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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 25 /2016

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu
cez pozemKy registra "E" parc. ¢. 874/3, 4 k. 0. Raca, obec Bratislava - m. €. Raca, okres Bratislava III. na podklade
GP ¢.37/2016

2. Datum vyziadania posudku: 30.8.2016
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu): 3.9.2016
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.9.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
o Objednavka ¢. 0TS1602041, zo dia 30.8.2016, képia 1xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 2xA4
e Uzemnoplanovacia informéacia, oddelenie usmertfiovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo diia 11.4.2016, kopia 2xA4
. geometricky plan na priznanie prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. reg. "E" p. ¢. 874/3 a 874/4,
C.planu 37/2016, obec Bratislava - m.¢. Raca, zo diia 22.2.2016, Ing. Jozef Zentko, Kadnarova 43, 831 51
Bratislava, uradne overil Ing. Monika VI¢kova, autorizacne overil Ing. Jozef Zentko, képia3xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, List vlastnictva ¢. 400, okres Bratislava
I1I, Obec BA-m.¢. Raca, katastralne tizemie Raca, vytlaceny diia 5.9.2016, 2xA4
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, okres Bratislava IlI, Obec BA-m.C. Raca, katastralne uzemie Raca, vytlaceny diia
5.9.2016, 1xA4
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava III.,, Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dia 7.9.2016, 1xA4
e Vysledky obhliadky nehnutel'nosti diia 3.9.2016
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopliia
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického tdradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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e  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé¢tu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012
Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov

e Vseobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 12/2012 o dani
z nehnutel'nosti z 13. decembra 2012

e Zakon ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: : uzatvorenie Zmluvy o zriadeni vecného bremena.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach
vol'nej sditaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenda neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota pozemkov ( VSHpoz ) v zastavanom tzemi obci a vSeobecnid hodnota pozemkov mimo
zastavanych tzemi obci urcenych na stavbu izemnym planom zény alebo planom sidelného ttvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
stavebnom konan{ alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou.

VSeobecna hodnota najmu za pozemok ( VSHyp ) vychadza z vypoéitanej VSHpoz podl'a vybranej metédy (polohova,
porovnavacia alebo vynosova metéda) s pouzitim premennych:

VSHpmj- véeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [EUR/m?],

k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn - koeficient zohl'adiiujici danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N

vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dai prijmu v percentach),

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 rokov

VSeobecna hodnota vecného bremena( VSHyg ) sa vypodita ako:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac

vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypocltu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Do vypoctu vstupuju:

0Z; - trvalo odcerpatelny zdroj [EUR/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budicich zniZenych odcerpatelnych
zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia rocnej

najomnej sadzby vyplyvajtca z vecného bremena a pod.),

n - casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

k - diskontnda sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku (d’alej len vyhlaska).

Pre vypocet VSH pozemku je pouzitd metéda polohovej diferenciacie, ktora najvhodnej$ie vystihuje definiciu
vSeobecnej hodnoty v danom mieste a ¢ase.
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Pouzitie yynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZze som nemal Kk dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemky. Porovndvacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dévodu
nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre danti lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych
kipnych cenidch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujuce databazy realitnych spoloc¢nosti nie su
dostatocne preukazatelné.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady) sa vykona podl'a vyhlasky takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
b1) Geometricky plan na priznanie prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. reg. "E" p. ¢. 874/3 a 874/4, C.
planu 37/2016, obec Bratislava - m.¢. Raca, zo dna 22.2.2016

Vykaz vymer
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo
Y Druh m od %, 7 Druh Vlastnik, ind
PE< Parcely Vymera k parc. ! m2 Cislo Vymera S
vlozky poze o parc. pozem oprav. osoba,
h mKku cislo Cislo parc. ku adresa, sidlo
LV PK | KN-E KN-C 4| m m? ’
Stav pravny
400 874/3 51 Z;ft' 874/3 51 Zastpl. Doterajsi
400 874/4 514 Z;lSt' 874/4 514 | Zastpl detto
5737 881/4 39 Z;ft' 881/4 39 Zzsa“'pl‘ Doterajsi
Spolu:
Stav podla registra C KN
891/13 Zast. 891/13 Zast.pl. ivs
7 1953 pl. 7 1953 18 Doterajsi
5737 881/4 39 | Zaspl 881/4 39 ggﬁ'pl' detto
Spolu 2508 2508
Legenda:

