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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 52/2018

I. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty odplaty za zriadenie:

e vecného bremena: prava prechodu a prejazdu na dobu neurcitdl na ¢asti pozemku ,KN C“ parc ¢. 5655, k..
Vinohrady - ,diel 1% ktory vznikol na zaklade geometrického planu ¢. 10/2018, k.u. Vinohrady, ktory bol
vyhotoveny Ing. Milicou Vaskovou dna 08.02.2018, autorizacne overeny Ing. Milicou Vaskovou atradne
overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor dia 14.02.2018 pod ¢islom 304/2018,

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriaden{ vecného bremena

2. Datum vyZiadania posudku: 16.04.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 18.04.2018

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 28.04.2018

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatel'om:

Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS OUIC 56170/17-430523 vydana Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmernovania investi¢nej ¢innosti zo dia
16.11.2017 na pozemky ,KN C“ parc.¢. 5655, k.4. Vinohrady

Geometricky plan ¢ 10/2018, k.. Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou Vaskovou dna
08.02.2018, autorizatne overeny Ing. Milicou VaSkovou aturadne overenym Okresnym uradom
Bratislava, katastralny odbor dna 14.02.2018 pod c¢islom 304/2018

Objednavka ¢. 0TS1801093 SNM/18/020/MR zo dina 28.03.2018 (dorucend dna 16.04.2018), dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava

Za pravdivost’ poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel’ posudku.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti - ¢iasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 842 - okres: Bratislava III, obec Bratislava,
m.¢. Nové Mesto, k.. Vinohrady zo dna 28.04.2018 vytvoreny cez katastralny portal - original

Koépia z katastralnej mapy zo dia 28.04.2018 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C“ 5655, k..
Vinohrady- original

Udaje a informacie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)
Fotodokumentacia

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

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatiira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon c.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd Cislo posudku: 52/2018

Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit’:
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v

platnom zneni. Taktiez bola pouZzita metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana
Ustavom stdneho inZzinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v platnom zneni.

Podl’a prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metodami:

1. porovnavacia metdda;

2. kombinovana metoda (pouzije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metdéda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metdédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metdéda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoZe neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskumatelné podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitana hodnota podla metédy polohovej diferenciacie bola porovnana s dostupnymi hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 842, k.. Vinohrady. V popisnych
udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 842, k.. Vinohrady
(uvadzané su len ohodnocované parcely)

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

Parcelné ¢islo  Vymera v m2 Druh pozemku Sposob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
5655 113 Ostatné plochy 37 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuji trvaly uZitok
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO) Spoluvlastnicky
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Utastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto Slovenske] republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, 1/1

Bratislava, PSC 814 99, SR
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Cast’ C: Tarchy

Bez zapisu.
Iné Udaje: uvedené v prilohe ZP
Poznamka: Bez zépisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 18.04.2018.

Fotodokumentacia stcasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovend znalcom dna 18.04.2018 =z verejnej
komunikacie.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebnd) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoziiuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouzitel'né na pravne tikony neboli zadavatel'om poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch st v sulade zo skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Cast pozemku , KN C* parc & 5655, k.. Vinohrady - ,diel 1, ktory vznikol na zaklade geometrického planu
¢.10/2018, k.4. Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou VaSkovou dia 08.02.2018, autoriza¢ne overeny
Ing. Milicou Vaskovou a Uradne overenym Okresnym Gradom Bratislava, katastralny odbor ditia 14.02.2018 pod
¢islom 304/2018,

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

e Ostatné pozemKky (okrem uvedenych v bode f) vzniknuté na zaklade geometrického planu ¢. 10/2018, k.u.
Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou Vaskovou dila 08.02.2018, autoriza¢ne overeny Ing. Milicou
Vaskovou a tradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor diia 14.02.2018 pod ¢islom
304/2018

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny diel ¢. 1 na pozemku parc. ¢. 5655, k.d. Vinohrady podla GP e sa nachidza v intravildne obce,
v mestskej casti Bratislava - Nové Mesto na ulici Magurska. V ¢ase obhliadky boli pozemky vyuZzivané ako
nezastavané plochy zelene a plochy spevnenej komunikacie.

Hodnotena cast pozemku ,Diel 1“ ma vymeru 27 m2 a je evidovany ako Ostatné plochy.

