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Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 103/2017

I. UOVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty:

e  vecného bremena: prava prechodu a prejazdu na dobu neur¢iti na ¢asti pozemku ,KN E“ parc ¢. 644/301, k..
Devin - ,diel 1 ktory vznikol na ziklade geometrického planu ¢. 10/2017, k.4. Devin, ktory bol vyhotoveny
GEODET PLAN, s.r.o. diia 20.01.2017, autorizaéne overeny Ing. L. Burianovou a tradne overenym Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odbor diia 02.02.2017 pod ¢islom 130/2017,

pre ucel uzatvorenia zmluvy o zriaden{ vecného bremena

2. Datum vyZziadania posudku: 07.11.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu): 18.11.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 22.11.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:

e Képia Uzemnoplanovacej informéacie ¢. MAGS OUIC 40802/17-76136 vydand Magistratom hlavného
mesta SR Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmernovania investi¢nej ¢innosti zo dia
14.07.2017 na Cast pozemku ,KN E“ parc.c. 644/301, k.4. Devin

e Geometricky plan & 10/2017, k.G. Devin, ktory bol vyhotoveny GEODET PLAN, s.r.o. diia 20.01.2017,
autorizacne overeny Ing. [.. Burianovou a uradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny
odbor diia 02.02.2017 pod ¢islom 130/2017

e Objednavka ¢. 0TS1703099 SNM/17/087/SBa zo dna 06.11.2017 (dorucenad dna 07.11.2017), dana

vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava
Za pravdivost’ poskytnutych tidajov pre vypracovanie znaleckého posudku zodpoveda zadavatel’ posudku.

5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti - Ciasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 2982 - okres: Bratislava IV, obec
Bratislava, m.¢. Devin, k.i. Devin zo diia 16.11.2017 vytvoreny cez katastralny portal - original
e Kopia z katastralnej mapy zo diia 16.11.2017 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,,C“969/1, k.u.
Devin - original
e Udaje a informacie z internetu (kataster portal, mapy, reality, SU SR, JASPI WEB - MS SR, ...)
e Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2004 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
platnom zneni..

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

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Zz., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v platnom zneni.
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e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Ing. Lubomir Hurajt: Rozbor problematiky vecného bremena. Casopis Znalectvo 12/2003

Ing. Lubomir Hurajt, Ladislav Mac: Ocefiovanie vecnych bremien. Casopis Znalectvo 4/1999

Ing. Lubomir Hurajt: Rozbor problematiky vecného bremena. Casopis Znalectvo 1-2/1998, 3/1998
[lavsky, M. - Ni¢, M. - Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo MIpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena

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 v

platnom zneni. Taktiez bola pouzita metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydana
Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v roku 2001 v platnom zneni.

Podl'a prilohy ¢islo 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢islo 492/2004 Zbierky zakonov o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota stavieb a pozemkov stanovi tymito metodami:

1. porovnavacia metoda;

2. kombinovana metoda (pouZije sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat’ vynos);

3. vynosova metdda (pouZzije sa v pripade, ze pozemok je schopny dosahovat’ vynos);

4. metdda polohovej diferenciacie.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov metdédou polohovej diferenciacie
Na pozemky bola aplikovana metdda polohovej diferenciacie podl'a zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie.
Pouzitie ostatnych metdd na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bolo vylucené. Vynosova metéda na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nebola pouzita, pretoze neboli dodané podklady o prenajme daného pozemku
a taktiez neboli kdispozicii nevyhnutné preskimatel'né podklady o prenajme porovnatelnych pozemkov. K
aplikacii metéddy porovnavania neboli ziskané nevyhnutné relevantné preskimatelné podklady (informacie o
porovnatel'nych pozemkoch).
Vypocitand hodnota podla metdédy polohovej diferenciacie bola porovnana s dostupnymi hodnotami cien
pozemkov v danej lokalite a v ¢ase ohodnotenia.

b) Vlastnicke a eviden¢né tudaje:
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2982, k.. Devin. V popisnych tdajoch
katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

List vlastnictva ¢. 2982, k.. Devin
(uvadzané su len ohodnocované parcely)

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape ur¢eného operatu

Parcelné cislo Vymeravm2 Druh pozemku Pévodné k.0. Pocet¢. UO  Umiest
pozemku

644/301 14709 Zastavané plochy a nadvoria 0 1
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Legenda:
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

CPU - ¢islo povodného k..
1 - Dabravka

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo &. (ICO) Spoluvlastnicky
¢islo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika podiel
Utastnik pravneho vzt'ahu: Vlastnik

1 HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA PRIMACIALNE NAM.1 ICO: 11

Titul nadobudnutia : uvedené v prilohe

Cast’ C: Tarchy

Podl'a LV v prilohe
Iné Udaje: uvedené v prilohe ZP
Poznamka: uvedené v prilohe ZP

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 18.11.2017.

