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podl'a geometrického planu ¢islo 92/2020- diel 1 vo velkosti 76 m?,

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena.

Pocet stran (z toho priloh) : 21 (z toho 10 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x v tlacenej forme, 1xCD



Znalecky posudok ¢. 60/2021

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo stavby (spevnend plocha) na pozemku parcelné ¢islo
22306/2, katastralne tizemie Vinohrady, evidovany na liste vlastnictva ¢islo 2212, v rozsahu podl'a geometrického planu ¢islo
92/2020- diel 1 vo vel'kosti 76 m?, pre Ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena.

2. Uéel znaleckého posudku:
Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena resp. primeranej ndhrady za nitené obmedzenie uzivania
nehnutel'nosti (hodnoty tarchy- vecného bremena).

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
03.08.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:

Vyska nahrady je stanovend podl'a aktualnych platnych predpisov a metodickych postupov znalcov, a charakteru obmedzenia
za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim aktudlneho stavu, teda k 03.08.2021. Nehnutelnost' sa ohodnocuje
k 05.08.2021.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
® Objednavka ¢islo 0TS2102616 zo diia 07.07.2021, schvalena diia 08.07.2021 (original a vo formate PDF);
® Geometricky plan na zriadenie vecného bremena prava stavby na p. ¢. 22306/26, ¢islo planu 92/2020, kat. izemie

Vinohrady, vyhotoveny dna 14.01.2021, vyhotovil Ing. Matej Klepoch, autoriza¢ne overeny dna 14.01.2021, Gradne
overeny dna 27.01.2021 (vo formate PDF);

e List &islo MAGS OOUPD 47894/2021-349399 zo diia 20.05.2021, vo veci ,Ziadost o tizemnoplanovaciu informaciu
a stanovisko k zriadeniu vecného bremena (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e  Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢islo 2212, zo diia 05.08.2021, kat. Gzemie Vinohrady,
(vyhotovené cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy zo dnia 05.08.2021, kat. izemie Vinohrady (vyhotovena cez katastralny portal);

®  (Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v deil obhliadky, ditia 03.08.2021.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  VyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znenf
neskorsich predpisov;

®  VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa menf{ vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

®  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

e  Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zadkonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

® porovnavacia met6da;
® vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);
® metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnd hodnota méZe byt stanovend réoznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne.

VSeobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:
Na porovnanie je potrebny subor aspoinl troch pozemkov. Porovnanie sa vykoniva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)

s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VS8eobecné hodnota pozemkov - vynosova metéda:
PouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je bez vynosu a
preto vynosova metdéda nebude pouzita pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciicie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného Uzemia obce urcenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vseobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a cCase.

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti- pozemkov, ktoré si predmetom znaleckého posudku pouzijem v
zaujme dosiahnutia o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 2212

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:
PARCELY registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuz. p.  Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
22306/26 172 ostatna plocha 37 1
Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vimole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

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

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY:
Por. ¢islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, dditum narodenia,
rodné ¢&islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne ndmestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
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CAST C: TARCHY - len hodnotena parcela

Por. ¢.:

Vecné bremeno in rem spocivajice v prave umiestnenia, prevadzkovania a uzivania stavby odstavnej parkovacej plochy na
pozemkoch registra C KN parc.¢.21649/4, 22306/26 v rozsahu GP ¢.95/2018 na zriadenie vecného bremena prava stavby na
parc.¢.19399/38, 21649/4,22305/3,22306/26, iradne osvedc¢eného dna 10.07.2019 pod ¢. G1-1322/19 v prospech vlastnika
stavby 'Polyfunc¢ny bytovy dom Kramare', objekt 'SO 07 Komunikacie a spevnené plochy' podla rozhodnutia o povoleni
uzivania stavby, ktoré vydala Mestskad cast Bratislava-Nové Mesto, pod ¢.Val-1244/2009-ZS/KR zo diia 28.09.2009,
pravoplatné diia 19.10.2009, podl'a V- 5286 /2020 zo dna 24.04.2020

1 Vecné bremeno- spocivajlice v prave stavby na pozemku parc.¢. 22306/26 a prave peSieho prechodu cez Cast
vonkajSich schodov na pozemku parc.c. 22306/26 (v rozsahu urenym geometrickym planom ¢.99/2009) v
prospech vlastnika pozemku parc.¢. 5750/67,81 podl'a Rozh. V-30/2010 zo dna 07.01.2010.

