Ing. Igor Kropac
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti
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ZNALECKY POSUDOK
¢islo 16/2014

Vo veci :

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - pravo prechodu a
prejazdu cez pozemok p. ¢. 2079/1 vyznacenom na geometrickom plane ¢.
7/2014 v okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m. ¢. Devin, k. 4. Devin pre
ucel jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

Pocet stran (z toho priloh) : 20 (9)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 2



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie v&eobecnej hodnoty vecného bremena - préavo
prechodu a prejazdu cez pozemok p. ¢&. 2079/1 vyznaCenom na geometrickom
plédne ¢&. 7/2014 v okrese Bratislava IV, obec Bratislava — m. &. Devin, k. 1.
Devin

2. Datum vyziadania posudku : 24.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 05.03.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 05.03.2014
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatel’om :

5.1.1. Objedndvka znaleckého posudku
5.1.2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 1786 -

Ciastolny zo dia 05.03.2014 - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

5.1.3. Kdépia z katastrdlnej mapy zo dna 05.03.2014 - képia vytvorend cez
katastrdlny portal

5.1.4. Geometricky pldn ¢&. 7/2014 na vyznacCenie vecného bremena prava

prechodu a prejazdu cez pozemok p. ¢. 2079/1 =zo drnia 11.02.2014 s
pravoplatnostou zo dna 19.02.2014 - képia

5.1.5. Uzemnopldnovacia informacia na p. &. 2079/1 vydand magistrdtom
Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy zo dia 07.01.2014 - képia
5.1.6. Situacia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha ¢. 3 k wvyhldske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky cC.
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhldska MS SR &. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z. z.
o =znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

Vyhldska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, nahraddch vydavkov a ndhradéch
za stratu c¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhldska MS SR &. 500/2005, ktorou sa meni a doplfia wvyhlagka MS SR &.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykondva =zdkon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

zZadkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov

Vyhldska MF SR &. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dopliia vyhldska MF SR &.
58/1993 Z. z., ktorou sa vykondva zdkon Slovenskej ndrodnej rady ¢&. 317/1992
Zb. o dani z nehnutelnosti v zneni neskors$ich predpisov

STN 7340 55 - Vypoclet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
zZdrojom koeficientu vyjadruijiceho vyvoj cien je Statisticky trad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatela :
Stanovit vs$eobecnu hodnotu vecného bremena - pravo prechodu a prejazdu cez

Cast pozemku p. ¢&. 2079/1 - diel ¢. 1, k. u. Devin

9. Uc¢el znaleckého posudku :
Zriadenie vecného bremena



I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky : Priloha &. 3 k vyhld3ke Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskors$ich predpisov. Pri vypoclte vSeobecnej hodnoty pozemku
je pouzitd metdda polohovej diferencidcie. Vynosova metdda vypocltu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, pretoZe pozemok v Case hodnotenia
neprindsa objektivny vynos formou prendjmu inému subjektu. Porovnavacia
metdéda vypoltu vSeobecnej hodnoty pozemku nie Jje pouzitd, pretozZe k
spracovaniu posudku nie Jje k dispozicii dostatok relevantnych udajov =z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cendch nehnutelnosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnutelnosti dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v
porovnatelnom mieste a Case.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocltovych ukazovatelov
publikovanych v kataldégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢. 1786 - &iastoény

A - Majetkova podstata

Parcely registra "C"

p. ¢. 2079/1 4437 m2 ostatné plochy 37 2 101
spbdsob vyuzivania pozemku - 37 - pozemok, na ktorom su skaly, svahy,
rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzZzitok

druh chrédnenej nehnutelnosti - 101 - chrédnend krajinna oblast
umiestnenie pozemku - 2 - pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce
B - Vlastnici a iné opravnené osoby
Vlastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne ndmestie 1, Bratislava,

psC 814 99, SR spoluvlastnicky podiel 1/1
C - Tarchy

bez zapisu
Iné Gtdaje - bez zdpisu k hodnotenej parcele

¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentacia nehnutel’nosti :
Vykonané drnia 05.03.2014

d) Technicka dokumentacia :

K vypracovaniu znaleckého posudku boli objedndvatelom predloZené 1list
vlastnictva, képia z katastrdlnej mapy, geometricky pldn, uzemnopldnovacia
informdcia a situdcia.

e) deaje z katastra nehnutelnosti :

Pri porovnani dokumentdcie =z katastra nehnutelnosti a skutkového stav bolo
zistené, Ze posudzovand nehnutelnost - pozemok p. ¢&. 2079/1 je v sulade s
udajmi v katastri nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sa predmetom hodnotenia :
pozemok p. ¢. 2079/1 - ostatné plochy - diel ¢. 1 v okrese Bratislava 1V,
obec Bratislava - m. ¢. Devin, k. u. Devin

