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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 33/2019

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena vzniknutého podla § 4 ods. 4 zdkona ¢. 513/2009 Z. z.
o drahach na pozemku reg. "E“ v k. 0. Dibravka, parc. ¢. 3372/2 vo vymere 866 m2, evidovanych na LV ¢. 3409, obec
Bratislava - m. ¢. Duibravka, okres Bratislava IV., za G¢elom stanovenia jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena do podielového spoluvlastnictva Veroniky Lucanicovej o velkosti spoluvlastnickeho podielu 1/2 a Anny
Weismannovej o vel'kosti spoluvlastnickeho podielu 1/2.

Pocet listov (z toho priloh): 27 listov formatu A4 (z toho priloh 13 listov)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x rovnopis + 1x CD



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar ¢islo posudku: 33 /2019

. UVOD

1. Uloha znalca: Podl'a objednavky 0TS1904462, zo diia 12.12.2019 je znaleckou tlohou stanovenie vieobecnej
hodnoty vecného bremena vzniknutého podl'a § 4 ods. 4 zdkona ¢. 513/2009 Z. z. o drahach na pozemku reg. "E“ v k.
u. Dubravka, parc. ¢. 3372/2 vo vymere 866 m2, evidovanych na LV ¢. 3409, obec Bratislava - m. ¢. Dubravka, okres
Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku: stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
12.12.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 12.12.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢islo: OTS 1904462 zo dila 12.12.2019 SNM/19/125/AL, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
° Uzemnoplénovacia informacia, MAGS OUIC 61558/19-521065 , oddelenie usmernovania investi¢nej
¢innosti, zo dna 17.12.2019, 5xA4
e  Supis nehnutelnosti, ku ktorym vznika pravo vecného bremena podl'a § 4 ods. 4 zdkona ¢. 513/2009 Z. z.,
2xA4
o Odbor vystavby a izemného planovania Obvodného narodného vyboru Bratislava I., Vajanského nabr. 3,
Kolaudacné rozhodnutie, ¢. 1810/83/1-222-Ca, dna 31.8.1983, 2xA4
e Narodny vybor hlavného mesta SSR Bratislavy, odbor dopravy, Kolaudacné rozhodnutie stavby:
Elektri¢kova trat’ Karlova Ves-Dubravka I. stavba, ¢islo. 779/1984-327/4-54, 6.10.1984, 2xA4
b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3409, okres
Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Dubravka, katastralne izemie Dubravka, zo diia 11.12.2019, 1xA4
Pozemok reg. "E", VytlaCené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS, zo dia 12.12.2019, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Dubravka,
katastralne izemie Dubravka, zo diia 13.12.2019, 1xA4

Ponuky realitnych kanceldarii - www.nehnutelnosti.sk; www.topreality.sk
Urokova miera podla $tatistickych idajov NBS (www.nbs.sk)

Vysledky obhliadky nehnutel'nosti zo dita 12.12.2019

Fotodokumenticia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v platnom znent.

e Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zikonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 a ¢. 107/2016 Z.z. ktorou sa meni

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

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

Zakon €. 595/2003 Z.z. o dani z prijmov v platnom zneni.

Zakon €. 513/2009 Z.z. o drahach a o zmene a doplnenfi niektorych zakonov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majdich - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mipress, 2012
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e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok 2007 v zneni zmien a doplnkov

e VsSeobecne zavazné nariadenia k dani z nehnutel'nosti: VZN ¢. 10/2007, VZN ¢.12/2012, VZN ¢.12/2014,
VZN ¢.7/2016; Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 8501, SR

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

VSeobecné hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diniu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.
b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny stubor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

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

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Vyber pouzitej metédy pre stanovenie VSH som rozhodol po postideni moZnosti pouZitia ostatnych metéd:

Pre pouzitie vynosovej metdédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicend z d6vodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kiipnych cenidch nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujuce databazy realitnych spolocnosti nie si dostatoCne preukazatelné, aj ked porovnanie cien
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V sti¢asnych
podmienkach SR vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto metédy vytvorené potrebné podklady.

Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHwm; *kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
V popisnych ddajoch katastra st nehnutel'nosti evidované na vypise LV €. 3409, okres Bratislava IV, Obec BA-m.c.
Dubravka, katastralne izemie Dubravka:
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CAST: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné &islo Vymera v m2 Druh pozemku Pdvodné k.i. Podet é. UD  Umiest
pozemku
3372 2 886 trvaly travny porast 0 2

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 35526/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 35539/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE Z - 22476/2019
Legenda:
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok fe umiestneny mimo zastavaneho Uzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo f.'ﬂ‘Oj & Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Uiastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 LuéaniGova Veronika r. LuéaniGova, Jadranska 3252/65, Bratislava, 1/2
PsC 841 01, SR
Datum narodenia : 26.08.1984

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 35526/2019
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 35539/2019

Titul nadobudnutia Uznesenie o dediéstve 690/121/2018 Dnot 23/2018 zo dna 13.04.2018, pravopl. 07.05.2018,
Z-8411/18
Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Weismannova Anna, Svitoplukova 25, Bratislava, PSC 821 08, SR 1/2
Datum narodenia : 04.09.1922
Titul nadobudnutia Rozhodnutie Okr. sidu B-4 D 620/93 zo dna 4.12.1997 - Vz 833/99

Rozhodnutie SN Bratislava D 3085/73 zo diia 22.02.1974 - Vz 37/74

CAST C: TARCHY
Bez zapisu
Iné udaje:
podl'a LV v prilohe
Poznamka:
Bez zapisu

Na liste vlastnictva je plomba vyznacena na zaklade vkladu (2x) a zdznamu. Vkladom vznika, meni sa alebo zanika
pravo k nehnutel'nostiam. Zaznam je ikon okresného uradu plniaci evidenc¢né funkcie, ktoré nemaju vplyv na vznik,
zmenu ani na zanik prav k nehnutel'nostiam.

c) Udaje o obhliadke predmetu posidenia:

e Obhliadku spojent s miestnym Setrenim som vykonal bez Gcasti vlastnika nehnutel'nosti pozemku. Pred
obhliadkou boli pouZité podklady dodané zadavatelom a =ziskané. Pri obhliadke boli vyhotovené
fotografické zabery smerom k predmetnému pozemku a okolia pozemku. K obhliadke nebol zabezpeceny
obstaravatel'om pristup na pozemok, ktory je sticastou oploteného aredlu zariadenia meniarne. Obhliadkou
bol zisteny stav pozemku, mozny pristup na pozemok a okolie pozemku a rozsah technickych sieti. Poloha
pozemku bola identifikované len formou vizualneho zaclenenia v ramci arealu. Pri obhliadke predmetného
pozemku a preskimani potrebnych nalezitosti k nehnutelnosti bol zisteny pravny sulad vlastnickych
dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutel'nosti bola vyhotovena pri obhliadke.
d) Technicka dokumenticia:

Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol
zisteny nesulad popisnych a geodetickych udajov katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: parc. ¢. 3372/2, k. . Dubravka.
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g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost sa nachadza v katastralnom uzemi Dubravka, v mestskej casti Bratislava - Dubravka v
okrese Bratislava IV, v hlavnom meste SR v lokalite pristupnej zulice M. Schneidera Trnavského
medzi obytnou zastavbou sidliska Karlova Ves a Zaluhy zo 60-80-ich rokov minulého storocia. Jedna sa o
mestsku ¢ast Bratislavy s polyfunkénou zastavbou v kontakte s masivom Devinskej Kobyly.

V mestskej casti je dobre rozvinuta obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatotnda kompletna zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné Skoly, vyssia vybavenost a
dostatona moznost Sportového vyzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD st v
dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 5 - 10 min. (autobus, elektricka). Je dobré dopravné spojenie do
ostatnych mestskych Casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet. V lokalite je kompletna technicka infrastruktura.

Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky bol pozemok sticastou oploteného aredlu meniarne, ktory tvoria pozemky KN “E“ pozemky parec. ¢.
3370/2, 3371, 3372/2, 3379/201,1296/2, 1302 so zaloZenymi listami vlastnictva alebo pozemky KN “C* parc. ¢.
2416/36, 2416/4 pre ktoré nie je zaloZeny list vlastnictva. Na pozemku pozemky KN “C“ parc. €. 2416/4 je
postavena nebytova budova so stupisnym ¢islom 5903 - Trakéna meniaren, ktora je sucastou stavby elektrickovej
trate.
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V zmysle tzemnoplanovacej informacie areal meniarne sa nachadza v izemi pre ktoré je urcené funkc¢né vyuzitie
Uzemia - Sport, telovychova a vol'ny cas, Cislo funkcie 401, v severna polovica arealu sa nachadza v stabilizovanom
tizemi a juzna polovica arealu sa nachadza v rozvojovom tizemi, kéd X (podl'a UPI v prilohe). Predmetny pozemok sa
nachadza castou v rozvojovom uzemi a castou v stabilizovanom tzemi. Podmienky funkéného vyuzitia ploch:
Uzemia prevazne aredlového charakteru s vyuzitim pre Sport a telesni vychovu tvorené krytymi Sportovymi
zariadeniami, Sportovymi otvorenymi ihriskami a zariadeniami, Specifickymi zariadeniami Sportu sliziacimi pre
organizovanu telovychovu, vykonnostny $port, amatérsky Sport a izemia sltiziace Sportovym aktivitdm vo vol'nom
Case. Sucastou Uzemia je dopravné a technické vybavenie a plochy liniovej a plosnej zelene. Pozemok je na tzemi
vonkajSieho mesta.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sticasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Pristup do aredlu je z miestnej komunikicie.

Na pozemku je podla §4 zakona ¢. 513/2019 Z. z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych zakonov pravo
zodpovedajiice vecnému bremenu v prospech opravneného z vecného bremena - Hlavné mesto SR Bratislava,
Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 85 01, SR.

Na LV 3409 k predmetnému pozemku st vyznacené plomby.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemky parc. ¢. 3372/2 k. . Dibravka ma tvar kompaktného lichobeznika.

PozemKy s umiestnené podl'a LV mimo zastavané tzemie obce. Pozemok je z Casti oploteny. Na pozemku su
spevnené plochy z beténovych panelov a nespevnené plochy so sadovymi Upravami, na casti je pozemok zastavany
nebytovou budovou.

Pozemok je rovinny.

Ponukové ceny na predaj stavebnych pozemkov v okrese Bratislava IV. st v priemere 225 €/m2. K obdobiu
ohodnotenia su ceny realitnych kancelarii pozemkov pre lokality Dubravka, Karlova Ves v rozmedzi cca 110 € az
440 €/m2.

Prehlad cien pozemkov na trhu nehnutelnosti v predmetnom okrese podla inzercie na portidly www.
nehnutelnosti.sk, www.reality.sk.

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocita podl'a zakladného vztahu:
VSH pozemku = M x VSHy; [€]

M - vymera pozemku v m?

VSHy; - jednotkové vieobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podl'a vztahu:
VSHM] = VHM] X ka [€/m2]

VSHy - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/ m?

VHy; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie sa stanovi podl'a vztahu:
ka=ks.kv.kD.kF.k1.kz.kR,

kde

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,0)

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

kr - koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
kz - koeficient povysSujicich faktorov (1,0 - 3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Koeficient povysujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,80 z nasledujicich dévodov:
pozemok je urCeny Uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké sluzi v sticasnosti.

Koeficient redukujtcich faktorov ur¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,50 z nasledujicich dévodov:
druh moZnej zastavby areadlového charakteru s vyuZzitim pre Sport a telesnt vychovu podl'a izemnoplanovacej
informacie.
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Parcela Druh pozemku p Rookl Spoluvla.stnlcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
3372/2 trvaly trav. porast 886,00 1/1 886,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
. ksv . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo
koef1c1ept \/,'sgobecne] centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v déleZitych centrach turistického ruchu, 1,10
situacie priemyslové a po'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
Aredlovd Sportovd vybavenost susediacich obytnych zon
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
kv - rekreacné stavby na individudlnu rekreéciu,
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,00
Standardnym vybavenim
Zariadenia pre sport a rekredciu
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 5 . ) i o o B 1,00
vztahov MozZnost vyuZitia mestskej hromadnej dopravy v pesej dostupnosti jej zastdvok
kg 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha)
koeficient funkéného . 1,20
vyuZitia Gzemia Plochy tizemi Sportu
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej ~ sieti) 1,50
infrastruktiry pozemku | MoZnost pripojenia sa na viac ako tri druhy inZinierskych sieti.
1. pozemky urcené tizemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizia v
kz o h . . . S .
sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a
koeficient povysujtcich pod.) 1,80
faktorov p L . ; v y. p i s
Uzemie urcené tizemnym pldnom na vysSie vyuZitie, ako st vyuZité.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby,
kr nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, neobmedzujtce
koeficient redukujucich  regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov Z dévodu druhu moZnej zdstavby aredlového charakteru s vyuZitim pre sSport a
telesnil vychovu podla tizemnopldnovacej informdcie
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,10*1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,80 * 0,50 1,7820
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 1,7820 118,31 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.3372/2 886,00 m2*118,31€/m2*1/1 104 822,66
Spolu | | 104 822,66