Pracovné prileZitosti su v Bratislave podl'a Statistickych tidajov do 5 %. Pozemok sa nachadza v svahovom teréne.

Pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej komunikacii. Dostupnost do centra mesta je do 15min autom.
V dotknutej lokalite je mozZnost napojenia na rozvody vSetkych inZinierskych sieti - voda, elektrina, plyn,
kanalizacia.

Zakladné informacie o miestnej ¢asti Bratislava - Vinohrady

Vinohrady st miestna cast’ a katastralne Gzemie v Bratislave v mestskej casti Nové Mesto v okrese Bratislava III.
Na severovychode ju ohrani¢uje mestska ¢ast' Raca, na juhovychode Racianska ulica. Nachadza sa tu Zelezni¢na
zastavka Bratislava-Vinohrady. Kramdare su miestna Cast v Bratislave v mestskej ¢asti Nové Mesto v okrese
Bratislava III. Nachadzaju sa pribliZne medzi komunikaciami Cesta na Kamzik, Prazska a Narodnym onkologickym
ustavom na Klenovej ulici. Za najdolezitejSiu komunikaciu mozno povazovat Limbovud a Stromovu ulicu, kde sa
nachadza vacsina vyznamnych institacii. Najvyznamnej$im zariadenim na Kramaroch je Fakultna nemocnica s
poliklinikou akademika Ladislava Dérera (hovorovo aj Nemocnica Kramare) a Detska fakultnd nemocnica. Na
Limbovej ma sidlo Ministerstvo zdravotnictva Slovenskej republiky, Slovenskd zdravotnicka univerzita a na
Stromovej Ministerstvo skolstva Slovenskej republiky.
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b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti: Hodnoteny pozemok tvoril v ¢ase obhliadky plochy zelene, z mensej casti
plochy komunikacie

Pozemok sa nachadza v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podla UPI & MAGS OUIC 56170/17-430523
v prilohe) definovand ako: pozemky urcené pre malopodlazni zastavbu obytného Uzemia, cislo funkcie 102,

stabilizované uzemie az mensej Casti je pozemok urCeny pre nadmestia a ostatné komunikacné plochy. Iné

vyuZzitie sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri obhliadke neboli zistené Ziadne skutoc¢nosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutel'nosti na urceny
ucel. Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. ZataZenie hlukom zistené nebolo. Na
predmetnej parcele neboli zapisané Ziadne tarchy a vecné bremena.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Diel ¢. 1 na pozemKu parc. €. 5655, k.. Vinohrady

POPIS

Hodnoteny pozemok - diel ¢. 1 na pozemku parc. ¢. 5655, k.4. Vinohrady, ktory vznikol na zaklade geometrického
planu ¢. 10/2018, k.. Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou Vaskovou sa nachadza na ulici Magurska
v mestskej Casti Bratislava - Nové Mesto.

V stlade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnd hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podl'a vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m2.

Pozemok sa nachadza v lukrativnej obytnej Casti mesta Bratislava (ks - 1,5). Ide o pozemok v lokalite urcenej na
byvanie /z vacsej casti/ (kv-1,0). Ide o pozemky v meste s MHD. (kd - 1,0). Ide o obytnu polohu (kf - 1,3). V danej
oblasti je moznost napojenia na vodu, elektrinu, plyn, kanalizaciu (ki - 1,5). Ako povySujuci faktor uvazujem
skutocnost, Ze v danej lokalite vyrazne zvySeny zdujem o kdpu pozemkov (kz - 1,5). Ako redukujuci faktor
zohl'adiiujem skuto¢nosti - vymera atvar pozemku, svahovitot. Pozemok podobného charakteru /dévody
Specifikované v redukujucich faktoroch / nema samostatne zmysluplné vyuZzite ako pozemok na stavbu (kr - 0,6).

Za Gcelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad
ponukovych cien porovnatel'nych nehnutel'nosti z realitnych portalov (www.reality.sk), ktory tvori prilohu tohto
znaleckého posudku. Ponukové ceny plnohodnotnych nezastavanych stavebnych pozemkov (po vyluceni
extrémnych cien na spodnej a hornej cenovej hranici) v lokalite sa pohybuji v rozmedzi 306,- EUR/m2 - 420,-
EUR/m2. Redlna kiupno - predajna cena nehnutelnosti pozemkov sa uvazuje na zaklade readlnych kipno -
predajnych zmldv v priemere o 5 - 20% niZSia ako st ponukové ceny nehnutel'nosti.

