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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 12/2014

Vo veci Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena — prava stavby kanaliza¢nej Sachty na
asti pozemku registra "C" parc. &islo 263/4 o vymere 2m” a v prave uloZenia kanalizadnej
pripojky na Castiach pozemkov registra "C" parc. ¢islo 263/3 a 263/4 o spolo¢nej vymere 2m
v katastralnom Gzemi Cunovo, mestska éast Cunovo, okres Bratislava V. Pozemky nie su
evidované na liste vlastnictva, tvoria €asti pozemku registra "E" parcelné cislo 830/1
zapisaného na liste vlastnictva €. 767 podla geometrického planu €. 27/2014.

Poget stran posudku (z toho priloh) 20 (10)

Pocet odovzdanych vyhotoveni 3+cd



Znalec: Ing. arch. Dagmar Jurovata ¢islo posudku: 12/2014

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca

Stanovit’ vSeobecnu hodnotu vecneho bremena - prava stavby kanalizacnej Sachty na Casti pozemku registra
"C" parc. &islo 263/4 o vymere 2m” a v prave quzema kanalizacnej pripojky na Castiach pozemkov registra
"C" parc. &islo 263/3 a 263/4 o spolo&nej vymere 2m? v katastralnom tGzemi Cunovo, mestska ast Cunovo,
okres Bratislava V. Pozemky nie s evidované na liste vlastnictva, tvoria ¢asti pozemku registra "E" parcelné
Cislo 830/1 zapisaného na liste vlastnictva €. 767 podla geometrického planu ¢. 27/2014.

2. Datum vyziadania posudku (datum objednavky) 17.09.2014

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhod ujlci na zistenie stavebno-technického stavu):
19.09.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnute Fnost’ alebo stavba ohodnocuje 19.09.2014

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku
5.1 Dodané zadavate Fom
= Objednavka ¢. 0TS402555 SNM/14/130/SBe zo dfia 17.09.2014
= Geometricky plan €. 27/2014 zo dna 19.05.2014
= Uzemnoplanovacia informacia
5.2 Ziskané znalcom
* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 767, k. 4. Cunovo zo diia 12.09.2014
= Kopia z katastralnej mapy v mierke 1:2000 zo dria 12.09.2014
= Kopia z katastralnej mapy v mierke 1:500 zo dna 13.09.2014
= Fotodokumentacia a obhliadka skutkového stavu nehnutefnosti zo dna 19.09.2014

6. Pouzity pravny predpis
= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

7. DalSie pouZzité pravne predpisy a literatdra

= Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niekt. zdkonov

= VyhldaSka MS SR ¢&. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoénikoch a
prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

= Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

=  Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

=  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v Ziline, EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

= Vypoctovy program HYPO, dodavatel Kros s.r.o. Zilina

= llavsky, M., Ni¢, M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipress Bratislava, 2012

=  VSeobecne zavazné nariadenie Hlavného mesta SR Bratislavy o dani z nehnutelnosti, aktualne sadzby
dane z nehnutelnosti

=  Verejne dostupné informacie z webovych stranok www.reality.sk , www.trh.sk a pod.

8. Osobitné poziadavky zadavate la
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  zit’
Podklad pre odplatné zriadenie vecného bremena.

10. Zakladné pojmy

= V3eobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat' s
patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

» Vychodiskova hodnota (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozné hodnotenl stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej hodnoty.

= Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.
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Znalec: Ing. arch. Dagmar Jurovata ¢islo posudku: 12/2014

= Vecné bremena - zavady viaznice na nehnutelnosti sa odhadnl podla hospodarskej ujmy (straty),
ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu budicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom)
poCas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie 20 rokov.

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy, zddvodnenie vyberu, podmi  enky vyberu a ddvody vyli €enia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informéacie o p ouzitych rozpo étovych ukazovate loch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou &.3 vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3).

VSeobecna hodnota pozemkov je vypocitana metédou polohovej diferenciacie, ktord je Standardnou metddou pre
ohodnotenie nehnutelnosti a podfa odborného nazoru znalca najvhodnejSie vystihuje trhové ceny obdobnych
nehnutelnosti v danej lokalite a ¢ase. Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je vykonany v zmysle citovanej
vyhlaSky a jej prilohy. Vo vypoéte suU uvazované konstantné daje pre celé navrhované obdobie trvania zavady so
vstupnymi Udajmi platnymi k terminu posudenia. Vlastny vypocet je vykonany vypoétovym programom HYPO 11.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje, identifikacia predmetu posudenia pod Fa dokladov o vlastnictve
LIST VLASTNICTVA &. 767, vydany Katastralnym Gradom v Bratislave — k. 4. Cunovo

A. Majetkova podstata
Parcely registra "E"

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Umiestnenie pozemku
830/1 5532 zastavana plocha a nadvorie 1

Legenda:

Koéd umiestnenia pozemku 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby ’
Vlastnik HI. mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, spoluvlast. podiel  1/1

C.Tarchy Bez zapisu

Iné Gdaje:  Podrla Iv.

