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Znalec: Ing. Miroslava Juritkova ¢islo posudku: 17/2019

l. UVOD

1. Uloha znalca:
Objednavka OTS1903649 SNM/19/091/MA vo veci stanovenia hodnoty vecného bremena prava
prechodu a prejazdu v k.U. Vrakufia, na ¢asti pozemku registra ,C* parc.€. 721/2 — ostatna plocha
o vymere 70m2, bez zalozeného LV, ktory je su€astou pozemkov registra ,E” parc.€. 706/1 — ostatna
plocha ovymere 584m2 a parc.C. 709 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 100009m2, vo
vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

2. Ugel znaleckého posudku: Podklad pre uzatvorenie zmluvy k zriadeniu vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.11.2019
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.11.2019
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatefom:
Uzemnoplanovacia informacia na pozemok p.¢ 721/2 v k.0. Vrakuna, ulica Hradska, vydana
Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy ¢islo MAGS OUIC 49233/19-389222, dna 2.8.2019

Objednavka ¢. OTS1903649 SNM/19/091/MA, z difia 11.10.2019

Geometricky plan na vyznacéenie prava prechodu cez pozemok parcely C KN €. 721/2 a parcely E
KN ¢&. 706/1,709

b) Podklady ziskané znalcom:
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 270 k. 0. Vrakuia zo dna 12.11.2019,
vytvoreny cez katastralny portal

Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C. 721/2 k. (. Vrakufia zo dfia
12.11.2019, vytvorena cez katastralny portal

Fotodokumentacia

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwirh.sk,
www.nehnutelnosti.sk;www.nbs.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e VyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vS§eobecnej hodnoty. (v zneni &. 626/2007 Z. z., 605/2008 Z. z., 47/2009 Z. z., 254/2010 Z. z.,
254/2010 Z. z., 213/2017 Z. z.)

e Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov (ZZTP)

e Vyhlaska €. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava z&kon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch
a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

e Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni. (v zneni
€. 103/1990 Zb., 262/1992 Zb., 136/1995 Z. z.,199/1995 Z. z.,286/1996 Z. z., 229/1997 Z.
z.,,175/1999 Z. z., 237/2000 Z. z., 237/2000 Z. z., 416/2001 Z. z., 553/2001 Z. z., 217/2002 Z.
z.,103/2008 Z. z., 245/2003 Z. z., 417/2003 Z. z., 608/2003 Z. z., 541/2004 Z. z., 290/2005 Z.
z.,479/2005 Z. z.,24/2006 Z. z.,218/2007 Z. z.,540/2008 Z. z., 66/2009 Z. z., 513/2009 Z.
z.,,118/2010 Z. z., 145/2010 Z. z., 547/2010 Z. z., 408/2011 Z. z., 300/2012 Z. z., 300/2012 Z.
z.,180/2013 Z. z.,219/2013 Z. z., 368/2013 Z. z., 293/2014 Z. z., 314/2014 Z. z., 154/2015 Z.
z.,247/2015 Z. z., 254/2015 Z. z., 177/2018 Z. z., 312/2018 Z. z., 93/2019 Z. z.)

str. 2



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova ¢islo posudku: 17/2019

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) (v zneni €. 222/1996 Z. z., 255/2001 Z. z., 419/2002 Z. z.,
173/2004 Z. z., 568/2007 Z. z., 669/2007 Z. z., 384/2008 Z. z., 304/2009 Z. z., 103/2010 Z. z.,
345/2012 Z. z., 180/2013 Z. z., 125/2016 Z. z., 212/2018 Z. z.)

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon) v zneni €. 74/2011 Z. z., 87/2013 Z. z., 263/2018 Z. z.

e Vyhlaska €. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnit formou vystavby v €ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty suU pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoCtu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podria poslednych znamych Statistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok
2019.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocéte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny
sUbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou budicich odc¢erpatefnych zdrojov pocas €asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciécie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Rozsah vecného bremena je stanoveny na zaklade predlozeného GP.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené vo vyhlaSke MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vS§eobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.¢. 626/2007 Z. z., vyhl.&. 605/2008 Z.z , vyhl. €. 47/2009, vyhl.C.
254/2010 Z.z. a vyhl.C. 213/2017.

Na stanovenie VSH pozemku bola pouZzita metdda polohovej diferenciécie.

Na stanovenie VSH pozemku nie je pouzitd metéda porovnavacia, nakotko v danej lokalite nie je mozné ziskat
dostatoény pocet podkladov o predaji porovnatelnych nehnutefnosti na vofnom trhu s obdobnymi
nehnutefnostami. Jednd sa o pozemok nezastavany, verejne pristupny s zelenou. V ponuke na predaj
realitnych kancelarii si pozemky uréené na individualnu bytovu vystavbu. Pri analyze cien volnych stavebnych
pozemkov v danej lokalite bolo zistené, Ze ceny volnych stavebnych pozemkov, uréenych pre IBV v danej
lokalite, sa pohybuju v cenovych intervaloch od 230 Eur/m2 do 300 Eur/m2.

Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie v§eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze pozemok nie je schopny
dosahovat primerany vynos.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne je podfa poslednych znamych $tatistickych Gdajov
vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2019.

a1) Definicie zakladnych pojmov:

VS8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budi konat s patrinou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecn& hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

a2)Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
V zmysle prilohy €. 3 vyhl. MSSR €. 492/2004 v zneni neskorSich predpisov je mozné vSeobecnu hodnotu
pozemkov stanovit' viacerymi metédami

e porovnavacou metddou (porovnanie s uz realizovanymi prevodmi aspofi troch porovnatefnych
nehnutelnosti),

e vynosovou metddou (kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia, pri¢om odc&erpatelnym zdrojom sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
oddévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby),

e metddou polohovej diferenciacie.

Porovnavacia metoda
Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku

VSH POZ = M-VSHMJ [€]
kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHMJ - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2.

VS8eobecna hodnota pozemku na mernl jednotku uréena porovnavanim

Mozno ju stanovit aritmetickym alebo vahovym priemerom vSeobecnych hodnét uréenych porovnanim z
porovnatefnych pozemkov. Pri vdhovom priemere je pouzita ako vdha vymera porovnavanych pozemkov.
Vymer vhodného postupu vykona znalec. Aritmeticky priemer vSeobecnych hodnét pozemkov sa vypocita
podra vztahu:
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[€/m’]

VSH,, = lz VSH,,,,
n g

kde

VSHMJ - priemerna v§eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2,

n - rozsah sdboru (pocCet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecnd hodnota pozemku na mernu jednotku v €/m2 uréend porovnanim s konkrétnym

porovnatefnym pozemkom.

Pouzitie aritmetického priemeru je vhodné najméa v pripadoch, kedy maju porovnatelné pozemky priblizne

rovnakeé vymery.

Vahovy priemer vSeobecnych hodndt pozemkov sa vypocita podla vztahu:

n

S (M, V§H,,, )
V8H,, =

i 1=1] -
Mi
1=]
kde

VSHMJ - priemerna véeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku v €/m2,

n - rozsah sUboru (pocCet pozemkov),

VSHMJi - v8eobecna hodnota pozemku na mernd jednotku v €/m2 uréena porovnanim s konkrétnym
porovnatefnym pozemkom,

M - vymera pozemku v m2.

Pouzitie vahového priemeru je vhodné najma v pripadoch, ak jeden alebo viac z porovnatelnych pozemkov
maju vyrazne rozdielne vymery voci ostatnym porovnatefnym

[€/m?]

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatelného pozemku
V zavislosti na zvolenom postupe vypoétu vysledného faktora porovnavania sa na stanovenie Ciastkovych
vS§eobecnych hodnbt pozemkov pouzije jeden z nasledovnych postupov:

¢ Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou
V pripade stanovenia vysledného faktora percentudlnou prirdzkou / zrazkou sa vSeobecna hodnota
porovnanim s jednym porovnatelnym pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, +100%

L1]

kde

VSCMJi - v8eobecna cena na mernt jednotku jedného porovnatelného pozemku (kiipna prip.
ponukova) v €/m2,

fV - vysledny faktor v percentualnom tvare.

e Objektivizacia na baze koeficientov
V pripade stanovenia vysledného faktora na baze koeficientov sa vSeobecna hodnota porovnanim s jednym
porovnatefnym pozemkom stanovi podla vztahu:

V8H,, =V8Cy, -f,, [€m]

1

kde

VSCMJi - véeobecna cena na mernu jednotku jedného porovnateiného pozemku (kipna prip.
ponukova) v €/m2,

fVi - vysledny faktor v desatinnom tvare

Urcenie faktora porovnavania

Podfa ¢asti E.1, prilohy €. 3, vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. je na zohladnenie (objektivizaciu) odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku potrebné pouzit ekonomicky, polohovy a fyzicky
faktor. Faktory mézeme vyjadrit v percentualnej miere alebo na baze koeficientov.
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Vysledna hodnota faktora porovnavania pri ur€ovani faktorov percentudlnou prirdzkou / zrazkou sa pre
porovnanie s jednym porovnatefnym pozemkom stanovi podla vztahu:

f =3 6= b + 6, + . [%]

kde fj su Ciastkové faktory:
- fEi ekonomicky faktor [%],
- fPi polohovy faktor [%],

- fFi fyzicky faktor [%)].

Faktor porovnavania stanoveny percentualnou prirazkou / zrazkou vyjadruje hodnotu, o ktord ma posudzovany
pozemok lepSie alebo horsSie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Percentualna zrazka - hodnota je z intervalu (0 %; —100 %).

Posudzované pozemky maju horSie charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota
intervalu je (0 %; —30 %). V pripade percentualnej zrazky vacSej ako 30 % sa odporuca najst vhodnejsi
porovnatelny pozemok.

Zhoda - hodnota je rovna + 0 %. Posudzované pozemky maju rovnaké charakteristiky oproti porovnatelnym
pozemkom.

Percentualna prirdzka - hodnota je z intervalu (0 %;+100%). Posudzované pozemky maju lepSie
charakteristiky oproti porovnatelnym pozemkom. Odporu¢ana hodnota intervalu je (0 %; +30 %). V pripade
percentualnej prirazky vacsej ako 30 % sa odporica najst vhodnejSi porovnatelny pozemok.

Vysledna hodnota faktora porovnavania na baze koeficientov sa pre porovnanie s jednym porovnatelnym
pozemkom stanovi podla vztahu:

fy, = fg, - fp - fF, [-]

kde

fEi - ekonomicky faktor porovnania v desatinnom tvare,
fPi - polohovy faktor porovnania v desatinnom tvare,
fFi - fyzicky faktor porovnania v desatinnom tvare.