3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok registra "E" KN k.u. Dubravka parc. ¢. 3372 /2

Sadzba hlavné refinanc¢né operacie (obchody) sa povazuje za zakladna trokovia sadzbu ECB podla § 17 ods 1
Zakona o zavedeni meny euro v Slovenskej republike (Zakon ¢. 659/2007 Z. z. a d'alSich vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov SR). Od 16.03.2016 je zadkladna urokova sadzba ECB vo vyske 0,00%.
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Pri urceni trokovej miery sa pouZziva rozpatie obmedzené dole zakladnou tirokovou sadzbou Eurépskej centralnej
banky a hore tirokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do
vypoctu pre celé posudzované obdobie v jednotnej vyske vychadzajuc z vysky urokovej miery z vkladov
nefinancnych spolo¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok do 2 rokov podla Statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk). Urokova miera z novych vkladov nefinanénych spoloénosti s dohodnutou splatnostou od 1-ého a do
2-och rokov bola za predchadzajuce obdobie jedného roku v priemere vo vyske 0,27 %.

Eurozona
Urckové miery z vkladov (nové obchedy) - EUR v [% p.a.]
Wklady domacnost (8. 14+5.15) Vklady nefinanénych spolotnosti [5.11)
Vklady splatne Vklady s dohodnutou splatnostou Wklzdy = vypovednou lzhotow ( Vklady splatne Vklady = dohodnutou splatnostou
na poiizdanie doiroka | nadirek | nadZroky ;do3mesiacovinad 3 mesiace na poiizdanie do 1 roka nad 1 rok nad 2 roky
i ado 2 rokov a do 2 rokov
2018/ 11 0.04 0,29 0.25 0,73 0.44 0,30 0,03 0,04 0,44 0,63
2018 /12 0.03 0.31 0,24 0,78 0.43 0.30 0,03 0.06 0.29 0.53
2019/ 01 0.03 0.34 0.3 0.74 0.42 0.31 0.03 0.04 0.28 0.54
2019 /02 0.03 0.32 0.32 0.70 0.42 0.30 0.03 0.02 0.27 0.52
2019 /03 0.03 0.29 0,36 0.76 0.40 0.30 0,03 0.08 0,24 0.62
2019 /04 0.03 0,32 0,37 0,74 0.40 0,31 0,03 0.05 0,25 0.54
2019 /05 0.03 0.29 0.38 0.79 0.43 0.31 0.03 0.02 0.38 0.46
2019/ 06 0.03 0,30 0.39 0,82 0.43 0,32 0.03 0.01 0.21 0,56
2019 /07 0.03 0,30 0,38 0.80 0.43 0,31 0,03 0.03 0.26 0.57
2019/ 08 0.03 0.28 0.32 0.78 0.43 0.31 0.03 -0.05 0.22 0.54
2019 /09 0.03 0,26 0,33 0,76 0.43 0,30 0,03 -0.07 0,18 0,88
2019 /10 0.03 0.23 0,32 0.83 0.42 0.29 0,02 -0,04 0.21 0.44

Obvyklé obdobie predpokladanej navratnosti investicie je spravidla 15 aZ 40 rokov, pricom spodnad hranica
intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (oCakavany vysoky ndjom), pozemkov
umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH) a s dobrymi
fyzickymi charakteristikami. Hornd hranica intervalu je vhodnd 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 predpokladanej
navratnosti investicie na 40 rokov pri hornej hranici intervalu. Predpoklad zahfiia aj ustalenu zakladnu trokovu
sadzbu ECB a zakladni urokovi mieru. Do vypoétu je prebratd VSH pozemku uréend metédou polohovej
diferenciacie.

Vo vypocte je pouzitd aktualna sadzba dane z prijmu. Sadzba dane z prijmov pre fyzickd osobu za zdanovacie
obdobie pre rok 2019 je 19 % z tej Casti zakladu dane (zniZeného o nezdanitelné casti a danovu stratu), ktora
nepresiahne sumu 36 256,38 eura.