Poznamka: Bez zéapisu.

GEOMETRICKY PLAN &. 27/2014, vypracovany Ing. Lubicou Burianovou dria 19.05.2014

Stav pod l'a registra "C"
Parc. €islo Vymerav m2 Druh pozemku Spobsob vyuzivaniap  ozemku Umiest. pozemku

263/3 10 zastavana plocha 15 1
263/4 89 zastavana plocha 25 1
Legenda:
Koéd umiestnenia pozemku 1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce
Kéd spbdsobu vyuzivania poz.: 15 - pozemok, na ktorom je postavena budova oznaéena supisnym ¢islom
25 - pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzZinierska stavba a jej stcasti
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c) Udaje oobhliadke predmetu postdenia, datumy vyk onania obhliadky, zamerania
a fotodokumentécie

= Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana znalcom dna 19.09.2014 bez Ucasti
zadavatela.
= Fotodokumentacia nehnutelnosti bola vyhotovena znalcom pri obhliadke dia 19.09.2014.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentéacie so skutkovym stavom

Obhliadka pozemku bola vykovana znalcom bez UCasti zadavatela. V su¢asnosti sa pozemok vyuziva ako
spevnena plocha pri bytovom dome. Pravna dokumentacia je v sllade so skutkovym stavom. Pozemky su
ohodnocované tak, ako su zapisané na liste vlastnictva €. 767 a geometrickom plane &. 27/2014.

e) Udaje katastra nehnute Pnosti, najmé porovnanie stladu popisnych a geodetic kych udajov katastra
nehnute Pnosti so zistenym skuto énym stavom

Popisné a geodetické Udaje katastra nehnutelnosti su v sulade so zistenym skutkovym stavom. Predmetny
pozemok registra "E" parcelné &islo 830/1 je zapisany na liste vlastnictva €. 767 a nasledne roz¢leneny na

zaklade geometrického planu €. 27/2014. Je zakresleny na kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré
zodpovedaju skutoénému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnute Fnosti, sa identifikuji parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom sl
postavené

. 263/3 zastavana plocha o celkovej vymere 10 m*

1. Pozemok parc.
. 263/4 zastavana plocha o celkovej vymere 89 m*

2. Pozemok parc.

¢ O)¢

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie st predmetom ohodnotenia
Nie su.
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Parcela Druh pozemku 7 SO 2 Podiel ,Celkova 2 Vyme,ra pozemklZJ
vymera [m ] vymera [m “] | so zavadou [m ]
263/3 zastavana plocha a nadvorie 10,00 1/1 10,00
263/4 zastavana plocha a nadvorie 89,00 1/1 89,00
Spolu vymera | 99,00 | 4,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a hazov . Hodnota
- Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 50
ks 000 obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej  alebo rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti rekreacnych 1,30
situacie domcekov v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
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Ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové
Koeficient intenzity vyugitia domy_s n,ebytovyml prlestorml, nebytové stavby pre priemysel s beZnym 1,00
technickym vybavenim
ko . . . “ " ,
.- . 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k
koeﬂmir;tt‘gﬁg\r/avnych prostriedku hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. 0,90
Kp
koeficient obchodneja |3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki . , P . .
Koeficient technickej 3. dobr& vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,30
L . plynu)
infraStruktlry pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujtcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POSUDZOVANYCH CASTI POZEMKU
Nazov Vypo éet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  kpp =1,30 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,8252
Jednotkova hodnota pozemku VSHu; = VHus * Kpp = 66,39 €/m? * 1,8252 121,18 €/m?
Veobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy; = 99,00 m” * 121,18 €/m” 11 996,82 €
3. NAIMY
3.1.NAJOM POZEMKOQOV VYPO CTOM
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 121,180 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,00 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zoh Padnujdci da nové zat'azenie: 1,19
Poéet MJ pozemku: 99,00 m?
" v = 1+k)N*k
Néjom zarok nam z VSHNPMI = VSHpozMg * [ﬁm;n_]] *Kp

Néjom za rok spolu:

(1 + 0,0100)20 * 0,0100
(1+0,0100)20 - 1
VSHpp = M * VSHNpMJ = 99,00 m2 * 7,991 €/m2/rok = 791,11 €/rok

VSHNpMJ = 121,180 [ } 1,19 = 7,991 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno - pravo stavby kanaliza ¢énej Sachty a umiestnenia
kanaliza €nej pripojky na pozemku

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Zakladna Urokovéa sadzba ECB: 0,15 %
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4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov VypoéetMJ | MJ | Poéet MJ Hr”b@:gi?‘/ My ey 'E’é'/’r%rli‘] EE

hruby roény prijem z prenajmu 2

pozemku 10+89 m 99,00 7,99 791,01
4.1.3 Bezny od €erpate ny zdroj

Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu | Néaklady spolu [€/roK]

dan z pozemku 6,21
Predpokladané bezné naklady spolu: | 6,21

Odhadovana strata: 10 %

Bezny od €erpate I'ny zdroj (OZ gg):
OZge =791,01 - 6,21 - 79,10 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 705,70 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny od €erpate I'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zoh Fadnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu | Néaklady spolu [€/roK]
dan z pozemku 6,21
Predpokladané budiice naklady spolu: | 6,21
Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skuto¢né: 5%

prepocitané vo vztahu k beznému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
5* (100 - 10) / 100 = 4,50 %