Faktory sa vztahuju na porovnanie posudzovaného pozemku ku konkrétnemu porovnatelnému pozemku.
Faktor stanoveny v absolutnej miere (absolltne €islo) vyjadruje kolkokrat ma posudzovany pozemok lepSie
alebo horsie charakteristiky oproti porovnatelnému pozemku.

Faktory pre Upravu ceny porovnavanych pozemkov
e Ekonomické faktory
— Podla vyhlasky sa v ramci ekonomickych faktorov zohladnuje najma datum prevodu
nehnutelnosti, forma prevodu, sp6sob platby a pod..
Dalsimi skutoénostami, ktoré mozno zohladnit v ramci ekonomickych faktorov su:
— obdobie predaja porovnavanych pozemkov a obdobie hodnotenia posudzovaného
— pozemku (napr. z titulu Casového vyvoja cien na realitnom trhu),
— Urokova miera pouzivana v bankovom sektore,
— vyvoj miery inflacie, pripadne vyvoj cien pozemkov v danej lokalite,
— pri ponukach realitnych kancelarii je mozné uvazovat s redukciou ceny z titulu je nadsadenia
na ucely dohodovacieho konania a ustalenia vyslednej uzatvorenej kipnej ceny pozemkov,
— iné skuto€nosti.
e Polohové faktory
Podfa vyhlaSky sa v rdmci polohovych faktorov zohladfiuju najma miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod..
Poloha hodnotenych pozemkov a porovnavanych pozemkom nemusi byt obmedzena len katastralnym
Gzemim, v ktorom sa nachadza hodnoteny pozemok. Dal$imi skuto&nostami, ktoré mozno zohladnit v ramci
polohovych faktorov su: dostupnost dialni¢ného, zelezniéného pripojenia, iné skuto¢nosti.
e Fyzické faktory
Podfa vyhladky sa v ramci fyzickych faktorov zohladfiuju najma infrastruktira a moznost zastavby pri
stavebnych pozemkoch, kvalita p6dy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.
Dal§imi skutodnostami, ktoré mozno zohladnit v ramci fyzickych faktorov st: svahovitost pozemkov, pripadne
iné skutoCnosti obmedzujuce ich vyuzitie (napr. vecné bremend a pod.),orientacia svahovitych pozemkov k
svetovym stranam, iné skuto€nosti.
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Metdda polohovej diferenciacie

Pri stanoveni vS§eobecnej hodnoty pozemkov uréenych na individualnu bytovl vystavbu metédou polohovej
diferenciacie v sulade s prilohou €.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov, je
zakladnym a najddlezitejSim faktorom vplyvajdcim na vysku jednotkovej vS§eobecnej hodnoty pozemku, jeho
poloha v sidelnom Utvare a velkost sidelného Utvaru, v ktorom sa pozemok nachadza, prip. dopravné spojenie
s najbliz§im vacsim sidelnym Gtvarom z dbévodu dostupnosti sluzieb, zamestnanosti a kupyschopnosti
obyvatelstva. Dal$imi délezitymi faktormi vplyvajlcimi na véeobecnd hodnotu tohto typu pozemkov je ich
vybavenost inzinierskymi sietami, resp. moznost napojenia na tieto rozvody (s tym spojena financna
narocnost), typ okolitej zastavby, velkost a tvar pozemkov, vhodnost pozemkov pre planovany ucel.

Na pozemky bola aplikovana metéda polohovej diferenciacie podla zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) [€],

kde

M - po€et mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskové hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciécie

Vynosova metoda
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buddcich odcerpatelnych zdrojov po€as €asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu:

VSHPOZ = OZ/k [€],
kde
OZ — je od¢erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Stanovy sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov.
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

a3) Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena
Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa pocita ako:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach
¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych
ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady
pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buddcich
znizenych odcCerpatefnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) pocas ¢&asovo
obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od€erpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri
stanoveni vynosovej hodnoty. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V8eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podfa zakladného vztahu

vB T & @i L€
t=1
kde

OZt — trvalo odCerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budicich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvy$enia alebo
znizenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

str. 7



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova ¢islo posudku: 17/2019

a4) Vseobecna hodnota najmu pozemku

V8eobecnu hodnotu rocného najmu za pozemok mozno stanovit porovnavanim alebo vypoctom
podra vztahu

. [(L+k) K]

- |- 2
rozmI | (170" 1 | k, [€/m? rok]

kde:
VSHPOZMJ — v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kN — koeficient zohladnujuci dafiové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentéch),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, v zavislosti
od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Sucasny stav v zmysle evidencie KN:

Pozemok PARCELA registra ,C* KN p.¢. 721/2 v k.0. Vrakuna, Okres: Bratislava |l, Katastralne Gzemie:
Vrakuna, Obec: BA -m¢. Vrakuna, List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny.

