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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicéova Gislo posudku: 106/2014

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena spodivajuceho v prave vstupu, prechodu a
prejazdu a pozemku parc.¢ 1204/30, k.u. Devin, okres Bratislava IV, evidovanom na LV ¢. 1, vo
vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, v prospech vilastnikov pozemkov parc.. 1218/7,
1230/4,7,8,11,14,17 a vlastnikov stavieb so sup.€. 3788 na parc.C. 1230/7,8 a sup.¢. 3789 na parc.C.
1230/11,14,17.

- pozemku parc.¢€.: 1204/30, k.u. Devin
2. Datum vyziadania posudku: 03.11.2014.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie technického stavu):
30.10.2014.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.10.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatefom :

- Objednavka €. :0TS1403073 - SNM/14/143/MR, zo dfia 27.10.2014

- Uzemnoplanovacia informacia €. j.: MAGS ORM 56266/14, MAG 346 652/2014 , MAISTRAT
HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY, 09.10.2014

- Zmluva o prenajme pozemku, zo dfa 09.05.2012

- Koépia z katastralnej mapy, bez autorizacie

5.2 Ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, LV &. 1, vytvoreny cez katastralny portal dna 29.10.2014, na pozemok
parc.C. 1204/30, k.u. Devin - kopia

Képia z katastralnej mapy vytvorend cez internetovy portal, k.. Devin, okres: Bratislava IV, dna
29.10.2014, vytvoreny cez internetovy portal

- Obhliadka a fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.

- Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattra:

- Vyhladka &. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre znalcov,
timoCnikov a prekladatefov v platnom zneni.

- STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

- Vyhlagka 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 zneni neskorSich predpisov.

- Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

- Vyhlagka SU SR ¢&. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Indexy cien stavebnych prac, SU SR.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

- Dusan Majduch - VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, Slovenska technicka univerzita, 2006.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicéova Gislo posudku: 106/2014

- Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlaSsok MS SR ¢&.
626/2007 Z.z., €. 605/2008 Z.z., €. 47/2009 Z.z. a €. 254/2010 Z.z., november 2010.

- Ing. Miloslav llavsky, PhD., Doc. Ing. Milan Ni¢, PhD., Prof. Ing. DuSan Majduch, PhD. - Ohodnocovanie
nehnutelnosti, vydavatelstvo Mipress, Bratislava 2012.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: ziadne

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’
- pre ucel jednorazovej odplaty.

lI. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Zavady (vecné
bremena) viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy (straty), ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypolet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich znizenych od&erpatefnych zdrojov oproti beznym od&erpatefnym zdrojom) pocCas Casovo
neobmedzeného obdobia. Pri stanoveni od&erpatefnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni
vynosovej hodnoty podla bodu D.2 Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie tridsiatich rokov.

Vecné bremeno sa bude zriadovat na pozemku parc.¢. 1204/30, k.u. Devin. Vypocet vecného bremena -
odplaty za pravo vstupu, prechodu a prejazdu bude vykonany tak, ze najprv bude stanovena vSeobecna
hodnota pozemkov a to metddou polohovej diferenciacie. Zo vSeobecnej hodnoty pozemkov bola
nasledne stanovena vyska najomného nezatazeného pozemku podla platnych predpisov. Nasledne bol
vykonany vypocet kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich zniZzenych od&erpatelnych zdrojov
oproti beznym odc&erpatefnym zdrojom) poCas ¢asovo neobmedzeného obdobia, teda v zmysle vyhlasky
na 20 rokov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Vypis z katastra nehnutelnosti, List vlastnictva €. 1 vytvoreny cez katastralny portal diia 29.10.2014.
Okres - Bratislava IV , Obec- BA -Devin, katastralne uzemie - Devin.

CAST A: Majetkovéa podstata:
Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

Parela.6. Vymerav m2 Druh pozemku Spdsob vyuz.p. Umiest.p. Prav. vztah
1204/30 30 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
Legenda:

Spdbsob vyuZitia pozemku:

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY 3
por.C. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné gislo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 11

CAST C. Tarchy: vid. LV &. 1
Iné udaje: vid. LV €. 1
Poznamka: Bez zapisu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicéova Gislo posudku: 106/2014

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia stavu nehnutelnosti bolo vykonané
dna 29.10.2014.

d) Udaje katastra nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost vedena na LV & 1 v k.u. Devin - pozemok na parc.C. 1204/30 su vo
vyluénom vlastnictve Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava
PSC 814 99, SR, spoluvlastnicky podiel 1/1.

Umiestnenie pozemkov parc.¢. 1204/30, koreSponduje s nakresom na katastralnej mape.

e) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok: - pozemok: parcela ¢. 1204/30 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 30m2

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
- Ziadne

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Pozemok parc.¢. 1204/30 sa nachadza v zastavanom Uzemi mesta, k.U. Devin, obec Bratislava - m.¢.
Devin pristupny z Lomnickej ulice.