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom hodnotenia :
vonkajsie uUpravy - spevnené plochy



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti :

Nehnutelnost - pozemok - sa nachddza na okraji bezZného sidliska Karlova Ves
— Dlhé diely na Svibovej ulici mimo zastavaného uUzemia hlavného mesta SR
Bratislavy miestna Cast Karlova Ves - Dlhé Diely v katastrdlnom uzemi Devin.
Charakter terénu nehnutelnosti aj jej blizkeho okolia je rovinaty az mierne
svahovity, Sirsieho okolia svahovity. Pozemok Jje pristupny po strmej
spevnene]j asfaltovej komunikdcii. Je napojeny na vodu, elektrinu,
kanalizdciu, plyn a telefén. V dosahu je mestskd hromadnd doprava, miestne
urady a kompletnd infrasStruktuara. Nehnutelnost Jje v tichom prostredi bez
negativneho zatazenia z okolia. Dostupnost pracovnych prileZzitosti na tuzemi
hlavného mesta Bratislavy je v rozsahu 5 - 40 minatt jazdy mestskou hromadnou
dopravou, pripadne autom. Dopravné napojenie na mestsky dialnicény systém Jje
vo vzdialenosti cca 2 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti :

V zmysle Uzemného pldnu hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 v zneni zmien
a doplnkov stanovuje pre uzemie, ktorého suclastou je zdujmova parcela C¢C.
2079/1 funkéné vyuzitie Uzemia - vodné hospoddrstvo, kdéd 601 (vid priloha ¢&.
5).

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti :

Parcela sa nachddza v aredli vodojemu Karlova Ves III. tlakové pdsmo, kde v
hraniciach jeho oplotenia platia podmienky pre ochr. pasmo vodného zdroja.
Parcela sa nachaddza v CHKO Malé Karpaty - Jjednd sa o chrdnené uzemie
prirody, v ktorej plati II. stupen ochrany.

S dalsim vyuzivanim parcely v sucasnom charaktere podla znalcovi dostupnych
informdcii nie suU spojené ziadne dal$ie administrativne, pravne, dopravné
ani technické rizika.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 Ostatné plochy p. ¢. 2079/1- diel ¢. 1, k. 4. Devin

POPIS

Pozemok sa nachddza na severozdpadnom okraji obytnej ¢&asti Bratislavy v
katastrdlnom tUzemi Devin. Hodnotend cCast parcely &. 2079/1 - ostatné plochy
- diel ¢. 1 tvori pristupovu cestu k rodinnému domu s. ¢. 3065. Na pozemku
st spevnené betdénové plochy. Pozemok md rovinaty aZz mierne svahovity
charakter. Je pristupny po spevnenej komunikdcii s napojenim na vodovod,
kanalizdciu, elektrinu, plyn a telefdédn. Pozemok je v tichom prostredi bez
negativneho zatazZenia z okolia.

Parcela ¢. |Druh pozemku Vzorec  [Spolu vimera [m?*] |Podiel Vymera [m?]
2079/1 ostatnd plocha 138 138,00 1/1 138,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VH,y

= 66,39 €/m°




Oznaenie a nazov . Hodnota
. . Hodnotenie . .
koeficientu koeficientu
6. velmi dobré obchodné a obytné cdasti v
kg mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné
koeficient Casti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné 1 35
vSeobecne]j obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, '
situdcie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
K 3. rodinné domy so sStandardnym vybavenim, bezZné
% < . . .
Koeficient byFove QOmy, byt?ve domy s gebytovymllloo
. . .., ._ priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuzitia . . P P
beZnym technickym vybavenim
kp 4., pozemky v tesnej Dblizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou uUpravou ciest, cestal,00
dopravnych vztahov vlastnym autom do centra (10 min), UGzemie mesta
kp
koeficient
obchodnej a 3. obytnd alebo rekreac¢na poloha 1,05
priemyselnej
polohy
ky
koeficient
technickej 4. velmi dobrd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,45
infrastruktary
pozemku
ky
koeficient . . . .
o %C%?n. 3. pozemky na chranenych tzemiach 1,20
povysujucich
faktorov
k . . p
R . 11. zavady viaznuce na pozemku (napriklad:
koeficient ravo priechodu alebo prejazdu, ochranné péasmo 0,75
redukujucich p b pred ! b !
a pod.)
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpy = 1,35 * 1,00 * 1,00 *1 8498
diferencidcie 1,05 * 1,45 * 1,20 * 0,75 !

VSHyy = VHw * kpp = 66,39

Jednotkova hodnota pozemku 122,81 €/m?

e/m? * 1,8498
VSHpo, = M * VSHy; = 138,00 m?