1 Pravo z vecného bremena spocivajice v prave peSieho prechodu cez vonkajSie schody a pochddznu terasu na
pozemku parc.¢. 5750/81 a Cast’ vonkajsich schodov a spevnenu plochu na pozemku parc.¢. 5750/67 (v rozsahu
uréenym geometrickym pldnom ¢.99/2009) v prospech vlastnika pozemku parc.¢. 22306/26 podla Rozh. V-
30/2010 zo diia 07.01.2010.

1 Vecné bremeno - opravnenie zriadovat a prevadzkovat verejné siete a stavat ich vedenia na cudzej nehnutelnosti v
prospech Orange Slovensko, a.s., IC0: 35697270 a to na pozemky registra C KN parc. & 22306/26, 21649/4,
5620/11, 5572/2, 5572/5, 5572/23, 5620/39, 5620/74, 5620/40, 5801/1, 5803/11, 5803/10, 5750/2, 5701/36,
5750/16, 5750/17, 5750/18, 5750/32, 5750/19, 5803/8, 5803/9, 21658/1, 21658/2, 6010/8, 5675/2, 5675/4,
podl'a § 66 ods.1 pism.a) zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach, Z-13076/16

Iné udaje: Netykaju sa predmetu ohodnotenia.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Osobna obhliadka bola vykonana dia 03.08.2021 bez icasti zadavatel'a. Bola vykonana fotodokumentacia skutkového stavu,
ktorej Cast je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemky anie stavba, preto sa neporovnavala projektovd astavebna dokumenticia.
Uzemnoplanovacia informacia a geometricky plan sa nachadza v prilohe.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k paralele ako celku je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta SR
Bratislavy. Rozsah posudzovaného dielu na p. ¢. 22306/26 je zobrazeny v geometrickom plane ¢islo 92/2020 vyhotoveny dia
14.01.2021, ktory sa nachadza v prilohe.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:

® parcelné cislo 22306/2, katastralne Uizemie Vinohrady, evidovany na liste vlastnictva ¢islo 2212, vrozsahu podla
geometrického planu ¢islo 92/2020- diel 1 vo vel'kosti 76 m2.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok resp. jeho Cast’ sa nachddza v zastavanom Uzemi obce Bratislava, mestska ¢ast Nové Mesto, miestna ¢ast’ Kramare.
Jedna sa o svahovité Uzemie so zadstavbou prevazne bytovych domov astavieb obcianskej vybavenosti, zdravotnicke
zariadenia a nemocnica. V priamom okoli je veI'mi dobra obcianska vybavenost, vSetky inZinierske siete. Dostupnost do
historického centra mesta je do 10 minat autom asi 3 km, v peSej dostupnosti do 3 minut je dostupna frekventovana mestska
hromadna doprava (autobus, trolejbus).

