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Cislo spisu (objednavka) : objednavka ¢. OTS1302659 SNM/13/127/MD bola dana pisomne
dna 12.9.2013.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 29/2013

Vo veci: Pozemok parc.C. 166/4 bez prisluSenstva (podla LV €&. 847)
Jadranska ulica, Bratislava
katastralne uzemie Dubravka

Predmetom znaleckého posudku je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.g.
166/4 (bez prisluSenstva), zapisaného v LV &. 847, katastradlne uzemie Dubravka a vSeobecnej
hodnoty vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu a v prave uloZenia
inzinierskych sieti v rozsahu celej plochy pozemku. Pozemok sa nachadza na bocnej ulicke bez
pomenovania, pri Jadranskej ulici, v mestskej ¢asti Dubravka, v hlavhom meste SR Bratislave.

Pocet stran posudku : pisany text : 8stran
prilohy : 15 stran
znalecka dolozka : 1 strana

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3x pre zadavatela.

V Bratislave, dria 17.9.2013



I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca :

Ulohou znalca je, v zmysle pisomnej objednavky & OTS1302659 SNM/13/127/MD, danej dfia
12.9.2013, rokovania a osobnej obhliadky nehnutelnosti, vykonanej pri Setreni na tvare miesta dna
16.9.2013, vypracovat znalecky posudok o v&eobecnej hodnote nehnutelnosti (dalej len VSH) -
pozemku parc.¢. 166/4, zapisaného na LV ¢&. 847, katastralne uzemie Dubravka, ako znaleckého
odhadu ceny, ktord by bolo mozné dosiahnut pri predaji rovnakych alebo porovnatelnych
nehnutelnosti v beZnom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Dalej predmetom znaleckého
posudku je tiez stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spocivajuceho v prave prechodu a
prejazdu a v prave ulozenia inzinierskych sieti v rozsahu celej plochy pozemku.

Hodnoteny pozemok sa nachadza v Bratislave, na Uzkej bo¢nej ulicke bez mena, kolmej na Jadransku
ulicu, v mierne svahovitom teréne mestskej ¢asti Dubravka.

1.2 Datum vyziadania posudku : 12. september 2013
1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany : 17.september 2013
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti hodnotia : 16. september 2013

1.5 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :
— Uzemno-planovacia informacia ¢. MAGS ORM 41285/2013 - 32472 / MAG 263397/2013, vydana
Magistratom hlav. mesta SR Bratislavy, oddelenim uzemného rozvoja mesta, zo dna 10.4.2013
— Snimka z katastralnej mapy s vyznacenim pozemku (bez identifikaénych udajov)
— Situacia SirSich vztahov s vyznagenim umiestnenia na mape mesta
— Objednavka ¢. OTS1302659 SNM/13/127/MD, dana vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava
(1ICO : 00603481), zo dia 12.9.2013
1.5.2 Obstarané znalcom :
— Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 847, katastralne uzemie Dubravka, vytvoreny
cez internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo diha 16.9.2013
— Koépia z katastralnej mapy na parc.6. 166/4, katastralne uUzemie Dubravka, vytvorena cez
internetovy portal Katastralneho uradu v Bratislave, zo dha 19.9.2013
— Podklady a informacie ziskané pri Setreni na tvare miesta
— Zistenie objektivnych cien pozemkov v dotknutej lokalite k datumu ohodnotenia
— Situacia SirSich vztahov - vyzna&enie lokality v mape mesta

1.6 Pouzity pravny predpis :

Znalecky posudok je vypracovany podlfa Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dria 23.8.2004 v
zneni neskorSich predpisov (vyhlasky &. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR zo diia 18.5.2010).

1.7 DalSie pravne predpisy a pouzita literatura :

— Vyhladka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. "O stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku", zo dfia 23.8.2004

— Vyhlaska MS SR €.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., zo 4.12.2008

— Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z., z 18.5.2010

— Zakon €. 382/2004 Z.z. "O znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov", zo dha 26.5.2004

— Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z., zo dfia 23.8.2004

— Vyhlagka MS SR &. 500/2005 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlagka MS SR &. 490/2004 Z. z., zo
dna 26.10.2005

— Vyhla8ka MS SR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR &. 490/2004 Z.z. a 0 zmene a
doplneni niektorych zédkonov v zneni vyhlasky €. 500/2005 Z.z., zo diia 27.11.2008

— Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. "O odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov", zo dha 23.8.2004

— Metodika vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.



