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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena - p ovinnosti
strpie  t uloZenie vodovodnej Sachty a vodovodnej pripojky n a pozemku p. .
3144/4 v rozsahu pod Ta geometrického planu ¢. 61/2013 v okrese Bratislava

II, obec Bratislava - m. &. Vraku na, k. 4. Vraku fa

2. Datum vyZiadania posudku : 11.12.2013
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 07.01.2014
4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 05.01.2014

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1095 -
¢iasto ¢ny zod 1a 07.01.2014 - képia vytvorena cez katastralny port al

5.1.3. Képia z katastralnej mapy zo d na 07.01.2014 - képia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.4. Geometricky plan ¢. 61/2013 na vyzna cenie vecného bremena na
priznanie prava ulozZenia inzinierskych sieti na p. ¢. 3144/4 zo d na
16.07.2013 s pravoplatnos touzod ra 22.07.2013 - koépia

5.1.5. Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistrat om Hlavného mesta SR
Bratislavy na pozemok p. ¢.3144/4 zod na 18.11.2013 — képia

5.1.6. Projektovd dokumentacia vodovodnej pripojky a vodovodnej Sachty

s technickou spravou z 3/2012 — original
5.1.7. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis :
Priloha  &. 3 k vyhlaSke Min. spravodlivosti Slovenskej repub liky &.492/2004
Z. z. o stanoveni vSeob. hodnoty majetku v zneni ne skorSich predpisov.

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.

0 znalcoch, timo &nikoch a preklad. a o zmene doplneni niektorych pre dpisov
VyhlaSka MS SR ¢&. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a n ahradach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a preklad. v zneni nesk. predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhldska MS SR c.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

timo &nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo enikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MF SR ¢&. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop 1xa vyhlaska MF SR .
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 317/1992
Zb. o dani z nehnute Tnosti v zneni neskorSich predpisov

STN 7340 55 - Vypo et obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objek tov
Zdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Sta tisticky urad SR

Zakon ¢.656/2004 Z. z. o energetike a 0 zmene niektorych zakonov

8. Osobitné poZiadavky zadavatéa :

Stanovi t vSeobecnd hodnotu vecného bremena - povinnos t strpie  t uloZenie
vodovodnej Sachty a vodovodnej pripojky na pozemku p. &. 3144/4 v rozsahu
pod I'a geometrického planu ¢. 61/2013 v okrese Bratislava Il, obec Bratislava

-m. & Vraku 1a, k. 0. Vraku na

9. Weel znaleckého posudku :
Zriadenie vecného bremena



I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhlaske Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Pri v ypo cte vSeobecnej hodnoty
pozemku je pouZzitda metdda polohovej diferenciacie. Vynosova metdda vypo  ctu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze v c¢ase hodnotenia
neprinaSa vynos formou prendjmu inému subjektu. Por ovhavacia metdda vypo ctu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze k spracovaniu posudku nie

je k dispozicii dostatok relevantnych Gdajov z posl edného obdobia (cca
jedného roka) o cenach nehnute Inosti z realizovanych prevodov na trhu

nehnute Tnosti dosahovanych u porovnate Inych nehnute Inosti v porovnate Tnom
mieste a  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo &tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
10.61.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :

List vlastnictva ¢. 1095- ¢&iasto é&ny
A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. ¢&.3144/4 14569 m2 ostatné plochy 37 1

spOsob vyuzivania pozemku - 37 — pozemok, na ktorom su skaly, svahy,
rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kameni m a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly Gzitok

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce

B - Vlastnici a iné opravnené osoby

Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Pri macialne namestie 1,
Bratislava, PS ¢ 81499, SR spoluvlastnicky p odiel 1/1
titul nadobudnutia — pod raLV ¢.1095-  ciasto ¢ny (priloha &. 2)

C- Tarchy

bez zapisu k hodnotenej nehnute Inosti

Iné Gdaje — bez zapisu k hodnotenej nehnute Tnosti

poznamka - bez zapisu

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnuiosti :
Vykonané d 1a 05.01.2014 za pritomnosti p. Tatiana Kubalova

d) Technicka dokumentacia :