Podl'a izemnoplanovacej informéacie Uzemie, ktorého je sicastou aj predmetny pozemok resp. jeho Cast, je funkéné vyuzitie
obcianska vybavenost celomestského anadmestského vyznamu, kéd funkcie 201, stabilizované uzemie. Kompletna
uzemnoplanovacia informacia sa nachadza v prilohe.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V Case obhliadky bol predmetny diel zastavany spevnenymi plochami- chodnik pre peSich alebo parkovisko. Preto iné
vyuzitie ako v sii¢asnosti je mozné vylucit'.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva su zapisané tarchy - vecné bremena, v suvislosti s pritomnostou komunikacnych sieti, resp. s prechodom
pesich cez vonkajsie schody. Zriadenie nového vecného bremena prava stavby na vyznacenej Casti predmetného pozemku,
tiplne obmedzuje vlastnika pozemku vjeho vyuZivani. U¢el vyuZivania pozemku zostiva bez zmeny, s Ciastoénym
obmedzenim pre vlastnika parcely po zriadeni vecného bremena, v rozsahu uvedenom vo vypocte.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia je pozemok parcelné ¢islo 22306/2, katastralne uzemie Vinohrady, evidovany na liste vlastnictva
Cislo 2212, v rozsahu podl'a geometrického planu ¢islo 92/2020- diel 1 vo vel'kosti 76 m2. Parcela resp. jej predmetny diel je
celoplos$ne zastavany spevnenymi plochami zo zamkovej dlazby- chodnik pre pesich, z vychodnej strany lemovany cestnym
obrubnikom, ktory oddeluje chodnik od miestnej pristupovej asfaltovej komunikacie- Vlarska ulica. V danom mieste st
vSetky inzinierke siete.

Vzhl'adom na obmedzujiice moznosti vyuzitia, tvar a velkost stanovujem koeficient redukujucich faktorov 0,70. Koeficient
povysujucich faktorov stanovujem vo vyske 1,40- zrealnenie vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pozemku.

Parcela | Druh pozemku Vzorec ‘ Spolu vymera [mZ?] ‘ Podiel ‘ Vymera [m2]
Diel 1z p. ¢. 22306/26 ostatnd plocha 76 76,00 1/1 76,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytn(? zony,mllest nad 100 0,00 obyvatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 1,60
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
L kv . ...._ 2.-inZinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,90
koeficient intenzity vyuzitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk C e g . o . . .
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia izemia yty
ki . . , M , L . . .,
koeficient technickej 4_. V(,él mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. “ . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . e s , , .
koeficient povySujéicich 3. P?zerpk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,40
p zvySenej vychodiskovej hodnote
aktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujiicich |zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tzemia, 0,70
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,60 * 0,90 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 1,40 * 0,70 2,9635
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kpp = 66,39 €/m2 * 2,9635 196,75 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =76,00 m2* 196,75 €/m?2 14 953,00 €
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3. NAJMY

Pri stanoveni vySky hodnoty ro¢ného najmu uvaZzujem dobu navratnosti investicie 20 rokov. Vyhlaska 492/2004 uvadza po
poslednej novelizacii platnej od 01.07.2010 obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do 40 rokov. Urcenie
dizky obdobia je na vol'be znalca, ma v§ak byt uréené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov. V
dostupnej literatiire nie st znime podmienky alebo metodické postupy, na zaklade ktorych sa stanovi objektivna dizka
navratnosti investicie do pozemku v ¢ase ohodnotenia. Pod pojmom investicia uvaZujeme kipnu cenu pozemku. Spodna
hranica odporicaného intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oakavany vysoky najom),
umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na technicku
infrastruktiru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami podla platného tzemného planu a pod.). Horna hranica
odporucaného intervalu je vhodna pre pozemKky s nizkym, pripadne az Ziadnym predpokladom navratnosti (o¢akavany nizky
az ziadny vynos), umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie vSak
rekreacnych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (Ziadne alebo vyrazne obmedzené moznosti pripojenia
na technicku infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku, bez moznosti zastavby).

V case posudenia plati zakladna urokova sadzba ECB platna od 16.03.2016 pre hlavné refinan¢né operacie vo vyske 0,00%.
Pri urceni urokovej miery sa pouziva rozpatie obmedzené dole zadkladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej banky a
hore trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v petiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé
posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,49 % (1. polrok 2021)- nové vklady s viazanostou nad dva roky- nefinancné
spolo¢nosti (zdroj: www.nbs.sk). Sadzba dane z prijmov pravnickej osoby 21 %.