1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

V suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a ohodnotenim nehnutefnosti, bola na znalca
vznesena Specialna poziadavka a to stanovit vdeobecnu hodnotu vecného bremena v zabere celkovej
plochy podla LV (30m2). Iné Specialne poziadavky na znalca neboli vznesené.

Znalecky posudok je vypracovany v zmysle vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z., v zneni neskorSich
predpisov (vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z. MS SR, zo diia 4.12.2008 a vyhlasky ¢. 254/2010 Z.z. MS SR zo
dria 18.5.2010), za pouzitia programového vybavenia HYPO 8.51 a vyhotoveny bude v S$tyroch
rovnopisoch (3x pre zadavatela a 1x na zalozZenia do archivu znalca).

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1 Vyber pouzitej metodiky :
Znalecky posudok je vypracovany podla Vyhlasky &. 492/2004 Z.z. Ministerstva Spravodlivosti
Slovenskej republiky, jej prilohy €. 3 - "O stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku”, zo dna 23.8.2004),

v zneni neskorsich predpisov (Vyhlasky €. 605/2008 Z.z. MS SR, zo dna 4.12.2008 a vyhlasky ¢.
254/2010 Z.z. MS SR, zo dra 18.5.2010).

VSeobecnu hodnotu pozemkov je v zmysle platného cenového predpisu mozné stanovit jednou alebo
viacerymi z troch nasledovnych metdd :

- vynosovou metédou

- porovnavacou metédou

- metddou polohovej diferenciacie

Zakladnou metédou pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je metéda polohovej
diferenciacie, preto bude pouzita a vypocitana hodnota bude porovnana s hodnotami cien

pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia. Vypolet bude vykonany podlfa zakladnych
vztahov :

ngMJ = VHMJ X ka {EUR/mZ}
Vngoz =M ngHMJ {EUR}
kde: VSHy; - jednotkovéa vdeobecna hodnota pozemku (v EUR/m?)
VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, stanovena podla tabuliek
Kpp - koeficient vdeobecnej situacie sa stanovi sa podla vztahu

ka=k3XkVX kDkaXk|szX kR
kde : ks - koeficient vSeobecnej situacie
ky - koeficient intenzity vyuzitia
kp - koeficient dopravnych spojeni
kp - koeficient polohy (obchodnej, obytnej, priemyselnej)
k, - koeficient technickej infrastruktary pozemku
kz - koeficient povySujucich faktorov
kr - koeficient redukujucich (ponizujucich) faktorov
VSHpoz - v8eobecna hodnota pozemku
M - vymera pozemku v m?

1.2 Vlastnicke a evidenéné udaje :
LV &. 847, katastralne uzemie Bratislava - Dubravka
A. Majetkova podstata : PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
Pozemok - parc.¢. 166/4 Ostatné plochy 30,00 m*  (intravilan)
B. Vlastnik : 1. HLAVNE MESTO SR - BRATISLAVA, Primacialne nam. &. 1, Bratislava (1/1)
(ICO : 00603481)
C. Tarchy : Bez zapisu.
Iné udaje : Bez zapisu.
Poznamka : Bez zapisu.




1.3 Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka hodnotenej nehnutelnosti - pozemku parc.g. 166/4, zapisaného v LV &. 847,
katastralne uzemie Dubravka, bola vykonana dnha 16.9.2013 bez pritomnosti zainteresovanych.
Pozemok sa nachadza v hlavhom meste SR v Bratislave, v zastavanom Uzemi mestskej Casti
Dubravka, v mierne svahovitom teréne, pri uzkej ulicke s obmedzenou premavkou len na jedno
osobné auto, kolmej na Jadransku ulicu. V ¢ase obhliadky bol pozemok vyuzivany ako cast verejnej
plochy pri sukromnom pozemku prifahlom k rodinnému domu.

Pristup k pozemku je po spevnenej komunikacii, dostupnost je dobra peSo aj automobilovou (avSak
len osobnou) dopravou a vyhovujuca je eSte aj dostupnost prostriedkov MHD (autobusov). V dotknutej
lokalite je moznost napojenia len na rozvody elektriny a verejného vodovodu, obtiaznejSie je napojenie
na verejnu kanalizaciu a na zemny plyn (tieto siete su az ja Jadranskej ulici).