Pozemok PARCELA reqistra ,E“ KN p.€. 706/1 v k.U. Vrakuna, Okres: Bratislava ll, Katastralne Gzemie:

Vrakuna, Obec: BA -m¢&. Vrakuna, evidovany na mape uréeného operatu, zapisany na LV ¢&. 270.
V popisnych Udajoch katastra je pozemok evidovany nasledovne:

A. Majetkové podstata:

Parcela registra "E"evidovana na mape urc¢eného operatu
parc. ¢.706/1 ostatné plochy o vymere 584 m2 umiestnena v ZUO
parc. €.709 zastavané plochy o vymere 10009m? umiestnena v ZUO

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Vlastnik

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,

Bratislava, PSC 814 99, SR 1/1
Evidencia v zmysle predlozeného GP ¢. 14061538-119/19
VYKAZ VYMER
Doterajsl stav Zmeny Novy stav

Stay pravny
|
Vylialpnie rozsahu veondho h--e]’neﬂn
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c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Datum vykonania obhliadky: Miestna obhliadka bola vykonana dra 15.11.2019
Datum zhotovenia fotodokumentéacie: 15.11.2019

d) Technicka dokumentacia.
Zadavatelom nebol poskytnuta technicka dokumentécia, predmetom ohodnotenia je pozemok.

e) Udaje katastra nehnutelnosti.
Poskytnuté a znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.

Pri porovnani predloZzeného GP a objednavky bol zisteny nesllad vo vymere plochy pre stanovenie hodnoty
vecného bremena. V zmysle GP je vyCisleny rozsah vecného bremena prava prechodu a prejazdu na ploche
0 vymere 49m2.

Zadéavatefom znaleckého posudku bola poskytnutd Uzemnoplanovacia informécia na pozemok p.& 721/2 v
k.0. Vrakuna, ulica Hradska, vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy ¢islo MAGS OUIC 49233/19-
389222, dfa 2.8.2019. V zmysle Uzemného planu je pre pozemok p¢ 721/2 funkéné vyuzitie izemia: Namestia
a ostatné komunikacné plochy. T.j verejne pristupné nezastavané plochy v meste ohrani€ené inymi funk&nymi
plochami. Pod Urovriou terénu je mozné umiestiovat zariadenia a vedenia technickej infrastruktdry,
podzemné parkovacie garaze, podjazdy, podchody pre chodcov, prevadzky obcianskej vybavenosti uréene;
pre Siroku verejnost. Sucastou pléch namesti a koridorov su spravidla: zelen, mestsky mobiliar, prvky
verejného osvetlenia, prvky dopravného znacenia, vytvarné umelecké diela.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetov ohodnotenia.

Pozemky

Cast pozemku reg CKN p.¢. 721/2, rozsah pre zriadenie VB stanoveny na zaklade GP¢. 14061538-119/19 -
parc. €. 721/2 k.0. Vrakuna (49 m2)

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie je definované.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

i e TR L E N\ \ Ohodnocovany  pozemok sa  nachadza
A g/ .4 ® \ | vBratislave Il, mestskej &asti Vrakuna, ul
) ] i 2 RN Hradska, c¢ast Dolné Hony. Pozemok sa
e R | %% | nachadza pri miestnej komunikacii Hradska.
P pe =] wﬁ o & ; al; ) Pozemok je nezastavany, vol’n):/, v Case
A A TEL i i % ¢ | obhliadky ako zelena plocha. V okoli pozemku
i ' P % sa nachadza kompletna obcianska vybavenost
= i) 7 ! 4 odpovedajuca velkosti mesta a
xf < o ] % odpovedajlca siet MHD. V okoli sa nachadza
2, i ) A "1 % i | bytova vystavba, cez pozemok bude
A @ N ] i e zabezpeCeny pristup aprejazd krodinnému
g k% | * T NE N domu na p.¢. 784 zverejnej komunikacie ul
: 4 (o Y | Hradska.
Y S\ Y L % N
4 ; 7 20\ ¥

Obr: Umiestnenie pozemku, ul Hradska. Zdroj
mapy.cz

Obr: Umiestnenie pozemku, ul Hradska. Zdroj
www.mapy.cz

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok p.¢. 721/2 je v &ase ohodnotenia
nezastavany.

Spol SHF Development s.r.o., ma zaujem
o zriadenie vecného bremena prava pristupu
aprejazdu na tomto pozemku, nakolko je
vlastnikom susednych pozemkov p.¢. 784.

V zmysle predlozenej Gzemnoplanovacej
informécie, Uzemny plan stanovuje pre pozemok
funkené vyuzitie namestia a ostatné

komunikacné plochy.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:
Na LV nie su evidované tarchy spojené s vyuzivanim ohodnocovaného pozemku.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POPIS

Predmetom ohodnotenia je ¢ast pozemku reg. "C" KN p.€. 721/2 v k.4. Vrakuna o vymere 49 m2, pricom
rozsah pozemku bola stanoveny na zaklade predlozeného GP Geometricky plan na vyznacenie prava
prechodu cez pozemok parcely C KN &. 721/2 a parcely E KN ¢&. 706/1,709 . Pozemok v ¢ase ohodnotenia je
nezastavany, nevyuzivany, verejne pristupny. Situovany pozdiZ verejnej komunikacie ul Hradska. Pozemok je
zatrdvneny a na Casti sU pozemku su realizované spevnené plochy pre vjazd na pozemok (plocha vjazdu nie
je totozna s plochou na ktorej bude zriadené VB).
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Hodnotena ¢ast pozemku bude vyuzivana ako pristup a prijazd k nehnutelnostiam na p.¢. 784 k.U. Vrakuna.
V zmysle predlozenej UPI je funkéné vyuzitie pozemku definované ako néamestia a ostatné komunikaéné
plochy, €o suhlasi s aktualnym vyuzitim pozemku. Pozemok je rovinaty, s moznostou pripojenia na technicku
infrastrukturu. Negativne Ucinky okolia na pozemok neboli zistené.

