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vymere 29 m? podl'a GP ¢. 1/2021.

Pocet stran (z toho priloh): 23 (8)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu, na pozemku registra "C" KN v k.i. Dabravka, parc. ¢. 1163/4 - ostatna
plocha, evidovaného na LV €. 847, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v rozsahu Dielu
1 vo vymere 29 m? podl'a GP ¢&. 1/2021, v prospech vlastnika stavby prilahlého rodinného domu.
2. Uéel znaleckého posudku
Znalecky posudok je vyhotoveny za u¢elom zriadenia vecného bremena.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany
Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 10.12.2021.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotena ku diiu vykonania miestnej obhliadky 10.12.2021.
5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku
a) podklady dodané zadavatel’om
- Objednavka ¢. OTS2104151, SNM/21/096/AL, zo dia 09.11.2021
- Geometricky plan ¢. 1/2021, zo diia 12.01.2021
- Uzemnoplanovacia informécia, zo diia 20.07.2021
b) podklady ziskané znalcom
- Vypis z LV ¢&. 847, parcela ¢. 1163/4, k.u. Duabravka, zo diia 09.12.2021
- Kopia z katastralnej mapy, zo diia 09.12.2021
- Situacia pozemku podla uradného portalu www.mapka.gku.sk
- Udaje o ponukovych cenach podobnych pozemkov v danej lokalite
- Statistické udaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov

- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu
- Zistenia z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
predpisov, priloha ¢. 3.

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, v plathom zneni

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a kol., Linde Praha 2006
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- Zbornik prednagok zo seminara - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Brada¢. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci
budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhovd hodnota. Vynosovd hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty
budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych
rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecni hodnotu roéného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Podkladom pre stanovenie v§eobecnej hodnoty ndjmu pozemku
vypo¢tom je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vychadzajic zo vseobecnej hodnoty
pozemku sa v§eobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi nasledujucim vypoctom:

1+ M=k

VSH nédjmu = VSH poz X [:’1+k}“—1] X ky [€/m*/rok]

k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohl'adiiujtci danové zat'azenie daiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nost'ou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach
¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas
ktorych ma pravo eSte trvat’, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zat'azeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buduicich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
casovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady
pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buduicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym 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
odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.
Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu sa odpocitaju néklady (prevadzkové, na udrzbu, spravne),
odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch stavieb umiestnenych
na vlastnych pozemkoch). Buduci znizeny od¢erpatel'ny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého
vynosu urceného rovnako ako pri beznom odc¢erpatelnom zdroji, sa odpocita okrem nakladov,
odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj o¢akavand / odhadovana
miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0
do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolutne obmedzenie vlastnika (napr.: cudzia stavba na
pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu,
kedy moze pozemok vyuzivat’ aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inzinierskej siete na pozemku,
kedy vlastnik moze vyuzivat povrch pozemku, a pod.). Buduci zniZzeny od¢erpatel'ny zdroj sa urci
odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.

Podkladom pre vypocet hodnoty vecného bremena je stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku
a stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovena
metodou polohovej diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metody nie su
dostupné pouziteI'né podklady. VSeobecna hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovena
vypoctom, na zaklade vSeobecnej hodnoty pozemku. VSeobecnu hodnotu ro¢ného ndjmu za
pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom
na Specifikd hodnoteného pozemku, nie su dostupné prijatelné podklady pre pouzitie
porovnavacej metody na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného pozemku.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje
Vypis 7 Katastra nehnutel’nosti, LV ¢. 847, okres Bratislava IV, k.u. Dubravka:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape (len hodnotena parcela)
- Parcelné ¢islo 1163/4, vymera 4572 m?, ostatnd plocha

Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, ...

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.c. Nazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY
Iné udaje a Poznamka: Bez zéapisu.



¢) Udaje o obhliadke predmetu postudenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 10.12.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti, vratane situacie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie suladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumenticia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie siiladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti st v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia
Pozemok v Bratislave, k.u. Dubravka, parcela ¢islo 1163/4, Diel &. 1 0 vymere 29 m? .