1.4 Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Predmetom ohodnotenia nie su stavby, preto porovnanie technickej (projektovej) dokumentacie
nebolo vykonané.

1.5 Porovnanie pravnej dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanie pravnej dokumentacie (listu viastnictva ¢. 847 a katastralnej mapy) bolo vykonané medzi
predlozenymi dokladmi navzajom a tiez so skutocnostou, avSak len na zaklade informativnych
dokladov (LV a katastralnej mapy), vytvorenych cez internetovy portal Katastralneho tradu (doklady
nepouzitelné na pravne ukony). Porovnanie pouzitého listu vlastnictva s listom vlastnictva
pouzitefnym na pravne ukony nebolo vykonané, nakolko original listu vlastnictva nebol zadavatelom
predlozeny. Za predpokladu, ze udaje na vytvorenom LV zodpovedaju skutoCnosti, je mozné
konstatovat, ze nehnutefnost - pozemok p.€. 166/4 je v LV riadne zapisany parcelnym &islom, Ze je
pravne vysporiadany a ze vlastnictvo uvedené v LV je v sulade so skuto¢nostou.

1.6 Vymenovanie ohodnocovanych nehnutelnosti (v zmysle LV &. 847) :
1.6.1 pozemok parc.€. 166/4 (v celosti)

1.7 Vymenovanie nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia : Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a./ Analyza polohy nehnutel'nosti :

Poloha nehnutelnosti (pozemku) v Uzemi je Standardna, pozemok sa nachadza v okrajovej Casti
mesta Bratislava, v zastavanom Uzemi mestskej Casti Dubravka, na uzkej bocCnej ulicke bez
pomenovania, s obmedzenou premavkou len pre osobné auta aj to len v Sirke jedného vozidla. Ulicka
je kolma na Jadransku ulicu a nachadza sa v mierne svahovitom teréne. Pristup k hodnotenému
pozemku je prave po tejto spevnenej komunikacii, dostupnost' je dobra peso, automobilovou (avSak
len obmedzenou osobnou) dopravou a tieZz vzdialenost k prostriedkom MHD (autobusom) je eSte
vyhovujuca. V dotknutej lokalite je moznost napojenia na rozvod elektriny a verejného vodovodu,
problematické je (z dévodu vzdialenosti) napojenie na verejnu kanalizaciu a plyn. Dotknuty pozemok
(p.C.: 166/4 je zapisany v LV €. 847 v katastralnom uzemi Bratislava - Dubravka.

b./ Analyza vyuzitia nehnutelnosti :

Hodnoteny pozemok parc.C. 166/4 je v su€asnosti vyuZivany len ako volné priestranstvo, ako
pozemok, cez ktory je pristup na iny pozemok, prilahly k stavbe (rodinnému domu). Pozemok je v liste
vlastnictva druhovo klasifikovany ako ostatné plochy a jeho sucasné vyuzitie je v sulade s vyuzitim v
zmysle predloZenej Uzemno-planovacej informacie (UPI &. MAGS ORM 41285/2013-32472 /| MAG
263397/2013), ktora bola k ohodnoteniu predlozena a ktora dotknuté Uzemie posudzuje ako
rozvojové Uzemie s funkénym vyuzitim malopodlaznej zastavby obytného uzemia (kéd funkcie
102 a kéd regulacie B).

PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k
nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami Uzemia stavby
obCianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene, dopravné a
technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poZiarnu a civilnu obranu. V stabilizovanych uzemiach




charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju. PremieSané formy rodinne;j
a bytovej zastavby sa preferuju v rozvojovych Uzemiach, malopodlazné bytové domy sa umiestriuju
prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou,
alebo ako kompozi¢na kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie byvania musi tvorit minimalne
70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Casti zastavby funkénej plocha. Do poctu nadzemnych
podlazi sa nezahffia podkrovie, alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho zastavana plocha je
menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

SPOSOB VYUZITIA FUNKENYCH PLOCH

- prevladajuce : rozne formy zstavby rodinnych domov.

- pripustné : bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zelen liniovu a plosnu, vodné plochy ako sucast
parteru a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu uzemia.