Devin je jednou zo 17 - tich mestskych ¢asti Hlavného mesta SR Bratislavy. Rozloha mestskej ¢asti je 13
964 197 m2, hustota obyvatelstva je 74 obyvatelov/km2, nadmorska vyska obce je 158 m/n.m. V ramci
zakladnej technickej vybavenosti ma MC Devin verejny vodovod, verejnu kanalizaciu, rozvodnu siet plynu.
S Bratislavou je prepojena dvoma komunikaciami — Devinskou cestou juhovychodnym smerom do
Karlovej Novej Vsi a severozapadnym smerom do Devinskej Novej Vsi. S centrom Bratislavy je prepojena
mestskou hromadnou dopravou. NajblizSia zastavka vlakov osobnej dopravy je v Devinskej Novej Vsi
vzdialenej cca 5 km. Obcianska vybavenost je na velmi dobrej Urovni, nachadza sa tu posta, kniznica,
kino, dom kultary, Sportové ihrisko, pohostinské odbytové stredisko, hotel nizSej i vysSej kategorie,
predajiiu potravin a niekolko obchodov so suvenirmi. V obci sa nachadza narodna kultirna pamiatka hrad
Devin.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti
Vyuzitie nehnutefnosti pozemku parc.¢ 1204/30 je uréeny na prejazd a prechod k susednému pozemku
parc.¢. 1230/4.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
- podla vypisu z listu vlastnictva &. 1 na ohodnocovanom pozemku nie su zapisané Ziadne tarchy.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc.¢. 1204/30 - k.u.Devin
POPIS

VSeobecny popis ohodnocovanej nehnutelnosti:

Predmetom posudenia a nasledného ohodnotenia je pozemok pddorysne obdiZnikového tvaru s
prevazujucim rozmerom dizkovym, s pozdiZznou osou v smere JV-SZ. Pozemok je pristupny z Lomnickej
ulice a stupa juhovychodnym smerom, hraniCi s pozemkami parc.C. 1204/25, 1204/29 a 1230/4. Na
ohodnocovanom pozemku parc.¢ 1204/30 o vymere 30m2 sa nachadza spevnena plocha pozostavajuca z
beténovych dlazdic kladenych do beténu., tvoriaca vstup k objektom ktory je oploteny. Na ulici sa
nachadzaju inZinierske siete.

Koeficient prevaZujucich faktorov stanovujem v hodnote kz = 1,00 vzhfadom k tomu, Ze pozemok
nedisponuje takymi vlastnostami, pri ktorych by bolo mozZné uvaZovat s inou hodnotou.

Koeficient redukujucich faktorov kr stanovujem v hodnote kr = 0,90 najmd z dbvodu, Ze u pozemku
uvazujem s jeho nevhodnym tvarom a vymerou.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicéova Gislo posudku: 106/2014

Vecné bremeno sa teda zriaduje na vymere 30,00 m?2.

Najom za pozemok bol stanoveny v zmysle vyhlasky z nasledovnych podkladov- Urokova sadzba ECB vo
vysSke 0,05% ( prevzaté z internetovej stranky www.nbs.sk), dan z prijmov vo vyske 23 % podla zakona
595/2003 Z.z. o dani z prijmov.

Parcela Druh pozemku Vzorec o el 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m“]
1204/30 zastavana plocha a nadvorie 30,00 30,00 11 30,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
T Hodnotenie e
koeficientu koeficientu
K 4. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvateflov a Casti
koeficient vséeobecne' rekreanych oblasti, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné Easti na 100
situcie ) predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50 000 ’
obyvatelov
1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreatné domceky, 2 — 3-
K podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim,
v ... nepodpivni¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym 0,90
koeficient intenzity vyuzitia wir . . " . .
vyuzitim, polnohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom
okoli
ko 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k
koeficient dopravnych  prostriedku hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 0,90
vztahov min.
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki , , I . )
koeficient technickej 3|. ic:jt))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1,20
infrastruktdry pozemku ply
kz 5. pozemkKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povysujucich e g - Y . . ’ 1,00
faktorov zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
kr o . . , .
koeficient redukujdcich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0.90
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie gpgDoz 1,0070,9070,90 % 1,00 1,20 * 1,00 0,8748
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHw * kep = 66,39 €/m? * 0,8748 58,08 €/m?
VS§eobecna hodnota pozemku V8Hpoz = M * VSHumy = 30,00 m? * 58,08 €/m? 1742,40 €

3. NAUMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok parc.¢. 1204/30 - k.u.Devin

Pri ohodnocovanom pozemku uvazujem s navratnostou investicie 30 rokov, zakladna sadza ECB je
0,05%, dan je 23%, VSH pozemkov je prevzata z predchadzajuceho vypoctu polohovou diferenciaciou.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 58,080 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: ,05 %
Dan z prijmu: 23 %
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Koeficient zohladnujici danové zat'azenie: 1,23
Poéet MJ pozemku: 30,00 m?

v . n
Najom za rok na m*: VSHNPMY = VSHPOZMY * [11 + k) k:' K

(1+K)N-1

(1 +0,0005)30 * 0,0005
(1 +0,0005)30 - 1

VSHNPM = 58,080 [ } * 1,23 = 2,400 €/m2/rok

Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHNpMy = 30,00 m2 * 2,400 €/m2/rok = 72,00 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pozemok k.u. Devin

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zvévada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20r.