¢) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia

- Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ 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, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v k.u. Diabravka

a) Analyza polohy nehnutel’'nosti

Hodnoteny pozemok sa nachddza v Bratislave IV, m.¢. Dubravka, na Tranovského ulici
a hodnoteny Diel ¢. 1 je pril'ahly k stavbe rodinného domu. Predmetom ohodnotenia je plocha
parcely vo vymere 29 m?. V najbliz§om okoli sa nachidzaju prevazne rodinné a bytové domy,
Skoly, administrativne budovy, obchodné prevadzky, mestskd infrastruktira a miestne
komunikacie.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy stanovuje pre Gizemie, ktorého stidastou je pozemok
parc. ¢. 1163/4 v k.u. Dubravka, funkéné vyuZitie izemia namestia a ostatné komunikaéné plochy.
Pozemok je sucastou koridoru Cabanovej ul. a v mieste zriadenia vecného bremena je aj vyjazd
na prilahla lesnu cestu.



Koeficient v§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na tizemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adniuje vyuzivanie pozemku pre inZinierske stavby, ako
mestské komunikacie. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej
hromadnej dopravy v centre hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia uzemia vyjadruje
funkciu pouzivania pozemku na nadmestia a ostatné komunikacné plochy. Koeficient technicke;j
infrastruktiry pozemku zohladiiuje moZnosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske siete.
Koeficienty povysujucich a redukujicich faktorov sa nevyskytuju, resp. uz boli vyjadrené
v predchadzajucich koeficientoch.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnoteného pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom, ako pozemok na ktorom
je vybudovana cestna komunikacia, ktord je vo vlastnictve hlavného mesta.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti

Zriadenie trvalého vecného bremena, prava prechodu a prejazdu, tykajice sa parcely €. 1163/4
v Bratislave - Dubravke, ktord je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech
vlastnika stavby prilahlého rodinného domu, Cciastocne obmedzuje vlastnika pozemku
v moznostiach jeho vyuzitia. Obmedzenie je relativne malé a nebude branit’ hlavnému ucelu
vyuzivania pozemku.

Spolu vymera Spoluvlastnicky , )
Parcela Druh pozemku [m?] podicl Vymera [m~]
1163/4, Diel ¢. 1 ostatna plocha 29,00 1/1 29,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . . , . .
Koeficient vieobecne; 5. oby.tne zon},/ miest nad }00 009 c:byvatel ov, luxusné obytné 1,60
o oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom
situacie
kv
koeficient intenzity  |2. - inzinierske stavby 0,90
vyuzitia
kp , . " . .
Koeficient dopravnych i)p;)azemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vzt'ahov pravy
kr , N . . .
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreacna 1.30
e . poloha)
vyuzitia uzemia
ki - . , . . . .
Koeficient technicke] 3;{?13; i(‘)rl:r'i }\lz}slli:);\i/)enost (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infrastruktiry pozemku Y Jny
kz
koeficient povySujucich (0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov




kr
koeficient redukujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |kep = 1,60 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,00 * 1,00 2,6208
Jednotkova vSeobecna hodnota V8Hy = VHy * ken = 66.39 €/m? * 2,6208 173,99 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1163/4, Diel &. 1 29,00 m? * 173,99 €/m? * 1/1 5045,71
Spolu 5045,71
3. NAIMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Dubravka

Vseobecnu hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Vzhl'adom na Specifika hodnotené¢ho pozemku, nie si dostupné
prijatelné podklady pre pouZitie porovnavacej metody na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného
pozemku.