K vypracovaniu znaleckého posudku bol predlozeny ge ometricky plan na
vyzna &enie vecného bremena na priznanie prava ulozenia in Zinierskych sieti,
projektova dokumentacia s technickou spravou k prip ojke vody a vodovodnej
Sachte a situacia. Vodovodna pripojka s vodovodnou Sachtou napéja zahradnu
chatu nachadzajucu sa na pozemku p. ¢. 2498/2 vo vlastnictve p. Tatiany

Kubalovej na rozvod vody.

e) Udaje z katastra nehnut&nosti :

Pri porovnani dokumentéacie z katastra nehnute Tnosti a skutkového stav bolo
zistené, Ze posudzovana nehnute Tnos t - pozemok p. ¢. 3144/4 je v sulade s
Udajmi v katastri nehnute Tnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ su predmetom hodnotenia :
cast pozemku p. &. 3144/4, na ktorom sa nachadza vodovodna pripojka
s vodovodnou Sachtou vratane ochranného pasma v k. 0. Vraku na



g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie si predmetom hodnotenia :
vodovodnd Sachta a vodovodna pripojka

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Tnost — c¢ast pozemku p. &. 3144/4 - sa nachadza pri odbo ¢ke ulice na
Piesku v zastavanom Uzemi obce Bratislava, katastra Ine Uzemie Vraku na. V
bezprostrednom okoli hodnotenej nehnute ITnosti sU zjuhovychodnej strany
zahradné chaty a lokalita s novymi rodinnymi domami . Zo zapadnej strany je
Zzelezni ¢na pripojka adia Tnica D1, na severnej strane je letisko M. R.

Stefanika. Nehnute Inost sa nachadza na rovinatom teréne s pristupom po
nespevnenych komunikaciach. V lokalite je moznos t£ napojenia na vodovod

a elektrinu, v 8irSom dosahu je plyn. V mieste je v ybudovana kompletna
infraStruktdra pristupna pesi alebo autom. Pracovné prilezitosti st v dosahu
mestskej hromadnej dopravy. V predmetnej lokalite | e v casovom horizonte do

5 rokov z dévodu rozvoja predpoklad zlepSenia podmi enok na byvanie. Dopravné
napojenie na dia Tnicu D1 je vo vzdialenosti cca 2 km.

b) Analyza vyuZzitia nehnute Inosti:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého su ¢as tou je zaujmova ¢as t pozemku p. &. 3144/4
funk ¢né vyuzitie Uzemia: ostatna ochranna aizola ¢na zele 1, kod 1130,
pri Iahlad vo funkcii distribu ¢né centra sklady, stavebnictvo, ¢islo funkcie
302, uzemie rozvojové s kédom E (ktorej su ¢astou je pozemok p. &. 2498 vo
vlastnictve p. Tatiany Kubalovej — Ziadate Tky o zriadenie vecného bremena).
Severna strana p. &. 3144/4 je zasiahnutd ochrannym pasmom jestvujlcic h
Zelezni  ¢nych trati. Parcela &. 3144/4 v k. 0. Vraku na je sl castou Uzemia,
ktoré je definované ako stabilizované Uzemie, v kto rom Uzemny plan ponechava

st casné funk cné vyuzitie (vi d priloha &. b).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Inosti:
Parcela ¢&. 3144/4 sa nachadza na Uzemi, kde je stara environ mentélna za taz-—
skladka chemickych odpadov byvalého Statneho podnik u CHzZJD zrokov 1966 —
1979 s predpokladom zvySeného obsahu sodika, chlori dov asiranov (vi d
priloha  ¢.5).

V zmysle Uzemného planu hlavného mesta SR Bratislav y, rok 2007, v zneni
zmien a doplnkov je do vyh Tadu uvazované so zamerom prelozky Vrakunskej

cesty v Useku Hradskd — Ruzinovska, a s tym slvisia cim rozSirenim a zmenou
dopravného charakteru aj ulice Na piesku.