Fotodokumentacia stcasného stavu nehnutelnosti bola vyhotovenid znalcom dna 18.11.2017 zverejnej
komunikacie. Pristup na pozemok nebol objednavatel'om zabezpeceny.

d) Technicka dokumentacia:
Nakol'’ko predmetom ohodnotenia nie je Ziadna stavba, technicka (projektova) dokumentacia nebola poskytnuta
(nebola potrebna) a porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom nebolo vykonané.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pri porovnani pravnej dokumentacie bol pouzity list vlastnictva a snimka z katastralnej mapy vytvorené cez
katastralny portal SR (umoziiuje to Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z.),
nakol’ko list vlastnictva a katastralna mapa pouZitel'né na pravne tikony neboli zadavatel'om poskytnuté. Udaje na
poskytnutych dokumentoch su v stilade zo skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sti predmetom ohodnotenia:

e (ast pozemku ,KN E“ parc €. 644/301, k.. Devin - ,diel 1% ktory vznikol na zaklade geometrického planu ¢.
10/2017, k.. Devin, ktory bol vyhotoveny GEODET PLAN, s.r.o. diia 20.01.2017, autoriza¢ne overeny Ing. L.
Burianovou a dradne overenym Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor dila 02.02.2017 pod ¢islom
130/2017

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ostatné pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 2982, k.u. Devin

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok - novovzniknuty diel ¢. 1 podl'a GP od¢leneny z parc. ¢. 644/301, k.0. Devin sa nachadza v blizkosti ulice
Slovanské nabrezie v mestskej Casti Devin. V okoli sa nachadzaju prevazne rodinné domy. V case obhliadky boli
pozemKy vyuzivané ako plochy komunikacie a parkoviska.

Hodnoteny diel ma vymeru 43 m2 a je evidovany ako Zastavané plochy a nadvoria.

Pracovné prileZitosti su v Bratislave podl'a Statistickych udajov do 5 %. Pozemok sa nachadza v rovinatom teréne.
Dana lokalita ma dobru obciansku vybavenost a dobri dopravnd napojenost.

Pristup k hodnotenym pozemkom je po spevnenej mestskej komunikacii. Dostupnost do centra mesta je do 15
min autom. V dotknutej lokalite je moZnost napojenia na rozvody vsSetkych inzinierskych sieti (elektriny,
verejného vodovodu, verejnej kanalizacie, zemného plynu).
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Vyznacenie umiestnenia nehnutel'nosti

Zakladné informacie o mestskej casti Bratislava - Devin

Bratislava - mestska cast Devin je jedna z najmensich mestskych casti Bratislavy. Rozprestiera sa na sutoku riek
Morava a Dunaj. NajvyznamnejSou historickou pamiatkou v obci je zrucanina hradu Devin. Je to jedna z
najnavstevovanej$ich pamiatok v Bratislave. V ramci zakladnej technickej vybavenosti ma MC Devin verejny
vodovod, verejnu kanalizciu, rozvodnu siet plynu. S Bratislavou je prepojena dvoma komunikaciami - Devinskou
cestou juhovychodnym smerom do Karlovej Novej Vsi a severozdpadnym smerom do Devinskej Novej Vsi. S
centrom Bratislavy je prepojend mestskou hromadnou dopravou. Najblizsia zastavka vlakov osobnej dopravy je v
Devinskej Novej Vsi vzdialenej cca 5 km.

Ma postu, kniznicu, kino, dom kultury, Sportové ihrisko, pohostinské odbytové stredisko, hotel nizsej i vyssej
kategorie, predajnu potravin a niekol'’ko obchodov so suvenirmi.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti: Hodnotené pozemkKy tvorili v ¢ase obhliadky boli pozemky vyuzivané ako
plochy komunikacie a parkoviska.