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1Diel 1z p. ¢. 22306/26 podl'a GP ¢. 92/2020, k. 4. Vinohrady

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 196,750 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,49 %
Daii z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adiiujuci daiiové zataZenie: 1,21
Pocet M] pozemku: 76,00 m2
5 ) 8 e i (1+k)n*k}
Najom za rok na m2: VSHNPM] VSHPOZM] [(1 F1h-1 ky

(1 +0,0049)20 * 0,0049
(1+0,0049)20 -1
Néjom za rok spolu: VSHyp = M * VSHyppj = 76,00 m? * 12,525 €/m? /rok = 951,90 €/rok

VSHypy) = 196,750 *[ } 1,21 = 12,525 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Pravo stavby

Podl'a Obcianskeho zdkonnika, vecné bremena obmedzuji vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, ze je
povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieco konat. Prava zodpovedajice vecnym bremenam su spojené bud s
vlastnictvom urcitej nehnutel'nosti, alebo patria urcitej osobe. Vecné bremena spojené s vlastnictvom nehnutelnosti
prechadzaju s vlastnictvom veci na nadobudatel'a. Pokial' sa ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zdklade prava
zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat primerane naklady na jej zachovanie
a opravy, ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto naklady znasat podl'a miery pouzivania. Vlastnik je povinny strpiet,
aby v stave nudze alebo v naliehavom verejnom zaujme bola na nevyhnutnt dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouzita
jeho vec, ak ucel nemozno dosiahnut inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak
ucel nemozno dosiahnut inak, a to len na zaklade zakona, len na tento tcel a za nahradu.

Vypocet vseobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktord tieto prava prindsaju opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach casovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach Casovo obmedzenych poc¢tom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi.

b)  Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktorad vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov
oproti beZnym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
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VSeobecnu hodnotu ro¢ného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej hodnoty, a aj porovnavanim.
Vynosova metdda vyZaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet odCerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu.
Vynosova hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou
prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’ zavada neexistuje. Beznym
odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prenajmu pozemku bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny
vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z najmu pozemku) a nakladov (min. daii z pozemku), ktory sa
objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni. Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizaicie.
Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich nidjom. Hodnota 75 % sa pouZziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom
mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Budtci zniZeny odcerpatelny zdroj je pefiazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni v ¢ase trvania zavady
(urcitého obmedzenia uZzivania). Budicim zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu z prendjmu
pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim sposobom zvysuje, resp. zvySuje riziko straty
prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatel'ného zdroja je v polozke ndkladov, ktord moze byt zvySena v pripadoch, ked’ v
suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zataZeného dalSie vydavky, ktoré beZne nevznikaji. Naopak poloZzka nakladov
moZe byt zniZend v pripadoch, ked v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z
pozemkov).

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentich individudlne podla druhu arozsahu zavady. Maximdalna hodnota
odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked' je cely pozemok zataZeny bez moznosti jeho d'alSieho vyuZitia
vlastnikom- v takom pripade vlastnik nemd moZnost ziskat vynos z prendjmu. Minimdlna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastava v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na povodny tcel s minimalnym zasahom do
jeho uzivacich prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika).
Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Bezny odcerpatel'ny zdroj sa v
praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani. Vypocita sa tak, Ze od hrubého vynosu odpocitame
naklady (prevadzkové, na udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budtci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého vynosu
urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu
pozemku na dosahovani vynosu aj ocakavand/ odhadovand miera obmedzenia z titulu zivady. Odhadovana miera
obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absoltitne obmedzenie vlastnika (napr.: cudzia
stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu, kedy moze
pozemok vyuZzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inZinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat povrch
pozemkKu, a pod.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,49 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

Nazov Vypocet M] M] Pocet M] |Hruby prijem/M] [€/rok]‘ Hruby prijem spolu [€/rok]