S dalS§im prevadzkovanim nehnute Inosti — pozemku - v sl ¢asnom charaktere
pod I'a znalcovi dostupnych informécii nie su spojené dalSie administrativne,

pravne, dopravné ani technickeé rizika.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy . 3144/4, k. 0. Vrakuia

POPIS
Pozemok sa nachadza v blizkosti odbo ¢ky ulice Na piesku v zastavanom Uzemi
mesta Bratislava katastralne Gzemie Vraku na. Pozemok ma rovinaty charakter s

pristupom po nespevnenej komunikacii s moznos tou napojenia na vodovod a



elektrinu. Hodnoteny pozemok predstavuje plochu, kt

vodovodnej pripojky s vodovodnou Sachtou vratane oc

orl zabera stavba
hranného pasma v Sirke

1,5 m na kazdu stranu pripojky a v d 1Zke vyzna c&enej geometrickym planom c.
61/2013 (priloha &. 4).
Parcelaé¢. |Druh pozemku Vzorec Spolu > |Podiel Vymera
vymera [m?] [m?]
(9,53+1,8)*(0,063+2*1,5)+
3144/4  ostatna plocha (23,0+0,76+0,83+0,76+4,5) 125,21 1/1 125,21
*(0,032+2*1,5)
Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH w3
= 66,39 €/m
Oznafenie a nazo , Hodnota
s Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
6. ve Imi dobré obchodné a obytné casti v
ks mestach od 50 000 do 100 000 obyvate Tov, obytné
koeficient ¢asti miest nad 100 000 obyvate Tov, luxusné 135
vSeobecnej obytné oblasti s dobry m osvetlenim a vyh Tadom, ™
situacie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvate Tov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
Ky bytové  domy bytové domy s nebytovymi
koeficient : . ' 2 . 1,00
: . - priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia . o .
beznym technickym vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
dopravnych vz  tahov vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytn4 alebo rekrea &na poloha 1,05
priemyselnej
polohy
ki
koef|c_|ent_ 3. dobra vybavenos £ (napriklad: miestne rozvody
technickej vody, elektriny, zemného plynu) 1,25
infrastruktary Y, Y, Pl
pozemku
kz
koeficient .
povy3ujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient . . L s
redukujdicich - kontaminovany pozemok — byval4 skladka odpadu 0,9
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,35*1,00 * 1,00 * 15947
diferenciacie 1,05*1,25* 1,00 * 0,90 '
- VSH/]J:VH MJ*k pD:66,39 2
Jednotkova hodnota pozemku €/m? * 1,5047 105,87 €/m
S - * \/Q - 2
VSeobecna hodnota pozemku VSthoz=M VSL_I w = 125,21 m 13 255,98 €

* 105,87 €/m




3. NAIJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPO CTOM
3.1.1 Ostatné plochy p¢. 3144/4, k. 4. Vrakuia

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 105,870 € Obdobie predpokladanej
névratnosti investicie: 20 rokov  Urokova miera: 0,25 % Daii
Z prijmu: 19 % Koeficient zohadiujuci daiove
zataZenie: 1,19 Potet MJ pozemku:  12521m 2

(L+k) Nk T,
k n

Najom za rok na n?: VSH npma= VSH pozma* [(1 K -1

(1+0,0025) 20 *0 0025

S = 105,870 * *1,19 = 6,466 €/ 2/rok
NPmI [ (1+0,0025) 201 } m o

Najom za rok spolu:  V8HNp=M*VSH Nppmi=12521m  2+6,466 €/m  2/rok= 809,61
€/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno povinnasstrpiet’ uloZzenie vodovodnej pripojky
a vodovodnej Sachty

POPIS

Vecné bremeno je posudzované zo strany vlastnika po zemku. Vz tahuje na celd
vymeru pozemku, ktord je zasiahnutd ochrannym pasmo m vodovodnej pripojky, t.