Kéd spbsobu vyuzivania:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
Poznamka: Zriad'uje sa vecné bremeno prava prechodu pesi a prejazdu vozidlom cez pozemky reg. ,E“ parc. ¢. 874/3
a 874 /4 vo vyznacenom rozsahu v prospech kazdodobého vlastnika pozemku reg. ,C“ p. ¢. 881/4.

b2) Nehnutel'nosti st v katastri evidované na LV €. 400, k. 4. Rac¢a obec Bratislava- m. ¢. Raca, okres Bratislava IIL.
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

PARCELA registra "E" evidované na mape urceného operatu

Parcelné Cislo Vymeravm2 Druh pozemku Pocet ¢. UO  Umiest. pozemKku Pravny vztah List mapy
874/3 51 Zastavané plochy 1 763
a nadvoria
874/4 514 Zastavané plochy a 1 763
nadvoria
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR
C. TARCHY
Por.C.:
1 pre predmetné pozemky bez zapisu

Iné tdaje:

PKV 4204 pre parcely reg. E KN 866 867 874/3 874 /4;
Poznamka:

bez zapisu
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 / 2016
¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojenud s miestnym Setrenim som vykonal dnia 3.9.2016 bez tcasti vlastnika nehnutelnosti. K
obhliadke boli poskytnuté vlastnikom dolozZené podklady a podklady ziskané znalcom. Pri obhliadke boli
vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som
zabezpecil vypis z katastra nehnutel'nosti LV a kdpiu katastralnej mapy z katastralneho portalu. Pozemky
tvoria verejny priestor bez oplotenia. Na pozemkoch st komunikacie a parkové plochy. Pozemok je mierne
svazity.

o PozemKky nie su oplotené. VyuZzivanie pozemkov je v stulade s popisnymi udajmi katastra. K obhliadke
neboli poskytnuté nadobtidacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych dokladov so
skuto¢nostou.

e Pristup k pozemkom je z miestnej komunikacie z Jurkovicovej ulice, kord je castou aj umiestnena na
pozemku. Pozemky - parcely registra "E" p. ¢. 874/3,4 ma podla LV ¢ 400 vo vyluénom vlastnictve -
HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA PRIMACIALNE NAM.C.1 1/1

e Fotodokumentacia bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
PozemKy: parc. €. 874/3,4 k.. Raca, okr. Bratislava IlI., v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Predmetna nehnutel'nost sa nachddza v katastralnom uzemi Raca, v mestskej Casti Raca. v okrese Bratislava III, v
hlavnom meste SR. Jedna sa o obl'ibenti mestsku Cast’ Bratislavy s kombinovanou obytnou zastavbou rodinnymi
domami a zastavbou sidliskového charakteru, v tesnej blizkosti mestského lesoparku oblasti Malé Karpaty. V
mestskej Casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. Dopravné spojenie s centrom mesta vyhovujuce, zastavky
MHD su v dostatocnej blizkosti v pesej vzdialenosti 5-10 min. (autobus, elektricka).

= -

Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaji, V budicnosti sa nepredpokladaju vyraznejsie
zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetnej nehnutel'nosti.

Strana 5



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 / 2016
V danej lokalite je dostatocna kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska,
materské skoly, zdkladné skoly, dostatocna moznost Sportového vyzitia.

Pozemok sa nachadza pri Jurkovicovej ulici v pévodnej centralnej polohe obce pri futbalovom Stadidne.

Dobré je dopravné napojenie vzhl'adom na dostupnost Puchovskej ulice, ktora je vychodnou mestskou radialou
smerom do mesta a von z mesta smerom na Pezinok.

V lokalite su vSetky inZinierske siete - elektrina, vodovod, kanalizacia, plyn, telefon, kablova televizia, internet.

Podla platnej UPD pozemok sa nachadza v stabilizovanom tzemi a funkéné vyuzitie je uréené pre malopodlazni
zastavbu.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V case obhliadky bol na predmetnej ¢asti pozemku vymedzenej na zriadenie vecného bremena travnaty porast a
asfaltovy chodnik.
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0z 2T é © %01
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméi zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alSie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Na pozemok par. ¢. 874 /3 a 874 /4 je vypracovany GP na priznanie prava
prechodu a prejazdu, ktory este nebol vloZeny do KN.. Na LV ¢.400 nie je na pozemKy par. ¢.874/3 a874/4 v KN
zapisana Ziadna tarcha a ani vecné bremeno.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: k.i. Raca

POPIS

Pozemok parc. €. 874/3 a 874/4 k. 4. Raca sd na Uzemi hl. mesta SR Bratislavy v mestskej ¢asti Raca v tesnej
blizkosti mestského lesoparku.