Taktiez bol vytvoreny prehl'ad ponukovych cien na trhu nehnutel'nosti - pozemkov a priemernej ceny v grafe,
ktory bol prevzaty z portdlu www. nehnutelnosti.sk, rekreacné pozemky. Priemernd ponukova cena stavebnych
pozemKov v okrese Bratislava III. k terminu ohodnotenia je cca 240 €/m?2.
Po zohladneni vsetkych vysSie uvedenych skutocnosti (vratane redukujucich faktorov) povazujem hodnotu
stanovenu metdédou polohovej diferenciacie (174,77 €/m2) za objektivnu.

Bratislava lll - Pozemky

— Stavebny pozemok — Zahrady, sady — Orna péda

— Luka, pasienok — Ostatné pofnoh. pédy
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- . . obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . - . . L 1,50
situcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - rekreac¢né stavby na individualnu rekreéciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koe ficientk éechnickej 4_. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktary pozemku
Kkoeficient ;l)<(z)vy§uj1'1cich 3. ;’)?zen}k}f S V}'/r_azne zyy§en}'/m zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,60
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50 *1,00 *1,00 *1,30* 1,50 * 1,50 * 0,60 2,6325
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,6325 174,77 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =27,00 m2* 174,77 €/m? 4718,79 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Vseobecna hodnota ro¢ného ndjmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ndjmu pozemku
ku diiu ohodnotenia, ktori by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaZe, pri poctivom
obchodnom vztahu, ked vlastnik pozemku aj najomca pozemku budd konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je vo vyske 0,0%. Pri urCeni urokovej miery sa pouZziva rozpatie
obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centradlnej banky a hore drokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v petiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysky urokovej miery z vkladov nefinan¢énych spolo¢nosti s dohodnutou
splatnostou nad 2 roky podla $tatistickych tidajov NBS (www.nbs.sk). Urokova miera z vkladov nefinanénych
spoloc¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 2 roky je 0,40% ku IV. Stvrtroku 2017.
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Noveé vklady: o Nefinanéné spoloénosti 5.11
&is.r. Celkom' vilady splatné vidlady = dohodnutou splatnoston * vidady @ vipovednou lshotou *
Obdobie n2 poiadanie * do IR od1do 2R nad 2R do 3 M nad 3 M
1L Styrt'rok 2017 32 0,04 0,01 0,10 0,33 037 0.20 0,03
10/17 33 0,05 0.01 0.10 023 0,05 0,23 0,00
11/17 4 0,04 0,01 0,07 0.08 0.40 0.49 0,02
12/17F 33 0,04 0,01 0,04 0.78 0.73 0.30 0,04
IV, Stvrt'rok 2017 a6 0,04 0,01 0,07 0,36 0,40 | 0.40 0,02
IL polrok 2017 a7 0,04 0,01 0,08 0,35 0,39 030 0,03
rok 2017 38 0,05 0,01 0,12 0,25 0,31 0.25 0,07

Vlastnikom nehnutel'nosti je obec, dan z prijmu je uvazovana v Case obhliadky vo vySke platnej pre subjekt
pravnickej osoby - 21%.

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodna hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany vysoky najom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hl'adiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemKy s niZ$ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostato¢nymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

Odbornym odhadom v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory urcujem obdobie predpokladane;j
navratnosti investicie na 30 rokov na hornej hranici intervalu. Predpoklad zahfa aj ustalené danové zatazenie a
zakladnd Grokovi mieru.

Do vypoétu je prebrata zistena VSH pozemku metédou polohovej diferenciacie.

3.1.1 Diel ¢. 1 na pozemKku parc. ¢. 5655, k.u. Vinohrady

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 174,770 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,40 %
Darn z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adnujici daniové zat'azenie: 1,21
Pocet M] pozemku: 27,00 m?
Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM] [(1 Tl 1 kn

(1 +0,0040)30 * 0,0040
(1+0,0040)30 -1
Najom za rok spolu: VSHNp =M * VSHNppj = 27,00 m2 * 7,495 €/m2 /rok = 202,37 €/rok

VSHNpy = 174,770 *[ }* 1,21 = 7,495 €/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Zakladom pre vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je stanovenie vysky ujmy spésobenej povinnému
zriadenim vecného bremena.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty vecného bremena vychadzam z toho, Ze ujma je rovna rozdielu medzi ndjjomnym
za pozemok bez vecného bremena a ndjjomnym za pozemok s vecnym bremenom.