j. 12521 m 2 Da 1 z pozemku je vypo ¢itana na zaklade podkladov uvedenych na
internetovej stranke mesta Bratislava
(http://www.bratislava.sk)V posudzovanom pripade je za naklady povazovana
len da n znehnute TInosti. Iné naklady v tomto pripade vlastnik pozemku nema.
Pozemok bude aj po zriadeni vecného bremena verejne pristupny. Obmedzenie zo
zriadenia vecného bremena sa tyka stavebného obmedz enia na pozemku a
pripadne potreby opravy alebo Uudrzby vodovodnej pri pojky a vodovodnej
Sachty.Udrzba pozemku nie je v hodnote vecného brem ena uvazovana.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena;: Zavada viaznuca na nehnute Tnosti Obdobie:
Casovo neobmedzené Doba trvania: 20 r. Zakladna
Urokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/MJ |Hruby prijem spolu
[€/roK] [€/roK]
pozemok p. ¢.3144/4 125,21 m 2 125,21 6,466 809,61

Nazov Vypocéet MJ IMJ  |Pocet MJ




4.1.3 Bezny oderpatel’ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady spolu [€/rok]
dan z pozemku 8,60
Predpokladané bezné naklady spolu: 8,60
Odhadované strata: 5%

Bezny odterpatelny zdroj (OZ gg):
OZe = 809,61 - 8,60 - 40,48 (5% strata) - 0 (0% obmedz enie) = 760,53 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny oderpatePny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zdtadnenim zavady

Nazov vynaloZzeného nékladu Naklady spolu [€/rok]
dan z pozemku 8,60
Predpokladané buddce naklady spolu: 8,60
Odhadovana strata: 5%
Obmedzenie z titulu zavady: skuto  &né: 30 %
prepo citané vovz  tahu k beznému od cerpate Inému zdroju so zoh Tadnenim

odhadovanej straty
30 * (100 - 5) / 100 = 28,50 %

Budci odéerpatel’ny zdroj (OZ gy):

0Z,= 809,61 - 8,60 - 40,48 (5% strata) - 230,74 (28,5 % obmedzenie) =
529,79 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

0Zw=10Z gu-OZ & =1529,79 - 760,53| = 230,74 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokovéa miera: k = 0,25 /100 = 0,0025

V8eobecn& hodnota rénej odplaty za zriadenie vecného bremena

1+k) N-1
1+k N*k

VSH/g=0Z*

(1+0,0025 1.1
(1+0,0025) 1+0,0025

VSH g = 230,74 *



VSHz= 230,16 €

VSHaw= VSH vo/ MJ = 230,16 / 125,21 = 1,84 €/n?

VSeobecna hodnota jednordzovej odplaty za zriadeniecného bremena

(1+k) N-1
(1+k) N*k

VSH/g=0Z *

(1+0,0025) 20.1
(1+0,0025) 20 %0,0025

VSH,g = 230,74 *

VSHs= 4495,85€

VSHaw= VSH vo/ MJ = 4 495,85 / 125,21 = 35,91 €/n



I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY JEDNORAZOVEJ
ODPLATY ZA ZRIADENIE VECNEHO BREMENA - POVINNOSTI
STRPIET ULOZENIE VODOVODNEJ PRIPOJKY A VODOVODNEJ
SACHTY NA POZEMKU p. ¢&. 3144/4 v k. 4. VRAKWNA

podPa vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky
¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty etk v zneni neskorsSich
predpisov

Nazov V8eobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
vecné bremeno - povinnos t strpie ¢
ulozZenie vodovodnej pripojky o
a vodovodnej Sachty 449585 Znizuje
nap. ¢&.3144/4 v k. 4. Vraku na
Spolu VSH 4 495,85
Zaokruhlene 4 500,00

Slovom:  Styritisicpat’sto Eur

V Bratislave
dia 07.01.2014 Ing. Igor Kropa &
znalec
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V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnute Inosti, vypis z listu vlastnictva
¢. 1095 - ¢iasto &ny - kdpia vytvorena cez katastralny portél

3. Képia z katastralnej mapy - kdpia vytvorena cez katastralny portal

4. Geometricky plan ¢. 61/2013 na vyzna ¢enie vecného bremena na priznanie
prava ulozZenia inzinierskych sieti na p. &. 3144/4

5. Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom H lavného mesta SR
Bratislavy na pozemok p. ¢. 3144/4

6. Projektova dokumentécia vodovodnej pripojky a vo dovodnej Sachty
s technickou spravou

7. Situacia

8. Fotodokumentéacia