Vychadzajuc zo vSeobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

(14 xk

VSH nijmu = VSH poz X [:’1+k}“—1] Xky [€/m*/rok]

k —urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn —koeficient zohl'adiiujtci daniové zatazenie daiiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

VyhlaSka ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie ndvratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. V tomto pripade je pri vypocéte vysky roéného najmu stanovena doba navratnosti
investicie v rokoch takym spdsobom, ktory zohladiuje sice pomerne dobru polohu pozemku,
aviak s negativnym vplyvom daného dlhodobého uéelu vyuzitia. Uréenie dizky obdobia je na
vol'be znalca, ma vSak byt ur¢ené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodna hranica odporac¢aného intervalu
je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom névratnosti (o¢akavany 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 uzemného planu a pod.). Horna hranica odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky
s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom ndvratnosti (o¢akdvany nizky az ziadny vynos),
umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odlahlych, nie
vsak rekreacénych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (ziadne alebo vyrazne
obmedzené moznosti pripojenia na technickd infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku,
bez moznosti zastavby). Pri ur€eni urokovej miery sa vychddza zo zdkladnej urokovej sadzby
Eurdpskej centralnej banky a z urokovych sadzieb terminovanych vkladov v peniaznych tstavoch.
Urokova miera bola do vypoétu stanovena na zaklade zistenych publikovanych aktudlnych
urokovych sadzieb komerénych bank, podl'a Statistickych tidajov NBS (www.nbs.sk ). Vo vypocte
je pouzitd aktudlna sadzba dane z prijmu, resp. priemer sadzieb platnych pre pravnické a fyzické
osoby (vSeobecna hodnota).

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 173,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,85 %
Dan z prijmu: 20 %
Koeficient zohl'adiiujici dafiové zat'azenie: 1,20
Pocet MJ pozemku: 29,00 m?

+ kn *
(1+k) k}*kn

Néijom za rok nam?:  VSH =VSH *
1] NPMJ POZMJ |:(1 +n- 1

(1 +0,0085)20 * 0,0085
(1+0,0085)20 - 1

VSHNpMT = 173,990 * [ } * 1,20 = 11,396 €/m2/rok

Najom za rok spolu: ~ VSHNp =M * VSHNpMJ = 29,00 m2 * 11,396 €/m2/rok = 330,48 €/rok



4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu, na ¢asti pozemku parc. ¢. 1163/4 o vymere 29 m? v k.. Dibravka, na
Tranovského ulici, ktory je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnika
prilahlej stavby rodinného domu.

Podl'a Ob¢ianskeho zdkonnika, vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech
niekoho iného tak, Ze je povinny nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat' alebo nieco konat. Prava
zodpovedajuce vecnym bremendm 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 i€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zéklade
prava zodpovedajiceho 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 nidze alebo v nalichavom verejnom zdujme bola na
nevyhnutnu dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzité jeho vec, ak t¢el nemozno dosiahnut’

inak. Vo verejnom zdujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak ucel
nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zakona, len na tento ucel a za nahradu.

Vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktora tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vynasobi pri pravach cCasovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo
obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutel'nostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva
zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizdciou hospodarske;j
ujmy (rozdielu buducich zniZzenych odc¢erpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpateInym
zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zédklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného
trvania toto obdobie.

Vseobecnu hodnotu roc¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosova metdda vyzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet
odcerpatel'ného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prendjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
VSHyg = SUM (OZ,/ (1+k)) , t=1,2,...n
OZ; - trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel budicich zniZenych

odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvysenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),



n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),
k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcerpatelny zdroj je petiazna suma, ktora ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zavada neexistuje. Beznym odc¢erpate'nym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prenajmu pozemku bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z ndjmu pozemku) a nakladov (min. dan z pozemku), ktory sa objektivizuje
odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohladnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje
v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich ndjom. Hodnota 75 % sa pouZziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zdujem o ich najom.