Koeficient zohl'adnujuici danové zataZenie:
kn = (100+N)/100

N=19
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 118,310 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,27 %
Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,19
Pocet M] pozemKku: 886,00 m?
.. “ “ (1+K)*k
Najom za rok na m2; VSH =VSH * *k
J NPM] POZM] |:(1 +R)N-1 n

(1+0,0027)40 % 0,0027
(1+0,0027)40-1
Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHyp)yj = 886,00 m2 * 3,718 €/m?/rok = 3 294,15 €/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno: in rem prava v rozsahu podl'a § 4 ods. 4
zakona ¢. 513/2009 Z. z. o drahach v prospech Hlavné mesto SR Bratislava na
pozemku reg. "E“ v k. 1. Dubravka parec. €. 3372 /2

POPIS

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254 /2010 takto:

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

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnt podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
Casovo obmedzenych obdobie trvania zavady.

Jedna sa o odplatu za zriadenie vecného bremena in rem (v prospech veci) odplatné s povinnostou strpiet.

BeZny odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.

Odcerpatelny zdroj vypocCitame odpocitanim nakladov (napr. prevadzkové, na udrzbu, spravne, dan z
nehnutelnosti) a odhadu straty od hrubého vynosu. Buduci znizeny odcerpatel'ny zdroj sa pocita tak, Ze od hrubého
vynosu urceného rovnako ako pri beznom odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a
pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj ocakavana (odhadovana) miera obmedzenia z titulu zavady.
Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % miera obmedzenia je v
pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a mensie hodnoty ako100 % vyjadruju len urcité ciastkové
obmedzenie ( pravo prechodu a prejazdu len Casti pozemku, resp. uloZenie inzinierskych sieti, ked' nie je dotknuté
uzivanie pozemku vlastnikom).

Naklady (obsahuju naklady na prevadzku - adrzbu) uvazujem v Standardnej vyske 1,0 % na spravu a naklady na
udrzbu vo vyske 3,0 % z hrubého vynosu prendjmu pozemkov. Naklad - thrada dane z nehnutelnosti pozemku bola
vypocitana podl'a vSeobecne zaviazného nariadenia mesta Bratislava pre mestsku ¢ast a druh pozemku.

Sadzby dane & nehnutelnosti s0 rozdelend do 3 phisiem:
|. pasmo na deemi mestskey casti Rusovee, Jarovee, Cunove, Vanory, Devin, Zahorskd Bystrica a Lamac

2. pasmo na teemi mestskej casti Mové Mesto, Rucinoy, Petrialka, Karlova Ves, Dibravka, Devinska Nova Ves, Raca,
Podunajské Biskupice a Vrakuna

3. pasmo na tremi mestske) casti Stard Mesto

DAN 2 POZEMKOV

Druh Popis pozemku Hodnota (pddy) Rotna sadzba danev %
pozemku pozemku v £/m2
1. pasma 2. pasmo 3. pasrmo
A ornd poda, chmelnice, vinice, ovocng pozri prilobu 0,3 03 03
sady
B trvalé travnaté porasty pozri prilohu 0,3 03 03
C zdhrady 5,97 0,9 1,0 1,2
D lesré pazemky, na ktoryeh sa zrialecky 0,3 03 03
hospodarske lesy posudok
E rybniky s chovom ryb a ostatné znalecky 0,3 03 03
hospodarsky vyulivané vodng plochy posudok
F zastavané plachy a nadvoria 5,97 1,05 1,15 1.4
G stavebné pozemky 179,22 0,9 1,0 1,2
H ostatneé plochy 597 1,05 1,15 1.4

Dan z pozeml;m./ v ;neétskéj ¢asti Dibravka (2. pasmo) -je pfe:
parc. €. 3372 /2, druh pozemku je B, hodnota trvalych travnych porastov je 0,0166 €/m?, ro¢na sadzba pre 2. padsmo
0,3;

Naklady suvisiace s existenciou zavady obsahuji ndklad na spravu a ndklad - dhrada dane z nehnutelnosti
pozemku.

Aktudlna zakladna trokova sadzba ECB je vo vySke 0,00%.
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Aktualna urokova miera z vkladov nefinan¢nych spoloc¢nosti s dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov je vo
vyske 0,27%.

Predpokladana ro¢na strata z prenajmu bez zohl'adnenia obmedzenia odbornym odhadom je urcena vo vyske 75%,
vzhl'adom na typ nehnutel'nosti, jej polohu, vyuzitel'nost a celkovo dlhodobo nizky zaujem o prenajom pozemkov na
realitnom trhu.