PozemKy sa nachadzajii v lokalite, ktora je v zmysle Uzemného planu (podl'a UPI & MAGS OUIC 40802/17-76136
v prilohe) definovana ako: ndmestia a ostatné komunikacné plochy. Iné vyuzitie sa nepredpoklada.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti:

Pri obhliadke neboli zistené ziadne skutocnosti, ktoré by obmedzovali riadne uZivanie nehnutelnosti na
planovany ucel v zmysle izemného planu. Konfliktné skupiny v bezprostrednej blizkosti neboli zistené. ZataZenie
hlukom je z beZnej dopravy. Na castiach pozemkov - nehnutelnosti nie si zndme Ziadne tarchy ani vecné
bremena.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Diel €. 1 vytvoreny na zaklade GP ¢. 10/2017 na parc. ¢. 644/301, k.. Devin

POPIS

Cast’ pozemku- ,Diel ¢. 1“ na parc. ,KN E
plochy a nadvoria.

Nachadza sa v lokalite zastavaného tizemia mesta Bratislava, v rovinatom teréne mestskej ¢asti Bratislava - Devin
v blizkosti ulice Slovanské nabrezie. V sucasnosti je v lokalite zvySeny zaujem o kdpu pozemku na ucely
individualnej bytovej vystavby, lokalita je vyhl'addvanou mestskou €astou pre vystavbu.

uv

.644/301, k.4. Devin ma vymeru 43 m2 a je evidovana ako Zastavané
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V sulade s pouzitym platnym pravnym predpisom stanovim vSeobecnii hodnotu pozemku vynasobenim jeho
jednotkovej vychodiskovej hodnoty, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie. Jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku je podl'a vyhlasky stanovena pre Bratislavu 66,39 EUR/m2.

Pozemok sa nachddza v SirSom centre mesta Bratislava (ks - 1,5, kf - 1,3). Ide o pristupovi komunikaciu -
inziniersku stavbu (kv-0,7). Pristup k Casti pozemkov je z mestskej asfaltovej komunikacie z ulice Slovanského
nabrezia. Ide o ¢ast mesta s MHD (kd - 1,00). V danej lokalite je moZnost napojenia na rozvody vsetkych
inzinierskych sieti (elektriny, verejného vodovodu, verejnej kanalizacie a zemného plynu) (ki-1,4). Ako
povysujuci faktor uvazujem skutocnost zvysSeny zaujem o kiipu pozemkov v danej lokalite vo vSeobecnosti (kz-
1,3). Ako redukujuci faktor zohl'adiiujem skutocnosti, Ze pozemok nema predpoklad iného vyuzitia ako plochy
pristupovej komunikacie, tvar pozemku, velkost pozemku. O pozemok podobného charakteru /dévody
Specifikované v redukujucich faktoroch / nie je zvySeny zaujem (kr - 0,65).

Za ucelom posudenia objektivnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti bol vytvoreny prehlad
ponukovych cien porovnatelnych nehnutel'nosti z realitnych portalov (www.reality.sk), ktory tvori prilohu tohto
znaleckého posudku. Ponukové ceny vol'nych nezastavanych stavebnych pozemkov (urcenych pre rodinndg,
bytovu vystavbu) sa v lokalite sa pohybuji v rozmedz{ 95,- EUR/m2 - 199,- EUR/m2. Po zohl'adneni vSetkych
vyssie uvedenych skutocnosti (vratane redukujicich faktorov hodnoteného pozemku), povazZujem hodnotu
stanovend metdédou polohovej diferenciacie (107,21 €/m2) za objektivnu.

Parcela Druh pozemku Vzorec z ot Podiel Vymera [m2]
vymera [m?2]
Diel ¢. 1 (na
parc. C. zastavané plochy a nadvoria 43 43,00 1/1 43,00
644/301)
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient vieobecnej obyvatfel ov, obytng zony,ml,est nad 100 090 obwatgl ov, !uxt}sne obytné oblasti 150
situacie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv e . L 1ns - .
koeficient intenzity vyuZitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,70
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki - . , . , - . . o
koeficient technickej 4-_. V(,El mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,40
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . e , , .
koeficient povysujiicich i Pg:sgky:hﬁzizi:yzzzﬁﬁz zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 130
faktorov vy vy )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené izemia, 0,65
faktorov nobmedzujuice regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*0,70*1,00*1,30 * 1,40 * 1,30 * 0,65 1,6148
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 66,39 €/m? * 1,6148 107,21 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 43,00 m2 * 107,21 €/m? 4610,03 €
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3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