Buduci znizeny odCerpatelny zdroj je petiazna suma, ktora ziska vlastnik pri riadnom hospodareni
v Case trvania zdvady (urCitého obmedzenia uzivania). Buducim zniZenym odcerpatelnym
zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady.
Na jednoznacénejSie od¢lenenie vplyvu zavady na dosahovani vynosu z prenajmu pozemku sa jej
vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim spdsobom zvysuje, resp. zvysuje
riziko straty prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpate'ného zdroja je v polozke nékladov, ktorda moze byt’
zvySena v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazené¢ho d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaju. Naopak polozka ndkladov méze byt znizend v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zdvady sa stanovuje v percentach individuédlne podl'a druhu a rozsahu zavady.
Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked’ je cely pozemok
zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade vlastnik nema
moznost’ ziskat” vynos z prendjmu. Minimélna hodnota odhadovaného obmedzenia nastdva v
pripadoch, ked je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na pdévodny ucel s minimalnym
zasahom do jeho uzivacich prav - jednd sa o pripady prdva umiestnenia podzemného alebo
nadzemného vedenia inZinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovi odplatu alebo
bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na dobu neurcitu v
rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vySky odcerpatelnych zdrojov st odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na prevadzku a Gdrzbu. Daii z nehnutel'nosti je mozné stanovit’ podl'a aktudlne platného
vSeobecne zavdzného nariadenia o miestnych daniach. Predmetom dane z pozemkov nie st Casti
zastavanych ploch a nadvori, ktoré st zastavané stavbami, ktoré su predmetom dane zo stavieb
alebo dane z bytov, pozemky alebo ich Casti, na ktorych s postavené pozemné komunikacie s
vynimkou verejnych ucelovych komunikacii.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20 .

Urokové miera: 0,85 %
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4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypocet MJ MIJ | Pocet MJ Hmb}[,é;rrglf]m MI Hmby[lé?:l?]l spolu
Najom za 29 m? 29,00 11,396 330,48
pozemok
Bezny hruby 330,48
prijem spolu: ’

4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 330,48*0,10 33,05
I’\Iakvlady na prevadzku a 330,48*0,15 49,57
udrzbu
Predpokladané bezné naklady 82,62
spolu:

Odhadovana strata:

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgE):

0 %

OZge = 330,48 - 82,62 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 247,86 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny od¢erpatel’ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nézov vynalozeného néakladu

Naklady vzorcom [€/rok]

Néklady spolu [€/rok]

spolu:

Spravne naklady 330,48*0,15 49,57
Nalqvlady na prevadzku a 330,48%0,20 66.10
udrzbu

Predpokladané buduce naklady 115,67

Odhadovana strata:
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné:

0 %

5%

prepocitané vo vzt'ahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovane;j straty

5% (100 - 0)/ 100 = 5,00 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZguv):

OZgu = 330,48 - 115,67 - 0,00 (0% strata) - 16,52 (5% obmedzenie) = 198,29 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuu = |0Zpu - OZgg| =1198,29 - 247,86| = 49,57 €/rok
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4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,85/100=0,0085
Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn-1

(1+k)n+*k
(1+0,0085)! - 1

(1 +0,0085)1 * 0,0085

VSHyp = 0Z *

VSHyR = 49,57 *

VSHyg = 49,15 €

VSHvewms = VSHys/ MJ =49.15 / 29 = 1,69 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

V§Hyp -0z * 1L
(1+k)n*k

(1 +0,0085)20 - |
(1 +0,0085)20 * 0,0085

VSHyR = 49,57 *

VSHyg = 908,17 € VSHvewms = VSHys/ MJ = 908,17 / 29 = 31,32 €/m?
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu, na pozemku registra "C" KN v k.i. Dabravka, parc. ¢. 1163/4 - ostatna
plocha, evidovaného na LV €. 847, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v rozsahu Dielu
1 vo vymere 29 m? podl'a GP &. 1/2021, v prospech vlastnika stavby pril'ahlého rodinného domu.
Znalecky posudok je vyhotoveny za ucelom zriadenia vecného bremena.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremend obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech niekoho iného tak, ze je povinny
nieco trpiet, nieCoho sa zdrzat alebo nieco konat. Vecné bremend spojené s vlastnictvom
nehnutelnosti prechadzaju s vlastnictvom veci aj na nadobudatel'a. Vypocet vSeobecnej hodnoty
vecného bremena sa vykond tak, Ze zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla
hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykona
kapitalizaciou hospodarskej ujmy. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu 908,17 znizuje
Zaokruhlene 910,00