Predmetny pozemok je stucastou verejného priestoru. Parcely tvoria uceleny pozemok v zastavanom uUzemi
obd{Znikového tvaru orientovaného medzi zastavbou a osou komunikacie - Jurkovi¢ova ulica. Pozemok je mierne
svazity. Na cCasti pozemku je spevnend asfaltova plocha, ktord je chodnikom a obsluZznou komunikaciou a Cast
plochy je nespevnena s travnatym a naletovym porastom. Pozemok je pristupny z verejného priestoru.

Koeficient povysujuicich faktorov uré¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,40 vzhl'adom, Ze jeho vyuzitie
podl'a izemného planu je vacsie ako v sti¢asnosti - obytné tizemie stabilizované, malopodlazna zastavba obytného
Uzemia, koéd funkcie 102.

Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,60 z nasledujtcich dévodov:

na polohu, vymeru a terén pozemku je jeho vyuzitie mozné v doterajsich intencidch vyuzitia len ako verejny
priestor s minimalnou moznostou vystavby s obmedzenym funk¢énym vyuzitim.
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 25 /2016
Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
874/3 zastavané plochy a nadvoria 51 51,00 1/1 51,00
874/4 zastavané plochy a nadvoria 514 514,00 1/1 514,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 565,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych domcekov v 1,30
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so $standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia f ’ ’
vybavenim
kp . . <y Y " , .
koeficient dopravngch 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial sa mozno peSo dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujticich ~ stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,40
faktorov pod.)
kr . P . N
koeficient redukujéicich ;2.;26)3 faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh mozZnej zastavby 0,60
faktorov poc.
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*1,00*0,90*1,10 * 1,40 * 1,40 * 0,60 1,5135
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2*1,5135 100,48 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHwm; = 565,00 m2 * 100,48 €/m? 56 771,20 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

Nazov pozemkKu v celosti [€]

parcela ¢. 874/3 5124,48
parcela ¢. 874 /4 51 646,72
Spolu 56 771,20

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 k.a. Raca

V sui¢asnosti je zakladna drokova sadzba ECB vo vyske 0,0% (od 16.03.2016). Pri urCeni irokovej miery sa pouZiva
rozpitie obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v pefiaznych ustavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoctu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske. Urokova miera z vkladov nefinanénych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok
ado 2 rokovijek07/2016 0,18%.
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Sadzba dane z prijmu pravnickych oséb v roku 2016 je 22%.

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie (spravidla 15 az 40 rokov) odbornym odhadom urcujem navratnost
investicie na 40 rokov v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory. Predpoklad zahfiia aj ustalené datiové
zatazenie a zakladnd irokovi mieru.

Do vypoctu je prebrata zistena VSH pozemku metédou polohovej diferenciécie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 100,480 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: ,18 %
Darn z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,22
Pocet M] pozemku: 565,00 m?

(1+kn* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0018)40*0,0018
(1+0,0018)40-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypp = 565,00 m? *3,179 €/m?2/rok = 1 796,14 €/rok

Nijom za rok na m2: VgHNPM] = VgHPOZM] * [

VSHpMj = 100,480 *[ } 1,22 =3,179 €/m?/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podlda hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Podl'a zakona ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod stavbami,
ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych zakonov § 4 ods. 1)
vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby dilom ucinnosti tohto zakona v
prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uZivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolend podla platnych
pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva Statu na obec alebo vyssi izemny celok.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu. Jedna sa o vecné bremeno in rem (v
prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.

BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatel'ny zdroj vypocitame odpocitanim nakladov (prevadzkové, na udrzbu, spravne) a odhadu straty od
hrubého vynosu. Buduci zniZeny odcerpatelny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého vynosu urceného rovnako ako pri
beznom odcCerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na
dosahovani vynosu aj o¢akavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady. Odhadovand miera obmedzenia
sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v pripade absolitneho obmedzenia
vlastnika pozemku a mensSie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité Ciastkové obmedzenie ( pravo prechodu a
prejazdu len Casti pozemku, resp. uloZenie inZ. sieti, ked’ nie je dotknuté uZivanie pozemku vlastnikom).

Celkové naklady (obsahuju naklady na prevadzku-udrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1% z hrubého vynosu
prendjmu pozemkov. Obce nie su platcami dane z nehnutelnosti, preto nie je dan z nehnutelnosti uvazovana ako
nakladova polozka.

Predpokladand ro¢na strata bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urc¢end vo vyske 60%, nakol'ko sa
jednd o pozemok tvoriaci verejny priestor.