Obmedzenia z titulu vzniku vecného bremena urc¢ujem odbornym odhadom vo vyske 100 % vzhladom na tplny
rozsah obmedzenia vlastnika pozemku.

Vo vypocte uvazujem s ¢asovo neobmedzenym obdobim trvania zavady, preto za zaklad vypoctu je urcené obdobie
20 rokov.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,27 %

4.1.2 BeZny hruby prijem

2 A o Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 886 m? 886,00 3,718 3 294,15
prenajmu pozemKku
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
na spravu 0,01*3294,15 32,94
na udrzbu 0,03*¥3294,15 98,82
na dan z nehnutelnosti 886*0,003*0,0166 0,04
Predpokladané bezné naklady 131,80
spolu:
Odhadovana strata: 75 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zgr =3 294,15- 131,80 - 2 470,61 (75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 691,74 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ’ Néaklady vzorcom [€/rokK] Naklady spolu [€/rok]
na spravu 0,01*3294,15 32,94
na dan z nehnutelnosti 886*0,003*0,0166 0,04
Predpokladané budice naklady 32,98
spolu:

Odhadovana strata: 75 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 75) / 100 = 25,00 %
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Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgy):

0Zpy = 3 294,15 - 32,98 -2 470,61 (75% strata) - 823,54 (25% obmedzenie) = - 32,98 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zuy = |0Zgy - 0Zsz| = |- 32,98 - 691,74| = 724,72 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,27 /100 = 0,0027

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1
(1+K)N*k
(1+0,0027)1 -1
(1+0,0027)1 %0,0027

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 724,72 *

VSHyp = 722,77 €
VSHvygwm = VSHys/ M] = 722,77 / 886 = 0,82 €/m?

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)n-1

(1+K)N*k

(1+0,0027)20 - 1

(1+0,0027)20 % 0,0027
VSHyg = 14 091,50 €
VSHygm = VSHys/ M] = 14 091,50 / 886 = 15,90 €/m?

VSHypg = 0Z *

VSHypg = 724,72 *
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu vecného bremena vzniknutého podla § 4 ods. 4 zakona C.
513/2009 Z. z. o drdhach na pozemku reg. "E“ v k. 4. Dubravka, parc. ¢. 3372/2 vo vymere 866 m?, evidovanych na
LV ¢. 3409, obec Bratislava - m. ¢. Diubravka, okres Bratislava IV.

V posudku bola pouZitd na vypoéet VSH metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecné bremeno: in rem prava v rozsahu podla § 4 ods. 4 zakona
€.513/2009 Z. z. o drahach v prospech Hlavné mesto SR 14 091,50 znizuje
Bratislava na pozemku reg. "E“ v k. . Dubravka parc. ¢. 3372/2
Spolu VSH 14 091,50
Zaokriihlene | 14 100,00

Slovom: Strnasttisicsto Eur

V Bratislave diia 17.12.2019 Ing. arch. Milan Haviar
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IV PRILOHY

8.

9.

Objednavka cislo: OTS 1904462 zo dna 12.12.2019 SNM/19/125/AL, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4
Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 3409, okres
Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Dtibravka, katastralne tzemie Dubravka, zo dna 11.12.2019, 1xA4

Pozemok reg. "E", VytlaCené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS, zo diia 12.12.2019, 1xA4

Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava [V., Obec BA-m.c. Dibravka,
katastralne izemie Dubravka, zo dna 13.12.2019, 1xA4

Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 61558/19-521065 , oddelenie usmerfiovania investi¢nej
¢innosti, zo dna 17.12.2019, 3xA4

Supis nehnutel'nosti, ku ktorym vznika pravo vecného bremena podl'a § 4 ods. 4 zdkona ¢. 513/2009 Z. z,,
1xA4

Odbor vystavby a izemného planovania Obvodného narodného vyboru Bratislava 1., Vajanského nabr. 3,
Kolaudac¢né rozhodnutie, ¢. 1810/83/1-222-Ca, dna 31.8.1983, 1xA4

Narodny vybor hlavného mesta SSR Bratislavy, odbor dopravy, Kolauda¢né rozhodnutie stavby:
Elektri¢kova trat’ Karlova Ves-Dubravka I. stavba, ¢islo. 779/1984-327/4-§é, 6.10.1984, 1xA4

Ponuky realitnych kancelarii, 2xA4

10. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

Prilohy spolu: 13 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00 Odhad
hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né cislo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 33/2019.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. arch. Milan Haviar
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