V zmysle objednavky na vypracovanie znaleckého posudku sa jednd ovecné bremeno s povinnostou strpiet
pravo prechodu. Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemkov je nevyhnutné prihliadat na obmedzenia uzivania
pozemku, ktoré vlastnik ako povinna osoba z vecného bremena musi strpiet.

Uvedené vecné bremend obmedzuju vlastnika pozemku v prospech iného tym, Ze ma povinnost strpiet prechod
opravneného z vecného bremena.

Stavebny zakon definuje ndhradu za zriadenie vecného bremena v § 111 a, ods.2 takto: Pri zradeni prava
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zodpovedajiceho vecnému bremenu sa poskytne za obmedzenie vlastnictva pozemku alebo stavby primerana
nahrada zodpovedajica rozsahu tohto obmedzenia.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., priloha ¢.3, kapitola F.2.b. odhadne
podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre vlastnika. Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu buducich zniZenych odéerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas 20
rokov. Trvalo odcerpatelny zdroj (ujma) sa urcuje v €/rok a vypocita sa ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov, oproti beznym odcerpatelnym zdrojom.

Zohl'adnenie straty

je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa
pouZiva ojedinele u pozemkov snadpriemerne vysokym zdujmom oich ndjom. Hodnota 75 % sa pouZiva
v pripadoch, ked’ existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady:
Vyska obmedzenia v percentach sa stanovuje individualne podl'a druhu a rozsahu zavady.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100 %) nastdva najCastejSie
v pripadoch, ked cely pozemok je zataZeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom (zatazenym,
povinnym z vecného bremena).

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava najCastejSie v pripadoch, ked pozemok je nadalej
vyuzivany vlastnikom na povodny ucel s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav. Ide spravidla o pripady
prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inZinierskej siete, pravo prechodu a prejazdu, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Pre vypocet vecného bremena volim tento postup:
- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

- stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu za pozemKky
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnych bremien

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena prava prechodu a prejazdu

Planované vecné bremeno vytvori zavadu na pozemku (Diel ¢. 1 na pozemKku parc. ¢. 5655, k.0. Vinohrady). Jedna
sa ovecné bremeno spovinnostou strpiet pravo prechodu a prejazdu. Vecné bremeno je planované ako
odplatné. Planovana doba trvania vecného bremena je na dobu neurciti - vypocet s maximalnou hodnotou 20
rokov. Vplyv pldnovaného vecného bremena na posudzovanu nehnutelnost - zniZuje vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti.

Predchadzajica definicia okrajovych podmienok predurcuje ti skutoc¢nost, Ze v pAsme ur¢enom tymto vecnym
bremenom nebude méct vlastnik pozemku realizovat bez stihlasu opravneného (v prospech koho bude vecne
bremeno zriadené) ziadnu ¢innost, ktora by obmedzovalo Cinnosti pre ktoré bude vecne bremeno zriadené.
Plocha pozemku zabrata vecnym bremenom odpoveda vymere 27 m2.

V posudzovanom pripade sa jedna o zriadenie vecného bremena za ticelom zabezpecenia vstupu na pozemok vo
vlastnictve ziadatel'a- pravo prechodu.

Predmetny pozemok slizi ako nevyuzivané plochy zelene a komunikacie. Mieru beZnej straty odhadujem vo
vyske 15 %. Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moznosti jeho suicasného vyuzitia, polohy, vymery- limitovaného
pripadného mozného zaujmu o prendjom. Obmedzenie z titulu zavady - beznu stratu vynosu z ndjmu po zriadeni
vecného bremena uvazujem - vzhladom na typ planovaného vecného bremena na parcele - vo vyske 25%.
Naklady na spravu a udrzbu uvazujem 5% z bezného vynosu.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,4 %
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4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet M] Mj | PocetM] [€/roK] [€/roK]

Hruby prijem 27 m? 27,00 7,495 202,37

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]