Podl'a GP ¢. 37/2016 na priznanie prava prechodu a prejazdu cez pozemok sa jedna o vymedzenu plochu pozemku o
vymere 28 m? , ktord predstavuje z celkovej plochy pozemku 4,955%. Preto obmedzenie z titulu zavady je urcené
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hodnotou 5%, pretoZe iné obmedzenia z vecného bremena nie su.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urc¢ené obdobie
dvadsiatich rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,18 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

2 P = Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 565 m? 565,00 3,179 1796,14
prenajmu pozemKku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
Néklady na adrzbu 179,61
Predpokladané beZné naklady spolu: ’ 179,61

Odhadovana strata: 60 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgg):
0Zgr=1796,14-179,61-1 077,68 (60% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 538,85 €/rok

4.1.4 Budci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu | Naklady spolu [€/roK]
Néklady na udrzbu 179,61
Predpokladané budtce naklady spolu: | 179,61
Odhadovana strata: 60 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 5%

prepocitané vo vztahu k beZnému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
5*(100-60) /100=2,00 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgy):
0Zpy=1796,14-179,61-1 077,68 (60% strata) - 35,92 (2% obmedzenie) = 502,93 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |OZBU - OZBE| = |502,93 - 538,85| =35,92 €/l‘0k

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,18 /100 = 0,0018

VsSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
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(1L+K)n-1

VSHVB=OZ*(1+k)n*k

(1+0,0018)1-1
(1+0,0018)1%0,0018

VSHypg =35,92 *

VSHyg = 35,86 €

VSHvygwm) = VSHyg/ M] = 35,86 / 565 = 0,06 €/m?2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1+k)N*k
(1+0,0018)20 -1
(1+0,0018)20%0,0018

VSHyp = 35,92 *

VSHyg = 705,00 €

VSHvygwmy = VSHyg/ MJ = 705,00 / 565 = 1,25 €/m?

[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit' vieobecnti hodnotu vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez
pozemKy registra "E" parc. €. 874/3, 4 k. 0. Raca, obec Bratislava - m. ¢. Raca, okres Bratislava III. na
podklade GP ¢.37/2016.

V posudku bola pouziti metoda polohovej diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena (zavady), v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 56 771,20 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Pozemky
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k.. Raca - parc. ¢.874/3 (51 m2) 5124,48
k.4. Raca - parc. ¢. 874/4 (514 m?) 51 646,72
Spolu pozemKy (565,00 m2) 56 771,20
Spolu VSH 56 771,20
Zaokruhlena VSH spolu 56 800,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 56 800,00 €
Slovom: PéitdesiatSesttisicosemsto Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Néazov Najom/MJ [€/rok] | Néjom [€/rok]
PozemKky
k.. Rata 3,179 1796,14
Spolu 1796,14
Zaokrithlene | 1 800,00

Slovom: Jedentisicosemsto Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ’ Vplyv na VSH
Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu 705,00 znizuje
Spolu VSH 705,00
Zaokriihlene | 710,00|

Slovom: Sedemstodesat Eur

V Bratislave dila 9.9.2016 Ing. arch. Milan Haviar
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IV.

~

PRILOHY

Objednavka ¢. 0TS1602041, zo dna 30.8.2016, képia 1xA4

Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 1xA4

ljzemnoplénovacia informacia, oddelenie usmernovania investi¢nych ¢innosti, Magistrat hl. mesta SR
Bratislava, zo diia 11.4.2016, képia 2xA4

Geometricky plan na priznanie prava prechodu a prejazdu cez pozemok parc. reg. "E" p. ¢. 874/3 a 874 /4,
C. planu 37/2016, obec Bratislava - m.¢. Raca, zo diia 22.2.2016, Ing. Jozef Zentko, Kadnarova 43, 831 51
Bratislava, dradne overil Ing. Monika VI¢kov4, autorizacne overil Ing. Jozef Zentko, képia3xA4

Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, List vlastnictva ¢. 400, okres Bratislava
I1I, Obec BA-m.¢. Raca, katastralne tizemie Raca, vytlaceny dia 5.9.2016, 2xA4

Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Parcela registra "C" evidovana na
katastralnej mape, okres Bratislava III, Obec BA-m.c. Raca, katastralne uzemie Raca, vytlaCeny dia
5.9.2016, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava III., Obec BA-m.¢. Raca,
katastralne izemie Raca, vytlaceny dia 7.9.2016, 1xA4

Fotodokumentdcia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

prilohy spolu: 12 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 25/2016.

Ing. arch. Milan Haviar
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