Vychodiskova hodnota jedného metra Stvorcového pozemku je uréena podla prilohy €. 3 vyhlasky 492/2004
a jej novelizovanej vyhlasky 254/2010 a 213/2017 Z. z. Vo vypocte bol pouZity koeficient povysujuc ich faktorov
pre stanovenie VSH nakolko vysoky zaujem o kupu pozemkov v meste Bratislava nebol zohladneny vo
vychodiskovej hodnote pozemku. Ostatné pouzité objektivizacné parametre su zrejmé z tabulky vypoctu VSH.

Spolu , ,
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vym2e ra
[m?] podiel [m?]
721/2 k.. ostatna plocha 49,00 1/1 49,00
Vrakuna
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu 7LD koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
K 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov,
koeficient vséeobecne' luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne 130
o 1 oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov ’
situacie . S P L
pozemok sa nachadza v obytnej zéne mesta Bratislava - Vrakuria
Dolné Hony
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové Uzemia
koeficient intenzity  pozemok je nezastavany, zatravnena plocha, verejne pristupny, 0,70
vyuzitia situovany pozdlZ Hradskej ulice
K 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
D
koeficient dopravnych doprav;,/. ; : . 2 P 1,00
; v okoli je siet’ mestskej hromadnej dopravy, zastavka je priamo na ’
vztahov gy
Hradskej ulici
K 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi (obytna alebo rekrea¢na
koeficient funkeného  POION2) ) . ) 1,00
N . v okoli pozemku sa nachadza husta zastavba obytnych budov - ’
vyuzitia uzemia L p
rodinné domy, bytové domy.
3. dobra vybavenost (moznost napojenia najviac na tri druhy
. ki .. . verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného
koeficient technicke;j plynu) 1,30
infrastruktdry pozemku pozemok je mozZné pripojit minimalne na druhy inZinierskych sieti
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o klpu, ak to nebolo
- Z . zohladnenév zvy$enej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujucich . ? . PR 1,60
faktorov pqzemok sa nachaqza v meste Bratislava, kde je zvyseny zaujem o
kupu nehnutelnosti
Kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov \ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie *kF;D()=01 30 70,7071,00 71,00 1,30 1,60 1,8928
Jednotkova vSeobecna hodnota v : . : P 2
pozemku VSHwmJ = VHmu * kep = 66,39 €/m2 * 1,8928 125,66 €/m
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VYHODNOTENIE

Nazov \ Vypocet |V§eobecné hodnota [€]
parcela €. 721/2 k.4. Vrakuna 49,00 m?2 * 125,66 €/m2 * 1/1 6 157,34
Spolu \ | 6 157,34

3. NAJMY

Vypocet vS§eobecnej hodnoty najmu pozemku

Novelizaciou €. 254/2010 Z.z. vyhlasky €. 492/2004 Z.z. v prilohe €. 3, ods. G stanovenie vSeobecnej hodnoty
najmu pozemkov doslo k zmenam v postupe stanovenia VSH najmu pozemku. VSH roéného najmu pozemku
mozeme vypocitat na baze vseobecnej hodnoty a druhy spdsob vypoctu je stanovenie VSH najmu pozemku
porovnavanim. Druhy spésob stanovenia VSH je vylu€eny z dévodu nedostatku vhodnych podkladov pre
porovnavanie.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu na baze vseobecnej hodnoty
Vypocet zo vztahu: 5
VSHnemy = VSHpozmy - [ (1 + k)" K/ (1 +k)"-1].Kkn [€/m2/rok]

kde

VSHrozums — je véeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m2/rok]

k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

kn — koeficient zohladriujuci dariové zataZenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100 + N ) / 100, kde N
vyjadruju naklad spojené s dosiahnutim hrubého vynosu ( dan z prijmu v percentach )

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 az 40 rokov v zavislosti od fyzickych,
polohovych a ekonomickych faktorov.

Vseobecna hodnota roéného najmu pozemkov — hodnotu najmu pozemku stanovujeme na obdobie
jedného roka. Dizka najmu je stanovena vyhlaskou na obdobie jedného kalendarneho roku s predpokladom
platenia najmu za kazdy rok osobitne.

Vseobecna hodnota pozemku na mernu jednotku - na jej vypocet sa pouziva metéda porovnavania, alebo
metoda polohovej diferenciacie. VSH pozemku je prevzaté z predchadzajiuceho vypoctu.

Urokova miera — pri uréeni Grokovej miery sa pouZiva rozpatie obmedzené dole zakladnou Grokovou sadzbou
ECB a hore Grokovymi sadzbami z terminovanych vkladov v pefiaznych Ustavoch.

Urokova sadzba ECB v termine ohodnotenia (prevzata z stranky www.nbs.sk) pre hlavné refinanéné operacie
platnd od 18.9.2019 je vo vySke 0,00%

Urokové sadzby z terminovanych vkladov v pefiaznych Ustavoch / Sadzby pre hlavné refinanéné operéacie st
zistené z podkladov NBS http://www.nbs.sk/ img/Documents/STATIST/US/urms vkl ap.pdf

Urokova miera z vkladov refinanénych spolo&nosti s dohodnutou splatnostou do 1 roka, jej priemerna hodnota
pre obdobie od 9Q2018- 9Q2019 je v urovni 0,03
(zdroj NBS).