Buduci od €erpate ny zdroj (OZ gy):
OZgy, =791,01 - 6,21 - 79,10 (10% strata) - 35,60 (4,5% obmedzenie) = 670,10 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zsy - OZge| = |670,10 - 705,70 = 35,60 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k = 0,15/ 100 = 0,0015

VSeobecnéa hodnota ro €nej odplaty za zriadenie vecného bremena

n.
1+ KNk
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(1+0,0015)1-1
(1 +0,0015)1 * 0,0015

VSHyg = 35,60 *

VSHyg = 35,55 €

VSHyew; = VSHye/ MJ = 35,55/ 99 = 0,36 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n.
1+ KNk

(1+0,0015)20 - 1
(1 +0,0015)20 * 0,0015

VSHyg = 35,60 *

V&Hyg = 700,91 €

VSHyeuy = VSHys/ MJ = 700,91 / 99 = 7,08 €/m®

Ill. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - prava stavby kanalizacnej Sachty
na Casti pozemku registra "C" parcelné Cislo 263/4 a v prave uloZenia kanallzacnej pripojky na €astiach
pozemkov registra "C" parcelné &islo 263/3 a 263/4 v katastralnom Gzemi Cunovo, mestska &ast Cunovo,
okres Bratislava V. Pozemky nie sl evidované na liste vlastnictva, tvoria ¢asti pozemku registra "E" parcelné
¢islo 830/1 zapisaného na liste vlastnictva €. 767 podla geometrického planu €. 27/2014.

Ohodnotenie bolo vykonané v sulade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

VSeobecna hodnota pozemku je stanovena metédou polohovej diferenciacie, pricom tato metéda bola
vybrana znalcom ako najvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku v danej lokalite a Case.
VSeobecna hodnota pozemku je uréena znaleckym odhadom ako najpravdepodobnejSia cena pozemku ku
driu 19.09.2014, ktor( by tato nehnutelnost mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sataze, pri
poctivom predaji, ked kupujici a predavajuci budi konat s patrinou informovanostou iopatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena pozemku je vykonany v zmysle citovanej vyhlaSky a jej
prilohy. Vo vypocte su uvazované konStantné Udaje pre celé navrhované obdobie trvania zavady so
vstupnymi Udajmi platnymi k terminu posudenia.

2. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - parc. €. 263/3 (10 mz) 1211,80
Pozemok - parc. &. 263/4 (89 m?) 10 785,02
Spolu VSH 11 996,82
Zaokruhlena VSH spolu 12 000,00

V8eobecnh& hodnota pozemkov je spolu: 12 000,00 €
Slovom: Dvanas ttisic Eur
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3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Vecng bremgno - prqvovsta_\vby kqnahzacnej Sachty 700,91 Znizuje
a umiestnenia kanalizacnej pripojky na pozemku
Spolu VSH 700,91
Zaokruhlene ‘ 700,00‘
VSeobecna hodnota vecného bremena je spolu: 700,00 €
Slovom: Sedemsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nie s mi zname Ziadne iné rizika v suvislosti s uzivanim predmetnej nehnutelnosti okrem tych, ktoré su
uvadzané v posudku.

Znalecky ukon (znalecky posudok) mé spolu 20 stran formatu A4, z toho 10 stran formatu A4 zviazanych
priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych 3 obdrzi zadavatel a jeden ostava v archive znalca.

V Bratislave dra 19.09.2014 Ing. arch. Dagmar Jurovata
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V. PRILOHY

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 767, k. 4. Cunovo zo diia 12.09.2014 1A4
= Kopia z katastralnej mapy v mierke 1:2000 zo dria 12.09.2014 1A4
= Kopia z katastralnej mapy v mierke 1:500 zo dna 13.09.2014 1A4
= Objednavka ¢. 0TS402555 SNM/14/130/SBe zo dfia 17.09.2014 1A4
=  Geometricky plan €. 27/2014 zo dria 19.05.2014, vypracovany Ing. Lubicou Burjanovou 3A4
= Uzemnoplanovacia informécia zo dia 14.07.2014 2A4
= Fotodokumentacia zo dna 19.09.2014 1A4
10A4
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Fotodokumentécia:
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie 37 01 00
Pozemné stavby a odvetvie 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 915023.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym &islom 12/2014 znaleckého dennika &. 1/2014.

Znalecky ukon a vzniknuté naklady G¢tujem na zaklade priloZzeného dokladu &. 12/2014.

Ing. arch. Dagmar Jurovata
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