Néjom za pozemok 76 m?2 76,00 12,525 951,90

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Néklady vzorcom [€/roK] ‘ Naklady spolu [€/rok]
Daii z nehnutel'nosti 76*5,97%1,25/100 5,67
Spravne naklady 951,90*0,05 47,60
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ ‘ 53,27
Odhadovana strata: 30 %
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BeZny odlerpatelny zdroj (OZgg):
0Zge =951,90 - 53,27 - 285,57 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 613,06 €/rok

4.1.4 Budici zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu ‘ Néklady vzorcom [€/rok] ‘ Naklady spolu [€/rok]
Dail z nehnutelnosti 76*5,97%1,25/100 5,67
Spravne naklady 951,90*0,05 47,60
Predpokladané budice naklady spolu: ‘ ‘ 53,27
Odhadovana strata: 30 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beZnému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 -30) /100 =70,00 %

Buduci odCerpatel'ny zdroj (0OZsuv):
0Zpu =951,90 - 53,27 - 285,57 (30% strata) - 666,33 (70% obmedzenie) = - 53,27 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuvu = |0Zpy - OZge| = |- 53,27 - 613,06| = 666,33 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,49 /100 = 0,0049

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K"-1

VSHyR = 0Z *
VB (1+K)N*k

(1+0,0049)1-1
(1 +0,0049)1 *0,0049

VSHyp = 666,33 *

VSHys = 663,08 €

VSHysy) = VSHys/ M] = 663,08 / 76 = 8,72 €/m?2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K"-1

VSHyR = 0Z *
VB (1+K)N*k

(1+0,0049)20 - 1
(1 +0,0049)20 % 0,0049

VSHyp = 666,33 *

VSHve = 12 664,91 €

VSHvem = VSHvs/ M] = 12 664,91 / 76 = 166,64 €/m?
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo stavby (spevnena plocha) na pozemku parcelné ¢islo
22306/2, katastralne izemie Vinohrady, evidovany na liste vlastnictva ¢islo 2212, v rozsahu podl'a geometrického planu ¢islo
92/2020- diel 1 vo velkosti 76 m?, pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena.

ODPOVED:

Vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutelnej veci v prospech niekoho iného tak, Ze je povinny nieco trpiet, nieCoho sa
zdrzat alebo niec¢o konat. Vecné bremena spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju s vlastnictvom veci aj na
nadobudatel'a. Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona tak, Ze zavady viaznuce na nehnutelnosti sa
odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou
hospodarskej ujmy.

Ku dniu 05.08.2021, stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena- pravo stavby (spevnena plocha) na pozemku
parcelné cislo 22306/2, katastrdlne Uzemie Vinohrady, evidovany na liste vlastnictva c¢islo 2212, vrozsahu podla
geometrického planu ¢islo 92/2020- diel 1 vo velkosti 76 m2, pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni vecného bremena, vo
vyske:

12 700,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecnd hodnota [€]

Stavby

Pozemky
Diel 1 z p. ¢. 22306/26 podl'a GP ¢.92/2020, k. 4. Vinohrady - parc. ¢. Diel 1 z p. €.

22306/26 (76 m2) 14953,00
Vseobecna hodnota celkom 14 953,00
Vseobecna hodnota zaokruhlene 15 000,00
Slovom: Patnast'tisic Eur
3. REKAPITULACIA NAJMU

Nézov Néjom/M] [€/roK] | Najom [€/rok]
Pozemky

Diel 1z p. & 22306/26 podl'a GP & 92/2020, k. .

Vinohrady - parc. ¢. Diel 1 z p. €. 22306/26 12,525 951,90
Spolu 951,90
Zaokruhlene 950,00
Slovom: Devat'stopatdesiat Eur/rok
4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH

Préavo stavby 12 664,91 znizZuje
Spolu VSH 12 664,91
Zaokrihlene | 12 700,00

Slovom: Dvanasttisicsedemsto Eur
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5. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatelovi
a jeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave dila 5.8.2021 Ing. Juraj Talian, PhD.
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