Dosadena urokova miera vo vypocte je 0,03.

Koeficient zohladiujuci danové zat'azenie danou z prijimu — sadzba dane z prijmu 21 % je platna pre
pravnické osoby v roku 2019.

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie — obvyklé obdobie navratnosti investicie je v intervale od
15-40 rokov. Ur€enie dizky obdobia je na volbe znalca, ma v8ak byt uréené v zavislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktorov. V dostupnej literatire nie s zname podmienky alebo metodické postupy, na
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zéklade ktorych sa stanovi objektivna dizka navratnosti investicie. Spodna hranica intervalu je vhodna pre
pozemKky s vysokym predpokladom navratnosti, umiestnené v dobrej polohe s dobrymi fyzickymi
charakteristikami (pripojenie na technicku infrastruktdru, moznost zastavby viacpodlaznymi budovami podia
Uzemného planu). Horna hranica odpori¢aného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym, pripadne az
ziadnym predpokladom navratnosti, umiestnené v nevhodnej polohe s nevhodnymi fyzickymi
charakteristikami, nevhodnym tvarom, bez moznosti zastavby a pod.

V zmysle umiestnenie pozemku na Uzemi hlavného mesta, charakteristiky a vymery pozemku som volila
navratnost’ 30 rokov. Toto uréené obdobie objektivne zohladriuje redlnu dobu navratnosti investicie
s prihliadnutim na konkrétne charakteristiky posudzovaného pozemku. Toto obdobie je z&roven zvolené s
ohladom na predpokladany neobmedzeny ¢as trvania vecného bremena.

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Cast’ pozemku p.¢&. 721/2, rozsah pre zriadenie VB stanoveny na
zaklade GP¢. 14061538-119/19

Vypocet vSeobecnej hodnoty najmu pozemku

Novelizaciou €. 254/2010 Z.z. vyhlasky €. 492/2004 Z.z. v prilohe €. 3, ods. G stanovenie vSeobecnej hodnoty
najmu pozemkov doslo k zmenam v postupe stanovenia VSH najmu pozemku. VSH roéného najmu pozemku
mozeme vypocitat na baze vseobecnej hodnoty a druhy spdsob vypoctu je stanovenie VSH najmu pozemku
porovnavanim. Druhy spdsob stanovenia VSH je vyluéeny z dévodu nedostatku vhodnych podkladov pre
porovnavanie.

V zmysle umiestnenie pozemku na Uzemi hlavného mesta, charakteristiky a vymery pozemku som volila
navratnost’ 30 rokov. Toto uréené obdobie objektivne zohladriuje redlnu dobu navratnosti investicie
s prihliadnutim na konkrétne charakteristiky posudzovaného pozemku. Toto obdobie je zaroven zvolené s
ohladom na predpokladany neobmedzeny ¢as trvania vecného bremena.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 125,660 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,03 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohladiujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 49,00 m?

11_+ku} .

(1+kn-1] N

(1 +0,0003)30 * 0,0003
(1 +0,0003)30 - 1

Najom za rok spolu:  VSHpp = M * VSHNpMy = 49,00 m2 * 5,092 €/m2/rok = 249,51 €/rok

Najom zarok nam?:  VSH\pmy = VSHpozZMY * [

VSHNpMY = 125,660 * [ } * 1,21 = 5,092 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez cast’
pozemku EKN p.¢. 706/1 a 709 (CKN p.€. 721/2), o vymere 49 m2 k.u.
Vrakuna

POPIS

str. 13



Znalec: Ing. Miroslava Juritkova ¢islo posudku: 17/2019

Pravo prechodu a prejazdu cez ¢ast pozemku parc.¢. 721/2 o vymere 49 m2 k.(. Vrakuna (pozemok je
sUcastou parc.€. 706/1 a 709 registra ,E“ KN) k.U. Vrakufa. Parcely registra ,E” evidované na mape uréeného
operatu su zapisané na LV ¢&. 270 pre vlastnika Hlavné mesto Bratislava.

Identifikacia pozemku je na zaklade - Geometrického planu ¢. GP ¢. 14061538-119/19 na vyznacenie prava
prechodu a prejazdu cez pozemok parcely C KN €. 721/2 a parcely E KN €. 706/1,709. GP bol aradne overeny
28.10.2019 pod ¢islom G1-2185/2019, je prilohou znaleckého posudku.

Okrajové podmienky zriadenia vecného bremena:druh VB: VB s povinnostou strpiet pravo prechodu
a prejazdu

opravneny subjekt: opravnenym subjektom je vlastnik pozemku p.¢. 784 k.U Vrakuna

¢as trvania VB: asovo neobmedzené trvanie

rozsah VB: priestorové vymedzenie a rozsah v zmysle GP ¢. 14061538-119/19 vSeobecna hodnota vecného
bremena stanovena ako jedno razova odplata