- pripustné vobmedzenom rozsahu : zariadenia obc&ianskej vybavenosti lokalneho vyznamu, rozpty-
lené v uzemi, alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy a volného €asu, rozptylené v uzemi, solitér-
ne stavby ob¢ianskej vybavenosti sluziace Sirokému Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu, vratane komunalnych od-
padov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

- nepripustné : zariadenia s negativnymi G€inkami na stavby a zariadenia v ich okoli, malopodlazné
bytové domy v stabilizovanom Gzemi rodinnych domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlazia, stav-
by obc&ianskej vybavenosti arealového typu s vysokou koncentraciou navstevnikov a narokov na obslu-
hu Gzemia, stavby na individualnu rekreaciu, arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej
a polnohospodarskej vyroby, skladové arealy, distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory,
CSPH s umyvartiou automobilov a plni¢kou plynu, zariadenia odpadového hospodarstva okrem pri-
pustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradného vyznamu,
stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou.

Parcely su su¢astou uzemia, ktoré je definované ako rozvojové s regulaénym kédom B, ¢o znamena,

Ze v tomto Uzemi uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zdsadnu

zmenu funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.

Zmena sucCasného vyuzitia nie je pravdepodobna ani predpokladana, no je mozna, sucéasné

vyuzivanie pozemku nema rusivy vplyv na svoje okolie.

c./ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :

Rizika spojené s pinym vyuzitim nehnutelnosti neboli v €ase obhliadky zrejmé ani evidentné, na
nehnutelnosti neviaznu ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni
prisunu dostupnych energii v dostatoénom mnozstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia
uzivania nehnutefnosti (pristupu a prijazdu). VSetky prava k uzivaniu nehnutelnosti si zachované a
oSetrené su dostato¢ne technicky aj pravne.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.C. 166/4 klasifikovany ako ostatné plochy o vymere
30,00m?, zapisany v LV & 847, katastralne tzemie Dubravka a nachadzaju sa v mestskej Gasti
Dubravka, v jej zastavanom uzemi, pri Uzkej boénej uliCke bez nazvu, kolmej na Jadransku ulicu.
Lokalita je z hladiska umiestnenia Standardna v okrajovej Casti mesta, da sa charakterizovat ako
prevazne obytna, avSak samotny pozemok vzhladom na svoj tvar, rozmery a umiestnenie je pre Sirsi
okruh realnych zaujemcov nezaujimavy.

Pozemok sa nachadza v mierne svahovitom teréne, pristup k pozemku je po uzkej ulicke, prejazdnej
len osobnymi motorovymi vozidlami (v zmysle dopravného znacenia) a aj to len v pocte jedného
vozidla. Dostupnost’ je dobrd peSo, automobilovou dopravou (len osobnou) a prijatefna je eSte aj
dostupnost’ k prostriedkom MHD (autobusom). V danej lokalite je mozZnost napojenia len na rozvod
elektriny a verejného vodovodu, napoijitefnost na verejnu kanalizaciu a zemny plyn je problematicka
vzhladom a lokalitu a vzdialenost'.

Pre spravne ohodnotenie pozemkov je nutny citlivy pristup k posudeniu predovSetkym koeficientu
redukujucich faktorov (je v intervale 0,2 az 0,99) a koeficientu povysujucich faktorov (je v intervale
1,01 - 3,00). Prave tieto dva koeficienty, pre ich pomerne Siroké intervaly maju najvyznamnejsi vplyv
na hodnotu pozemku a jedine tieto dva faktory odzrkadluju odborné posudenie znalca a znalosti trhu.



Ostatné koeficienty len vyjadruju objektivne skuto€nosti, charakteristické pre dotknuté pozemky. Pre
uréenie koeficientov je nutné sa zamerat na rozhodujuce skuto€nosti podhfadu na hodnotu pozemku.
Hlavhym a vychodzim meritkom pre stanovenie v3eobecnej hodnoty konkrétneho pozemku su
skutoéné nakupné ceny porovnatelnych pozemkov v dotknutej lokalite a v &ase stanovovania VSH.
VSH pozemku by mala zahffiat a odzrkadlovat atraktivitu pozemku (a to pozitivnu aj negativnu) dand
lokalitou, tvarom, velkostou a pristupmi, dalej existenciu inzZinierskych sieti, no predovSetkym
moznostami sucasného a hlavne buduceho vyuzitia hodnotenych pozemkov, ale tiez iné Specifika
ovplyvriujuce rozhodovanie potencialnych zaujemcov o odkupenie toho-ktorého pozemku napr.
existencia tiarch a réznych technickych alebo pravnych zavad a obmedzeni dotknutych pozemkov.
NajdélezitejSim kritériom vplyvajucim na hodnotu tychto konkrétnych pozemkov je moznost ich
buduceho vyuzitia, ktoré vzhfadom na vysSie uvedené skuto€nosti, je velmi nizke.