Slovom: Devit’stodesat’ Eur

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovena podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktualna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteIného plnenia (podla zakona
€. 222/2004 Z.z. v platnom zneni).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorsich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch
a prekladatel'och: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 10.12.2021

Ing. Peter Skékala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutdrny organ
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V. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS2104151, SNM/21/096/AL, zo diia 09.11.2021 1
2. LV ¢. 847, parcela ¢. 1163/4, k.u. Dubravka, zo diia 09.12.2021 1
3. Kopia z katastralnej mapy, zo diia 09.12.2021 1
4. Geometricky plan ¢. 1/2021, zo dina 12.01.2021 3
5. Uzemnoplanovacia informécia, zo dia 20.07.2021 1
6. Fotografie z miestnej obhliadky 1
Spolu 8
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Objednavka ¢islo OTS2104151 SNM/21/096/AL

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
FINDEX, s.r.o.

Cajakova 21
81105 Bratislava
ICO: 900266
DIC:
IC DPH:

Dodacia lehota:  ihned

Preneseni dafiova povinnost’Nie

Objedndvame u Vs vyhotovenie znaleckého posudku vo veci stanovenia ocenenia finanénej nahrady za zriadenie
vecného bremena - prava prechodu a prejazdu, na pozemku reg. "C" parc. €. 1163/4, k. 4. Dabravka, LV &. 847, vo
vlastnictve hlavného mesta v spoluvlastnickom podiele 1/1, v rozsahu dielu 1 vo vymere 29 m2 podla GP &. 1/2021.

Cis. . Nazov polozky

Pocet JC s DPH Celkom s DPH

1

Sluzby znalcov (expertiza)

1,00

bez DPH:
DPH
Spolu s DPH:

Vyhotovil: RoZfiovcova Monika
Telefon ¢&.:
Mobil &.:

e L

zodpovedna osoba
peciatka a podpis

Na schvdlenie v stlade s podpisovym poriadkom: Bednarik Andrej

V Bratislave dfia: 03.11.2021
Schviélené diia; 09.11.2021

Tlag OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primatora & 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.2018

Za dodéavatel'a: Meno, priezvisko
petiatka a podpis
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTiI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. DUBRAVKA Datum vyhotovenia 09.12.2021
Katastralne uzemie: Dubravka Cas vyhotovenia: 15:57:13

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 847
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
1163/ 4 4572 ostatna plocha 37 1 9
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzZitok
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Préavny vztah:
9 - Duplicitné alebo viachasobné vlastnictvo k tej istej nehnutelnosti alebo k jej casti
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
; Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO : 603481
Obmedzujuca V zmysle ustanovenia §39 ods.2 Katastralneho zakona udaje katastra, ktorych
poznamka hodnovernost’ bola spochybnena sa nesmu pouzivat’ - dvojité vlastnictvo

parc.€.3449/277, 3449/278, 3449/279, 3449/280 na LV 847 na zaklade vyvlastriovacieho
rozhodnutia ¢.773/72-330.Dr.Vd. a ¢asti povodnej nehnutelnosti parc.¢.913 na LV 4711 na
zaklade osvedcenia o dedicstve 38D/1680/2006-71, Dnot 23/2007, Z-1144/08

Obmedzujuca ,,Hodnovernost' idajov katastra nehnutelnosti o prave k nehnutelnosti k ¢astiam

poznamka pozemkom registra 'C' p.€.2550/1, p.¢.2550/3 bola spochybnena duplicitou vlastnictva k
Casti pozemku registra ,,E' 2-1154, na zaklade listin kiipnych zmluv zo dra 30.09.1976 a zo
dia 30.11.1979 a listin ¢. D733/89-17, ¢. V-8286/05 ' X-1111/08;

Obmedzujuca Hodnovernost’ tdajov vlastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢.3410/23,

poznamka €. 3410/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra 'E' cela
parc.€. 831 a ¢ast’ parc.¢.854 zapisanych na LV €.1791, na zaklade listin- dediéského
rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330. - X-932/2009

Obmedzujuca 'Hodnovernost’ udajov vlastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢. 3400/7,

poznamka €. 3400/3, ¢.3421/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s €ast'ami pozemkov registra
'E' parc.€. 832 a ¢.855 zapisanych na LV €.1791, na zaklade listin- dedié¢ského rozhodnutia
¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330.'