Néklady na spravu a idrzbu 0,05*%202,37 10,12

Predpokladané bezné naklady

10,12
spolu:

Odhadovana strata: 15%

BeZny odcerpatel'ny zdroj (0Zgg):

0Zgg =202,37 -10,12 - 30,36 (15% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 161,89 €/rok
4.1.4 Budci zniZeny odc¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rokK]

Néklady na spravu a udrzbu 0,05*%202,37 10,12

Predpokladané budiice naklady

10,12
spolu:

Odhadovana strata: 15 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 25%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
25%(100-15) /100=21,25%

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy =202,37 - 10,12 - 30,36 (15% strata) - 43,00 (21,25% obmedzenie) = 118,89 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zgy - OZge| = [118,89 - 161,89] = 43,00 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,4/100=0,004

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kKn-1

VSHVB=OZ*(1+k)n*k
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(1+0,004)1-1
(1+0,004)1 *0,004

VSHyp = 43,00 *

VSHyg = 42,83 €

VSHvygwm = VSHyg/ MJ = 42,83 / 27 = 1,59 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

N 1+k)N-1
VSHVB =07 *_(L)_
(1+K)N*k
(1+0,004)20 - 1
(1+0,004)20 % 0,004

VSHyp = 43,00 *

VSHyp = 824,92 €

VSHvygwm = VSHyg/ MJ = 824,92 / 27 = 30,55 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovit v§eobecnd hodnotu vecného bremena: prava prechodu a prejazdu na dobu neurciti na pozemkoch: ,diel
1 ktory vznikol na zdklade geometrického planu ¢. 10/2018, k.4. Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou
Vaskovou dnia 08.02.2018, autoriza¢ne overeny Ing. Milicou Vaskovou a dradne overenym Okresnym dradom
Bratislava, katastralny odbor dia 14.02.2018 pod ¢islom 304/2018,

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vseol?ecna hodnota vecného bremena prava prechodu 824,92 Znituje
a prejazdu
Spolu VSH 824,92
Zaokriihlene | 820,00|

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKky:

VSeobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 4718,79 €
Ako vhodnéa metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Pozemky

Diel ¢. 1 na pozemku parc. €. 5655, k.. Vinohrady - parc. ¢. Diel €. 1 (¢ast pozemku
p.¢. 5655) (27 m?)

Spolu VSH 4718,79

4718,79

Zaokriihlena VSH spolu 4 720,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 720,00 €
Slovom: Styritisicsedemstodvadsat’ Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]

Pozemky
Diel ¢. 1 na pozemku parc. ¢. 5655, k.. Vinohrady 7,495 202,37
Spolu 202,37

Zaokriihlene | 200,00

Slovom: Dvesto Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH

VSeobecna hodnota vecného bremena prava prechodu
a prejazdu
Spolu VSH 824,92

824,92 zniZuje

Zaokruhlene ‘ 820,00‘

Slovom: Osemstodvadsat Eur

V Bratislave dna 28.04.2018 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1801093 SNM/18/020/MR zo dna 28.03.2018 (dorucend dna 16.04.2018), dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava - (1 x A4)

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti ¢iasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 842 - okres: Bratislava IlII, obec Bratislava, m.c.
Nové Mesto, k.u. Vinohrady zo diia 28.04.2018 vytvoreny cez kKatastralny portal - (1 x A4)

3. Kopia z katastralnej mapy 28.04.2018 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,,C* 5655, k.i. Vinohrady
-(1xA4)

4. Képia Uzemnoplanovacej informacie ¢. MAGS OUIC 56170/17-430523 vydana Magistratom hlavného mesta
SR Bratislavy, sekciou uzemného planovania, oddelenim usmeriiovania investi¢nej c¢innosti zo dna
16.11.2017 na pozemky ,KN C“ parc.¢. 5655, k.4. Vinohrady - (3 x A4)

5. Geometricky plan ¢. 10/2018, k.4. Vinohrady, ktory bol vyhotoveny Ing. Milicou Vaskovou dia 08.02.2018,
autorizacne overeny Ing. Milicou Vaskovou atiradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny
odbor dia 14.02.2018 pod ¢islom 304/2018 (2 x A4)

6. Prehl'ad aktudlnej ponuky realitnych kancelarii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)

7. Fotodokumentdacia - (1 x A4)
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