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,05 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. L - Hruby prijem/MJ Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [€lrok] [€lrok]

pozemok 30 m? 30,00 2,4 72,00
Bezny hruby 72.00
prijem spolu: ’
4.1.3 Bezny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
dan z pozemkov 31,50
Predpokladané bezné naklady spolu: ‘ 31,50
Odhadovana strata: 10 %
Bezny odcerpatelny zdroj (OZge):
OZge = 72,00 - 31,50 - 7,20 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 33,30 €/rok
4.1.4 Buduci znizeny odcerpatelny zdroj
Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady spolu [€/rok]
dan z pozemkov 31,50
Predpokladané buduce naklady spolu: ‘ 31,50
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Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocéné: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcéerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
40 * (100 - 10) / 100 = 36,00 %

Buduci odcerpatelny zdroj (OZg,):
OZgy = 72,00 - 31,50 - 7,20 (10% strata) - 25,92 (36% obmedzenie) = 7,38 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZHU = |OZBU - OZBEl = |7,38 - 33,30' = 25,92 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =0,05/100 = 0,0005

Vseobecna hodnota ro€nej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1 + k)N *k

(1 +0,0005)1 - 1
(1 +0,0005)1 * 0,0005

V&Hy/g = 25,92 *

V8H,s = 25,91 €
VSHyewy = VSHye/ MJ = 25,91 / 30 = 0,86 €/m”

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
V8Hyg = oz * (k-1
(1 +K)N*k

(1 +0,0005)20 - 1
(1 +0,0005)20 * 0,0005

V&Hy/g = 25,92 *

VSHyg = 515,69 €

VSHygwy = VSHys/ MJ = 515,69 / 30 = 17,19 €/m°
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I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Pozemky:

Druh pozemku ‘ Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemok parc.¢. 1204/30 - k.4.Devin 1204/30 30,00

2. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podia objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovit veobecnt hodnotu vecného
bremena spocivajuceho v prave vstupu, prechodu a prejazdu a pozemku parc.¢ 1204/30, k.a. Devin,
okres Bratislava IV, evidovanom na LV ¢&. 1, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, v prospech
vlastnikov pozemkov parc.¢. 1218/7, 1230/4,7,8,11,14,17 a vlastnikov stavieb so sup.¢. 3788 na parc.¢.
1230/7,8 a sup.¢. 3789 na parc.¢. 1230/11,14,17 - na pozemku parc.C. 21815, k.u. Nivy, obec BA m.¢.
Ruzinov, okres Bratislava.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

3. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1742,40 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferenciacie

4. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok parc.€. 1204/30 - k.U.Devin - parc. €. 1204/30 (30 m2) 1742,40
Spolu VSH 1742,40
Zaokruhlena VSH spolu 1 740,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 740,00 €

Slovom: Jedentisicsedemstostyridsat’ Eur
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5. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov | Najom/MJ [€/rok] | Najom [€/rok]
Pozemky
1204/30 2,400 72,00
Spolu 72,00
Zaokruhlene 72,00

Slovom: Sedemdesiatdva Eur

6. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Pozemok k.u. Devin 515,69 znizuje
Spolu VSH 515,69
Zaokrihlene | 520,00

Slovom: Pat'stodvadsat’ Eur

Vo dnia 3.11.2014 Ing. Dagmar Jancovicova
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V. PRILOHY

e Objednavka ¢. :0TS1403073 - SNM/14/143/MR, zo dfia 27.10.2014

e Vypis z katastra nehnutelnosti, LV &. 1, vytvoreny cez katastralny portal diia 29.10.2014, na
pozemok parc.¢. 1204/30, k.u. Devin - képia

e Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Devin, okres: Bratislava 1V,
dna 29.10.2014, vytvoreny cez internetovy portal

e Uzemnoplanovacia informécia ¢. j.: MAGS ORM 56266/14, MAG 346 652/2014 , MAISTRAT
HLAVNEHO MESTA SR BRATISLAVY, 09.10.2014

e Zmluva o prenajme pozemku, zo dria 09.05.2012
o Kopia z katastralnej mapy s vyznacenym pozemkom
e Sadzby z dane z nehnutelnosti na rok 2014

e Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho Setrenia.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicéova Gislo posudku: 106/2014

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som podal ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000- Stavebnictvo, odvetvie 370900
Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné €islo znalca 914 955.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢&islom 106/2014 znaleckého dennika ¢.1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuétovania na zaklade prilozeného dokladu Cislo
106/2014.

V Bratislave, 03.11.2014.

Ing. Dagmar Jancoviova
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