Porovnanim s cenami volnych a teda pInohodnotnych stavebnych a podnikatelskych pozemkov
priamo v dotknutej lokalite a v jej okoli na zaklade ponuk uverejnengch na internetovom portali
"www.reality.sk" (pohybuju sa v rozmedzi od 150,- do 300,- Euro/m?), odbornym posudenim a
zhodnotenym vSetkych uvedenych skutocnosti, v tomto pripade predovsetkym faktu, Ze hodnotené
pozemky su rieSené ako pozemky verejného priestranstva, pristupné Sirokej verejnosti, urujem
hodnotu koeficientu povysujucich faktorov 1,8 a hodnotu koeficientu redukujicich faktorov 0,7.
Ostatné koeficienty su viac-menej jednoznacné.

2.2.1.1.1 Jadranska ulica

Parcela Druh pozemku Vzorec| Spoluvymera Podiel Vymera
166/4 ostatna plocha 30 30,00 11 30,00 m?
Obec : Bratislava
Vychodiskova hodnota : 66,39 EUR/m?
Oznacenie |, . Hodnota
. Nazov a hodnotenie .
koeficientu koeficientu
Koeficient vSeobecnej situacie:
6. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
k obyvatelov, obytné €asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 120
S dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest ’
nad 100 000 obyvatelov
Koeficient intenzity vyuzitia:
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv | nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
Koeficient dopravnych vzt'ahov:
3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k prostriedku
kp ) , . 0,90
hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:
kp |3. obytna alebo rekrea¢na poloha | 1,00
Koeficient technickej infrastruktary pozemku:
ki |2. strednd vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) | 1,20
Koeficient povysujucich faktorov:
1. pozemky uréené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na akeé sluzia v
kz |sucCasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,80
pod.)
Koeficient redukujucich faktorov:
ke 11. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a 0.70
pod.) ’




Koeficient polohovej diferenciacie : 1,20 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,80*0,70 = 1,633
Jednotkova hodnota pozemku : 1,6330 * 66,39 EUR/m? = 108,41 EUR/m?
Véeobecna hodnota pozemku : 30,00 m*108,41 EUR/m? =3 252,30 EUR

2.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodna meté6da na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.
VSH pozemkov = 3 252,30 EUR

3. NAJOM POZEMKOV

3.1. Jadranska ulica - najom

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou : 108,410 EUR
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie : 20
Diskontna sadzba : ,50%

Dan z prijmu : 19%
Koeficient zohl'adnujici danové zat'azenie : 1,19

Pocet MJ pozemku : 30,00

Vypoéet najmu nam?: 108,410 * (1 + 0,0050) A 20 * 0,0050) / (( 1 + 0,0050) A 20 - 1) * 1,19
Najom zarok nam? : 6,794 EUR/m?/rok
Najom za rok spolu : 6,794 EUR/m?/ rok * 30,00 m? = 203,82 EUR / rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu a prava ulozenia
inzinierskych sieti

Popis : VECNE BREMENA A ICH VYPOCET
Vecné bremeno je tarcha viaznuca na nehnutelnosti, ktord zavazuje vlastnika nehnutefnosti alebo
nie€o vykonat (napriklad poskytnut dozivotné byvanie), alebo naopak nieCoho sa zdrzat (napr.
nevybudovat’ stavbu v uritej vzdialenosti alebo ur€itej vySky) a nakoniec nie€o strpiet (napr. umoznit
prechod alebo prejazd cez vlastny pozemok, alebo strpiet’ cudziu stavbu na svojom pozemku). Podla
tychto skutoénosti je moZné teda vecné bremena rozdelit’ na tri zakladné typy a to na vecné bremena
s povinnostou : a) konat

b) zdrzat sa

c) strpiet
Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien (VSHVB) viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exeku¢ného konania alebo vtedy, ak je potrebné stanovit
vSeobecnu hodnotu na poziadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak ide o pravny
ukon alebo konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vSeobecna hodnota
nehnutelnosti stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena. V ostatnych pripadoch sa
existencia vecného bremena zohladni pri vypocte vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti.