Obmedzujuca Hodnovernost’ idajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢.1212/1,

poznamka 1212/2, ¢.1218, ¢.1207, ¢. 1197, €. 1165, ¢.1174/1, €.1177, ¢. 1169, ¢.1164, 1163/4 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s éastami pozemku registra 'E' parc.€.836 zapisany
na LV €.1791, na zaklade listin - dedi¢ského rozhodnutia €. D 71/85 a Kipnymi zmluvami
zo dia 8.03.1972 a 19.04.1974." - X-932/09, X-508/19; R-3515/20;

Poznamka Hodnovernost’ idajov katastra nehnutelnosti o prave k pozemkom registra 'C’
parc.¢.3449/60, ¢.3449/61, ¢.3449/68, ¢.3449/69 podla ustanovenia §-u 39 ods. 2
katastralneho zakona bola spochybnena duplicitou vlastnictva na zaklade listin €.
Rozhodnuti o vyvlastneni €. 5737/73-330-vyst./Vd, ¢.3716/73-330-vyst./Vd a dedicstiev €. D
63/82, ¢. D 66/94. - P-726/16 (R-480/16)

Poznamka Poznamenava sa zacatie sudneho konania o ur€enie vlastnictva- OS Bratislava IV
€.k.4C/235/2015 (pozemok C KN parc.¢.882/1, 882/2, 882/17). P-2662/15 - Vz 10203/15,
oprava spisovej znacky podla P-758/16, (GP 42/2017, ov.€. 699/2017, z p.€. 882/1 vznikli
p-€. 882/1,91, z p.¢. 882/2 vznikli p.¢. 882/2,92, z p.¢. 882/17 vznikli p.¢. 882/17,93, R-
2149/2017)

Titul nadobudnutia Ziadost’' MAGS SNM 16837/07-1/407025 z 07.05.2007, GP ¢. 20/2007
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Okres: Bratislava IV

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Obec: BA-m.¢. DUBRAVKA

Katastralne uzemie:

Dubravka

Stvrtok 9. decembra 2021 16:00

hr
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Geometricky pldn je podklodom no pravne tkony, ked udaj

e doterajgieho stavu vikozu vymer su zhodné s udajmiplatnych vypisov z katastra nehnutetnostl

% . b
ki Kre) Bratislavsky Dkres Bratislava IV Quee BA-m.#. Dubravka
Duibravka g{:ll.:’u 1/2021 :::f O;_y Stupava 1-7/14

GKK e =
izemie
S0

GEOMETRICKY PLAN =

priznanie préva

prechodu a prejazdu

Meno:

Vigie hrdlo 1 180: 35976942
—KN p.& 1163
821 07 Bratislava kataster@gkk.sk C-KN p.&. 1163/4
Vyhotovil Autorizatne overil: GrﬂdﬂBO\l‘T P_ I - E\JiiTO"]:‘I“r’\
¥l .M Lul WU

Do
12.01.2021

Meno: Dia
Ing. Matu¥ Reisinger

DAc:..