* 122,81 €/m? 16 947,78 €

VSeobecnd hodnota pozemku

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKU VYPOCTOM

3.1.1 Ostatné plochy p. €. 2079/1 - diel ¢. 1, k. 6. Devin

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 122,810 €0bdobie  predpokladanej
navratnosti investicie: 15 rokovUrokova miera: 0,25 3Dan
Z prijmu: 23 sKoeficient zohPadiujici danové

zat’aZenie: 1, 23Pocet MJ pozemku: 138,00 m?



L. < < + k)0 x k
Ndjom zaroknam’: VSHypyy = VSHpozmgy * [El N ) - } * kp

(1 + 0,0025)12 * 0,0025
(1 + 0,0025)12 - 1

za rok spolu: VEHyp = M * VSHypmy = 138,00 m? * 10,273 €/m?/rok =
— 1417,67 €/rok

VSHypmgy = 122,810 * [ } * 1,23 = 10,273 €/m?/rokNajom

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno pravo prechodu a prejazdu cez pozemok
p. €. 2079/1 - diel €. 1

POPIS

Vecné bremeno je posudzované zo strany vlastnika pozemku. Vztahuje na celu
vymeru pozemku, na ktoru sa vztahuje prdvo prechodu a prejazdu, t. j. 138
m?. Dani z pozemku Je vypocitand na =zdklade podkladov uvedenych na
internetovej stranke mesta Bratislava (http://www.bratislava.sk).
V posudzovanom pripade je za nadklady povaZovand len dan z nehnutelnosti. Iné
ndklady v tomto pripade vlastnik pozemku nemd. Pozemok bude aj po zriadeni
vecného bremena pristupny ostatnym uzivatelom tak, ako pred jeho zriadenim.
Obmedzenie zo zriadenia vecného bremena sa tyka stavebného obmedzenia.

UdrZba pozemku nie je v hodnote vecného bremena uvaZovand.

4.1.1 Zakladné adaje

Zadelenie vecného bremena: zavada viaznuca na nehnutelnostiObdobie:
Casovo neobmedzenéDoba trvania: 20 r . Zakladna
urokova sadzba ECB: 0,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. P . Hruby prijem/MJHruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ |Pocet M]J [€/rok] [€/rok]
ndjom za pozemok 138 m? 138,00 10,273 1 417,67
4.1.3 Bezny odéerpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutelnosti 8,65
Predpokladané bezné naklady spolu: 8,65

o

Odhadovana strata: 5

Bezny odcerpatelny zdroj (OZzg):



OZpz = 1 417,67 - 8,65 - 70,88 (5% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 338,14
€/rok

4.1.4 Budiici zniZeny odc¢erpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutelnosti 8,65

Predpokladané budiice naklady spolu: 8,65

Odhadovana strata: 5 3Obmedzenie z titulu zavady: skutod&né: 20 %

prepoc¢itané wvo vztahu k DbezZnému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim
odhadovanej straty
20 * (100 - 5) / 100 = 19,00 %

Budiici odéerpatelny zdroj (OZgy):

OZpy = 1 417,67 - 8,65 - 70,88 (5% strata) - 269,36 (19% obmedzenie) = 1
068,78 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |0Zgy — OZgs| = |1 068,78 — 1 338,14| = 269,36 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1 + x\) -1
+ k)0 x k

VSHVB = 0z *

(1 + 0,0025)L - 1
(1 + 0,0025)r * 0,0025

VéHVB = 269,36 *

VSHyz = 268,69 €

VSHygw; = VSHys/ MJ = 268,69 / 138 = 1,95 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

ViHon = 07 * = k)P - d
VB + k)N x ok




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

VéHVB = 269,36 *

VSHys = 5248,34 €

VSHygw; = VSHys/ MJ = 5 248,34 / 138 = 38,03 €/m?*



III. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY JEDNORAZOVE]
ODPLATY ZA ZRIADENIE VECNEHO BREMENA - PRAVO
PRECHODU A PREJAZDU CEZ POZEMOK p. & 2079/1 - DIEL &. 1
v k. 4. DEVIN

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich
predpisov

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Vecné bremeno pravo prechodu
a prejazdu cez pozemok p. c. 5 248,34 znizuje
2079/1 - diel &. 1, k. u. Devin

Spolu VSH 5248,34

ZaoKkrihlene 5 200,00

Slovom: Péattisicdvesto Eur

V Bratislave
dna 05.03.2014 Ing. Igor Kropad
znalec
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IV. PRILOHY

1. Objednédvka znaleckého posudku

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva

¢. 1786 — Ciastolny - kdépia vytvorend cez katastrdlny portdl

3. Képia z katastrdlnej mapy - képia vytvorend cez katastrdlny portdl

4. Geometricky plén ¢. 7/2014 na vyznacCenie vecného bremena préava prechodu a
prejazdu cez pozemok p. ¢. 2079/1

5. Uzemnoplénovacia informdcia na p. &. 2079/1 vydand magistrdtom Hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy

6. Situdcia

7. Fotodokumentdcia