Vypocéet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHVB) sa vykona tak, ze :

a) prava spojené s nehnutefnostou sa odhadnu zistenim vyhody, ktord prindsaju vlastnikovi (opravne-
nému) v obdobi jedného roka a hodnota tejto vyhody sa pri pravach ¢asovo neobmedzenych vyna-
sobi dvadsiatimi rokmi a pri pravach ¢asovo obmedzenych konkrétnym po¢tom rokov, po€as ktorych
ma pravo eSte trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady



pre vlastnika (zatazeného) a vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich
znizenych od&erpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatefnym zdrojom) po¢as ¢asovo obmedze-
ného obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vyno-
sovej hodnoty. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsia-
tich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vzt'ahu :
n OZt
VSHyg= E  =-eeeeeeeccceeeen [Euro]
t=1 (1+k)

kde : OZt - trvalo od¢erpatelny zdroj [eur/rok], pocita sa ako rozdiel buducich znizenych odcerpatel-
nych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zni-
Zenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n - Casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati :
n = 20 rokov [rok],
k - Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].“.

V tomto konkrétnom pripade ide o jednorazové odplatné vecné bremeno na dobu neurcita s
povinnostou strpiet’ priznanie prava prechodu a prejazdu a prava uloZenia inZinierskych sieti.

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
VSeobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

VSHyewy = VSHpozyy . [--mmmmmmmmmememeeeev Ky [Euro/m?, rok]
(1+k)"-1

kde : VSHpy, - vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Sk/mz],
k - diskontna sadzba, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kny - koeficient zohladriujuci danové zatazenie dafiou z prijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dar
z prijmu v percentach).
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 aZ 40 rokov.

POPIS VECNEHO BREMENA

Na pozemku parc.C. 166/4, katastralne uzemie Dubravka, na bocnej ulicke (bez nazvu), kolmej na
Jadransku ulicu, ktory je vo vlastnictve HIl. m. SR Bratislavy, bude zriadené vecné bremeno prava
prechodu a prejazdu a prava ulozenia inzinierskych sieti. Vecnym bremenom bude zatazeny cely
pozemok, teda 30m? Pre vypocet jednorazovej odplaty vecného bremena povinnému, uvazujem teda
s plochou 30m? a vecné bremeno uvazujem na dobu neurcitd (matematicky na 20 rokov).

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania : 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB : 0,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L Pocet Hruby Hruby prijem
Nazov Vypocet MJ IMJ |~ "1 i | orijem/MJ[EURIrok] | spolu[EUR/rok]
parc.¢. 2164/19 (3,00m?) 30 m* | 30,00 6,794 203,82
Bezny hruby prijem spolu : 203,82




4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [EUR/rok]
Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 16,26
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 16,26
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 16,26
Predpokladané bezné naklady spolu: 48,78

Odhadovana strata : 25 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZge ) :
OZge =203,82 - 48,78 - 50,96(25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 104,08 EUR/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcéerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady spolu [EUR/rok]
Prevadzkové naklady (odhadom 0,5%) 16,26
Naklady na udrzbu (odhadom 0,5%) 16,26
Spravne naklady (odhadom 0,5%) 16,26
Predpokladané budtce naklady spolu: 48,78

Odhadovana strata : 25 %

Obmedzenie z titulu zavady :
skutocné : 25 % prepocitané vo vztahu k beznému odC€erpatelnému zdroju so zohfadnenim
odhadovanej straty 25 * (100-25)/100 = 18,75 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgy ) :
OZgy =203,82 - 48,78 - 50,96(25% strata) - 38,22(18,75% obmedzenie) = 65,86 EUR/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZny =|0Zsy - OZge | = 65,86 - 104,08 = 38,22 EUR/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Diskontna sadzba : k = 0,5/ 100 = 0,005

Vseobecna hodnota ro€énej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1 +k)"" (1+0,005)" "
VSHyg = OZ * (-=--mnmmmmmmmmmennn ) = 38,22 *( ) = 38,03 EUR
(1+Kk)"*k (1 +0,005)"' * 0,005

VSHyewy = VSHys / MJ = 38,03 / 30 = 1,27 EUR/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

) (1+Kk)"’ (1 +0,005)*""
VSHyg = OZ * (---=-mmmmmmmmmmeee ) = 38,22 *( ) = 725,70 EUR
(1 +K)"*k (1 + 0,005)% * 0,005

VSHyewy = VSHyg / MJ = 725,70 / 30 = 24,19 EUR/m?




lll. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE
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Nehnutelnost’ : Pozemok p.&. 166/4, zapisany v LV &. 847, katastr. Uz. Bratislava - Dubravka.
Vlastnici : HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA, Primacialne nam.¢. 1, Bratislava .... v 1/1

(1ICO : 00603481)

Ugel znal.posudku : Podklad pre vysporiadanie jednorazovej odplaty vecného bremena.