—_ : Podstata ohodnotenia vecného
e T | bremena - Vecné bremeno nie
o TR je najomnym vztahom medzi
B ke povinnym a  opravnenym
T subjektom. Vecné bremeno
g T vzniké spravidla za jednorazov(
AN TS T ndhradu za jeho zriadenie.
e T Znaleckou Ulohou je teda
P vy€islenie primeranej nahrady,
C | ktora bude kompenzovat ujmu
* ; T povinného subjektu. Spravidla
| ide o sumu, ktora pri uloZeni na
bezny terminovany vklad (tzn.
vklad s beznym Urokom) bude
pocas celej doby trvania (v SR
max. 20 rokov) poskytovat
Ciastky, ktoré budu primerane
kompenzovat ujmu povinného
subjektu. V znaleckej praxi sa
4 najcastejdie ujma povinného
subjektu stanovuje na baze
straty najmu. V niektorych pripadoch je vSak tento model nepouzitelny. Charakteristika vecného bremena z
titulu urenia opravneného subjektu - Jedna sa o vecné bremeno v prospech veci (in rem), subjekt opravnenia
je vlastnik pozemku p.€. 784 k.U. Vrakuna. Vecné bremeno bude zriadené na dobu neur€itl a jedna sa o
vecné bremeno s povinnostou strpiet - Pravo prechodu a prejazdu cez pozemok parcely C KN ¢&. 721/2
a parcely E KN ¢&. 706/1,709 k.4 Vrakuna, plocha o vymere 49m?2,
Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona:
a) Prava spojené s nehnutelnostou 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, po€as ktorych ma pravo este
trvat, najviac v8ak dvadsiatimi.
b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykonda kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budicich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odc¢erpatefnym zdrojom) po¢as ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie. VSeobecnu hodnotu roéného najmu za pozemok je mozné stanovit
na baze jeho vSeobecnej hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosova metdda vyzaduje ako vstupnu veli€inu na
vypocet odEerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych
rizikovou (diskontnou) sadzbou.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vzt'ahu:

VSHVB =Y OZt/ (1+k)n
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OZt - 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
vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),

k - Grokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).Bezny odcerpatelny zdroj je
penazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked zavada neexistuje. Beznym odc&erpatefnym
zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prenajmu pozemku bez zohladnenia zavady. Disponibilny
vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z najmu pozemku) a nakladov (min. daf z pozemku),
ktory sa objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni.

OZBE = hruby vynos — ndklady — strata

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 najom.
Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, ze o pozemky v danom mieste je velmi nizky
zaujem o ich najom. V danom pripade uvazujem so stratou stanovenou odbornym odhadom vo vyske 50%,
tato sadzba zaroven odzrkadluje celkovy trh s prendjmom takéhoto typu nehnutelnosti. Budlci znizeny
odcerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodéareni v €ase trvania zavady
(urc€itého obmedzenia uzivania). Budicim znizenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny
vynos z prenajmu pozemku so zohladnenim zavady. Na jednoznacnejSie odc¢lenenie vplyvu zavady na
dosahovani vynosu z prendjmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked obmedzenie ju
svojim spdsobom zvySuje, resp. zvySuje riziko straty prijmu.

OZBU = hruby vynos — naklady — strata — obmedzenie

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktora méze byt zvySena v
pripadoch, ked v slvislosti s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazeného dalSie vydavky, ktoré bezne
nevznikaju. Naopak polozka nakladov m6ze byt znizend v pripadoch, ked v slvislosti s existenciou zavady
niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov). V tomto pripade nie je uvazované s nédkladom na
dan z pozemku, nakolko pozemok je vo vlastnictve mesta. Uvazovany naklad vo vySke 20 Eur/rok je naklad
v suvislosti s Udrzbou pozemku.

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podfa druhu a rozsahu zavady.
Okrajova podmienka

(strata + odmedzenie) 100%

potom obmedzenie ktoré dosadzujeme do vypoctu zistime ako

odmedzenie = odhadované obmedzenie zo (100-strata) /v%/

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 nastava v pripadoch, ked je pozemok nadalej
vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel s minimélnym 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.

V posudzovanom pripade odhadujem vySku obmedzenia z titulu zdvady hodnotou 30 %, nakolko vlastnik
pozemku moze pozemok uzivat aj po zriadeni VB (pozemok je v Ease ohodnotenia nevyuzivany, nezastavany,
v zmysle predlozenej UPI sa predpoklada vyuzitie pozemok na ostatné komunikaéné plochy, opravneny z VB
bude pozemok vyuzivat za G¢elom prechodu a prejazdu). Mieru beznej straty odhadujem vo vyske 50 %, tato
je stanovena spracovatelom znaleckého posudku sohladom na moznost reélneho prenajatia
pozemku, s ohladom na jeho mozné vyuzitie a s ohladom na predpokladany zaujem o prendjom tejto parcely.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,03 %
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4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoé&et MJ MJ | Poget MJ H'”b‘[’€';'r'<')"‘(’]’“/ AR IR ['?e.;'r'gf(']‘ SEl
Najom pozemku 49 m?2 49,00 5,092 249,51
4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nékladu| Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
udrzba pozemku (uvazovana
ako jednorazova platba za 20 20,00

kosenie pozemku)
Predpokladané bezné
naklady spolu:

20,00

Odhadovana strata: 50 %
Bezny odcerpatelny zdroj (OZge):
OZge = 249,51 - 20,00 - 124,76 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 104,75 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynalozeného nékladu| Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
udrzba pozemku (uvazovana

ako jednorazova platba za 20 20,00
kosenie pozemku)
Predpokladané buduce
naklady spolu:

20,00

Odhadovana strata: 50 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 50) / 100 = 15,00 %