Cislo:
0 1 G1- 64/2021

Nové hronice boli v prirode oznotend
bet. obrubnikom

Zéznam podrobného merania (merasky ndert) &.
68409
Surodnica bodov oznofenjeh Elslomi a ostolnd marafeké

ddoje si ulolend vo visobecne] dokumeniécll

Néleito:

Urodn:

eh!r\l qdm“§$ NR SR 215/
oge @z @kunogruflé,))\

L& 6.49-1997

7MLUVA O ZRIADEN{ VECNEHO BREMENA
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VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Sisis
" Druh
~ —— Viymera Druh Diel k od &ielo Viymera kil Viastnlk,
oty zarcely pazemku | &islo | P2Cete | m? | parcely [ m? oarealy Pozam (ind oprév. osoba)
Gislo Eislo adresa, (sldlo)
w | ex KN ha m? ha m kéd
| Stav podPa registra C KN
527 | 11634 4572 | osipl I 11634 | 29 1163/4 4572 | ostpl Doterajsi
- 37
!
Spols- | 4572 29 4572

Fezncmaz & 10 Zriadufe sa vecné bremeno prdva prechodu a prejazdy cez pozemok p.é 1163/4 vo vyznacenom rozsahu v prospech viasinika pozemku p.¢

Fozndmba & 20 Duplicitné viastictvo evidované k parcele registra C-KN ¢ 1163/4 v prospech viasmika zapisaného na LV 61791 kii. Diibravka
pozemok E-KN p.é. 836) nelezi na casti parcely registra C-KN & 11634, na ktorej sa v rozsahu dielu & 1 zriaduje vecné bremeno.

Legenda: kéd spésobu vyuiivania | 37 - P k, na ktaram sii skaly, svahy, rokliny, vimole, vysoké medze s kravim alebo kamenim a
iné plochy, ktaré neposkytufii trvaly uitok.

18 676 1997
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
Sekcia izemného rozvoja

EEEHN oddelenie obstaravania izemnoplianovacej dokumentov
Primacialne nam. 1, P.O.Box 192, 81499 Bratislava 1

Mgr. Slava Haulikova Palusova

ONM () M : r’}

U

Lot Q‘/ﬁ/,{i//z.7

Vas list &islo/zo dia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
21.6.2021 MAGS OOUPD Ing. arch. JakuSova 20.7.2021

55838/2021-383209

Vec: Uzemnoplanovacia informacia

7iadost’ zo dna, vase &islo: 21.6.2021, MAGS ONM 49693/2021 |
Stanovisko RTI dorugené dia: 9.7.2021 == -

pozemok parc. &islo: Zast pozemku parc. €. 1163/4, reg. C v zmysle zakresu
katastralne izemie: Dubravka

blizsia lokalizacia pozemku: Cabanova ul.

zamer ziadatela: riadenie vecného bremena pre napojenie rodinného domu
L 7iadatel'a na cestni komunikaciu

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
Gzemie, ktorého sugastou je predmetny pozemok, funkéné vyuZitie izemia nimestia a ostatné
komunika&né plochy. Namestia a ostatné komunikaéné plochy st verejne pristupné nezastavané
plochy v meste ohrani¢ené inymi funkénymi plochami. Pod uroviou terénu je moZné umiestiiovat
zariadenia a vedenia technickej infratruktury, podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody
pre chodcov, prevadzky obtianskej vybavenosti uréenej pre Sirokti verejnost. Sucastou ploch
namesti a koridorov su spravidla: zelei, mestsky mobiliar, prvky verejného osvetlenia, prvky
dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

Stanovisko: K zriadeniu vecného bremena Zasti pozemku €. 1163/4 na uvedeny ucel nemame

pripomienky. Pozemok je sucastou koridoru Cabanovej ul. a v mieste zriadenia vecného bremena
je aj vyjazd na prilahlu lesni cestu.

S pozdravom

Ing. arch. Marta Zavodna
veduca oddelenia

Bl a
l/'g/’/‘v 1

Priloha: stanovisko referatu technickej infrastruktury
MAG OOUPD - archiv, OUIC — archiv

A\
Laurinska 7, II1. poschodie, &. dveri 309
TELEFON BANKOVE SPOJENIE ICO INTERNET E-MAIL
02/59 35 62 59 CSOB: 25829413/7500 603 481 www.bratislavask  uzemnedokumenty@bratislava.sk
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Pohl'ad na hodnoteny pozemok a okolie




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 160/2021.

Znaleckd organizdcia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého tkonu.

Podpis Statutarneho organu
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