Pozemky :

Druh pozemku

Cislo parcely

Vymera (m?)

Jadranska ulica

166/4

30,00

Jadranska ulica - najom

166/4

30,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

V znaleckom posudku bol prevedeny vypoc&et vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.c.
166/4 (podla LV €. 847, katastralne Uzemie Dubravka a vSeobecnej hodnoty vecného bremena
spocivajuceho v prave prechodu a J)rejazdu a v prave ulozenia inzinierskych sieti v rozsahu celgj
plochy hodnoteného pozemku (30m®), metddou polohovej diferenciacie. Vypocitana hodnota za 1m
bola porovnana s cenami pozemkov v dotknutej lokalite a hodnota bola upravena na zaklade Specifik
konkrétnych hodnotenych pozemkov, popisanych v ich popise. Pouzitie porovnavacej metddy v plnom
vyzname nebolo vykonané. Nebola pouzita ani vynosova metdda.
Zvolena metdda - metdda polohovej diferenciacie je Standardne pouzivanou metédou, ktora v tomto
pripade a za pouZitia odporu€anych a vhodne zvolenych koeficientov dostatoCne a preukazatelne
odzrkadluje skuto&nu v&eobecnu hodnotu nehnutelnosti.

Rekapitulacia :
Nazov

Vseobecna hodnota

a) Vypocéitana polohovou diferenciaciou:

VSeobecnad hodnota pozemkov:

3 252,30 EUR

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metéda polohovej difer.

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [EUR]
POZEMKY

Jadranska ulica - parc. ¢. 166/4 (30 m®) 3 252,30
Spolu VSH 3 252,30
Zaokruhlene 3 250,00

Slovom : Tritisicdvestopatdesiat Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Parcela Najom/m’ [EUR] Najom [EUR]
166/4 6,794 203,82
203,82

Spolu
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5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [EUR] Vplyv na VSH
Vecné bremeno uloZenia inZinierskych sieti 725,70 znizuje
Spolu VSH 725,70
Zaokruhlene 730,00

6. MIMORIADNE RIZIKA

Rizika spojené s uzivanim pozemku neboli v ¢ase obhliadky evidentné, na nehnutefnosti neviaznu
ziadne tarchy ani vecné bremena a rizika nehrozia ani z moznych obmedzeni prisunu dostupnych
energii v dostatoénom mnozstve a kvalite a ani z pripadného obmedzenia uzivania nehnutefnosti
(pristupu a prijazdu). V8etky prava k uzivaniu nehnutelnosti su zachované a oSetrené su dostatocne
technicky aj pravne.

V Bratislave, 18.9.2013

Peciatka : Podpis :
Ing. Jozef Fajnor

IV. PRILOHY

— Vypis z LV &. 847 CiastoCny, k. u. Dubravka, vytvoreny dna 16.9.2013 (7 stran)

— Kopia z katastralnej mapy na p.€. 166/4, k. . Dubravka, vytvorena dna 16.9.2013 (1 strana)

— Kopia z katastralnej mapy s vyznacenim pozemku p.€. 166/4, k. U. Dubravka, bez
identifikanych udajov (1 strana)

-~ Uzemno-planovacia informacia &. MAGS ORM 41285/2013 - 32472 /| MAG 263397/2013,
vydana dna 10.4.2013 (3 strany)

— Situacia SirSich vztahov s vyzna¢enim umiestnenia na mape mesta (1 strana)

— Vizualizacia lokality (1 strana)

— Objednéavka ¢. OTS1302659 SNM/13/127/MD, dana vlastnikom dfia 12.9.2013 (1 strana)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 910716, pre zakladny odbor stavebnictvo -
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €. znalca 910716. Znalecky ukon je zapisany pod
poradovym ¢&. 29/2013 znaleckého dennika €. 1/2013, znale¢né a nahradu nakladov Uc¢tujem podla
dokladu €. 29/2013.

Podpis znalca :