Buduci odcerpatelny zdroj (OZgy):
OZgu = 249,51 - 20,00 - 124,76 (50% strata) - 37,43 (15% obmedzenie) = 67,32 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZnu = |OZsu - OZge| = 67,32 - 104,75| = 37,43 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =0,03/100 = 0,0003

VsSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
y n.
(1+kN*k
(1+0,0003)1 - 1
(1 +0,0003)1 * 0,0003

VSHypg = 37,43 *
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VSHve = 37,42 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 37,42/ 49 = 0,76 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
y n.
(1+kN*k
(1 +0,0003)20 - 1
(1 +0,0003)20 * 0,0003

VSHypg = 37,43 *

VSHvs = 746,25 €
VSHvew = VSHve/ MJ = 746,25 / 49 = 15,23 €/m?
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lll. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie véeobecnej hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu

v k.U. Vrakuna, na €asti pozemku registra ,C* parc.€. 721/2 — ostatna plocha o vymere 70m2, bez zalozeného
LV, ktory je suCastou pozemkov registra ,E" parc.€. 706/1 — ostatna plocha o vymere 584m2 a parc.¢. 709 —
zastavana plocha a nadvorie o vymere 100009m2, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Vypoctom bola zistena VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava
prechodu a prejazdu cez pozemok vo vysSke 750Eur.

2. VSEOBECNA HODNOTA

VS8eobecna hodnota bola stanovena podla vyhlaSsky MS SR ¢&islo 492/2004 Zb. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku a je znaleckym odhadom jej najpravdepodobneijSej ceny ku dniu 15.11.2018, ktord by mala
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat
s patri¢nou informovanostou i opatrnostou as predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnitkou. Z dévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavace;
metody stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouzitia vynosovej
metddy stanovenia v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti bola ako jedind vhodna metéda pouzita metdda
polohovej diferenciacie.

Vypocet odplaty za zriadenie vecného bremena - pravo prechodu, prejazdu bol vykonany kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buddcich znizenych odc&erpatefnych zdrojov oproti beznym odc&erpatelnym
zdrojom). Pri€om pri stanoveni odplaty za zriadenie vecného bremena boli nasledovné okrajové podmienky:
charakteristika vecného bremena z titulu uréenia opravneného subjektu - jedna sa o vecné bremeno v
prospech veci (in rem), subjekt opravnenia je vlastnik pozemku p. €. 784 k.0. Vrakuna, okres Bratislava ll.
Vecné bremeno bude zriadené na dobu neurc€itd (preto bolo ako zaklad vypoctu pouzité obdobie 20 rokov)a
jedna sa o vecné bremeno s povinnostou strpiet - Pravo prechodu a prejazdu. Vecné bremeno bude zriadené
na Cast pozemku v rozsahu pozemku t.j. 49m2.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov \ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Cast pozemku p.€. 721/2, rozsah pre zriadenie VB stanoveny na 6 157 34

zéklade GP¢. 14061538-119/19 - parc. €. 721/2 k.U. Vrakuna (49 m?3) ’
VSeobecna hodnota celkom 6 157,34
VSeobecnha hodnota zaokruhlene 6 200,00
Slovom: Sesttisicdvesto Eur
REKAPITULACIA NAJMU

Néazov | Najom/MJ [€/rok] | Najom [€/rok]

Pozemky

Cast pozemku p.&. 721/2, rozsah pre zriadenie

VB stanoveny na zaklade GP¢. 14061538- 5,092 249,51

119/19
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Spolu

249,51

Zaokruhlene

250,00

Slovom: Dvestopétdesiat Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | VSeobecna hodnota [€] \

Vplyv na VSH

Zriadenie vecného bremena prava prechodu a

prejazdu cez €ast pozemku EKN p.¢. 706/1 a 74625
709 (CKN p.¢. 721/2), o vymere 49 m? k.Q. ’
Vrakuna

Spolu VSH 746,25

znizuje

Zaokruhlene 750,00

Slovom: Sedemstopétdesiat Eur

V Bratislave dfa 15.11.2019

Ing. Miroslava Juritkova
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IV. PRILOHY

Képia uznesenia orgénu, ktory znalca ustanovil alebo pribral do konania.
Objednavka €. OTS1903649 SNM/19/091/MA, z dha 11.10.2019

Aktudalna képia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutelnosti
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 270 k. U. Vrakuna zo dfia 12.11.2019, vytvoreny
cez katastralny portél
Vypis z katastra nehnutelnosti pozemok reg C KN p.¢. 721/2, k. U. Vrakuia zo dnia 12.11.2019,
vytvoreny cez katastralny portal

Kopia aktualneho vypisu zo suboru geodetickych informécii katastra nehnutefnosti
Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. C. 721/2 k. 0. Vrakuna zo dna 12.11.2019,
vytvorenda cez katastralny portal

Geometricky plan na vyznacenie prava prechodu cez pozemok parcely C KN €. 721/2 a parcely E KN ¢.
706/1,709

Uzemnoplanovacia informécia na pozemok p.& 721/2 v k.G. Vrakufia, ulica Hradska, vydana Magistratom
hlavného mesta SR Bratislavy ¢islo MAGS OUIC 49233/19-389222, dna 2.8.2019

Fotodokumentacia
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Cast’ pozemku p.¢é. 721/2 k.u. Vrakuia, ul Hradska 89
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