VSeobecna hodnota ro¢ného ndjmu pozemku je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny ndjmu pozemku
ku diiu ohodnotenia, ktort by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej stutaZe, pri poctivom
obchodnom vztahu, ked vlastnik pozemku aj najomca pozemku budu konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSeobecna hodnota pozemkov je prevzatd z prechddzajuceho vypoctu. Na stanovenie vSeobecnej hodnoty
pozemkov bola pouZitdA metdéda polohovej diferenciacie. Vo vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z. je uvedené obdobie
navratnosti investicie 15 - 40 rokov. Zvolené obdobie zohladiiuje redlnu dobu navratnosti investicie
s prihliadnutim na konkrétne moznosti ekonomického vynosu pozemku. Na zaklade tejto skuto¢nosti je obdobie
navratnosti investicie stanovené na 30 rokov.

Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je vo vyske 0,0%. Pri urCeni urokovej miery sa pouZziva rozpatie
obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurépskej centralnej banky a hore drokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v petiaznych ustavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované
obdobie v jednotnej vyske 0,25 %. Vlastnikom nehnutel'nosti je obec, danl z prijmu je uvaZovana v ¢ase obhliadky
vo vyske platnej pre subjekt pravnickej osoby - 21%.

3.1.1 Diel ¢. 1 vytvoreny na zaklade GP ¢. 10/2017 na parc. ¢. 644/301, k..
Devin

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 107,210 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 0,25 %
Darn z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adnujici danové zat'azenie: 1,21
Pocet M] pozemku: 43,00 m?

(1+K)n* k} .

(1+kn-1] ™

(1 +0,0025)30%0,0025
(1+0,0025)30-1

Najom zarok spolu:  VSHyp = M * VSHyp)yj = 43,00 m2 * 4,494 €/m? /rok = 193,24 €/rok

Najom za rok na m?: VSHNpMj = VSHpozM) * [

VSHypp; = 107,210 *[ } 1,21 = 4,494 €/mZ /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Zakladom pre vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena je stanovenie vysky ujmy spésobenej povinnému
zriadenim vecného bremena.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty vecného bremena vychddzam z toho, Ze ujma je rovna rozdielu medzi ndjomnym
za pozemok bez vecného bremena a ndjomnym za pozemok s vecnym bremenom.

V zmysle objednavky na vypracovanie znaleckého posudku sa jednd ovecné bremeno s povinnostou strpiet
pravo prechodu aprejazdu. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov je nevyhnutné prihliadat na
obmedzenia uZivania pozemku, ktoré vlastnik ako povinna osoba z vecného bremena musi strpiet.

Uvedené vecné bremend obmedzuju vlastnika pozemku v prospech iného tym, Ze ma povinnost strpiet prechod
a prejazd opravneného z vecného bremena.

Stavebny zakon definuje ndhradu za zriadenie vecného bremena v § 111 a, ods.2 takto: Pri zradeni prava
zodpovedajiceho vecnému bremenu sa poskytne za obmedzenie vlastnictva pozemku alebo stavby primerana
nahrada zodpovedajuica rozsahu tohto obmedzenia.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa v zmysle vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., priloha ¢.3, kapitola F.2.b. odhadne
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podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre vlastnika. Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej
ujmy (rozdielu buducich zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatelnym zdrojom) pocas 20
rokov. Trvalo odcerpatelny zdroj (ujma) sa urcuje v €/rok a vypocita sa ako rozdiel budicich zniZenych
odcerpatel'nych zdrojov, oproti beZnym odcerpatelnym zdrojom.

Zohl'adnenie straty

je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa
pouziva ojedinele upozemkov snadpriemerne vysokym zaujmom oich najom. Hodnota 75 % sa pouziva
v pripadoch, ked’ existuje predpoklad, Ze o pozemKky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady:
VysSka obmedzenia v percentach sa stanovuje individudlne podl'a druhu a rozsahu zavady.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie (100 %) nastava najCastejSie
v pripadoch, ked cely pozemok je zataZeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom (zatazenym,
povinnym z vecného bremena).

Minimdalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastdva najcastejSie v pripadoch, ked pozemok je nad’alej
vyuzivany vlastnikom na povodny ucel s minimalnym zadsahom do jeho uZzivacich prav. Ide spravidla o pripady
prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, pravo prechodu a prejazdu, ktoré
bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Pre vypocet vecného bremena volim tento postup:
- stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

- stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu za pozemky
- stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnych bremien

4.1 VSeobecna hodnota vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez
DIEL 1, podl'a GP 10/2017 na parc. "KN E" €. 644 /301, k.4. Devin

POPIS

Planované vecné bremeno vytvori zavadu na casti pozemku - Diel 1 na parc KN E“ ¢. 644/301, k.4. Devin. Jedna
sa ovecné bremeno spovinnostou strpiet pravo prechodu a prejazdu. Vecné bremeno je planované ako
odplatné. Planovana doba trvania vecného bremena je na dobu neur¢iti - vypocet s maximalnou hodnotou 20
rokov. Vplyv planovaného vecného bremena na posudzovani nehnutelnost - zniZuje vSeobecnd hodnotu
nehnutelnosti.

Predchadzajica definicia okrajovych podmienok predurcuje ti skutoc¢nost, Ze v pAsme ur¢enom tymto vecnym
bremenom nebude méct vlastnik pozemku realizovat bez stihlasu opravneného (v prospech koho bude vecne
bremeno zriadené) ziadnu ¢innost, ktora by obmedzovalo Cinnosti pre ktoré bude vecne bremeno zriadené.
Plocha pozemku zabrata vecnym bremenom odpoveda vymere 43 m2.

V posudzovanom pripade sa jedna o zriadenie vecného bremena za tc¢elom zabezpecenia vstupu na pozemok vo
vlastnictve ziadatel'a- pravo prechodu a prejazdu.

Predmetné parcely sluZia ako plochy nespevnej komunikacie. Mieru bezZnej straty odhadujem vo vySke 25 %.
Vol'ba takejto hodnoty vyplyva z moznosti jeho sucasného vyuzitia, polohy, vymery- limitovaného pripadného
mozného zaujmu o prendjom. Obmedzenie z titulu zavady - beznu stratu vynosu z najmu po zriadeni vecného
bremena uvazujem vzhl'adom na typ planovaného vecného bremena- vo vyske 30%.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,25 %
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4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ M] | PocetM] [€/rok] [€/rok]

Hruby prijem 43 m? 43,00 4,494 193,24

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rokK]

Néklady na spravu a udrzbu 5/100*193,24 9,66

Predpokladané bezné naklady

9,66
spolu:

Odhadovana strata: 25%

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):

0Zge = 193,24 - 9,66 - 48,31 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 135,27 €/rok
4.1.4 Buduci zniZeny odcCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rokK]

Néklady na spravu a udrzbu 5/100*193,24 9,66

Predpokladané budiice naklady

9,66
spolu:

Odhadovana strata: 25%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoCné: 30%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
30*(100-25) /100=22,50%

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):

0Zgy = 193,24 - 9,66 - 48,31 (25% strata) - 43,48 (22,5% obmedzenie) = 91,79 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zsy - OZge| = |91,79 - 135,27 = 43,48 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+K)0-1
VSHyp = 0Z AR
(1+k)N*k
(1+0,0025)1 -1
(1+0,0025)1 %0,0025

VSHyp = 43,48 *
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VSHyg = 43,37 €

VSHvygwm = VSHyg/ MJ = 43,37 / 43 = 1,01 €/m?

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(L+K)N-1

(1+k)N*k
(1+0,0025)20-1

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

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 43,48 *

VSHyp = 847,19 €

VSHygwm; = VSHys/ M] = 847,19 / 43 = 19,70 €/m?
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovit vSeobecni hodnotu vecného bremena: prava prechodu a prejazdu na dobu neurciti na Casti
pozemku KN E parc. ¢. 644/301, k.4, Devin - diel 1 v rozsahu podl'a GP ¢.10/2017

Nazov VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
VSeobecna hodnota vecného bremena prava prechodu
a prejazdu cez DIEL 1, podl'a GP 10/2017 na parc. "KN 847,19 znizuje
E" ¢ 644/301, k.G. Devin
Spolu VSH 847,19
Zaokruhlene ‘ 850,00

Slovom: Osemstopatdesiat Eur

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKy:

Vseobecna hodnota metéddou polohovej diferenciacie: 4 610,03 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Pozemky

Diel ¢. 1 vytvoreny na zaklade GP ¢. 10/2017 na parc. ¢. 644/301, k.. Devin - parc. €.
Diel ¢. 1 (na parc. ¢. 644/301) (43 m?)

Spolu VSH 4 610,03
Zaokriihlena VSH spolu 4 610,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 4 610,00 €
Slovom: Styritisicsest'stodesat’ Eur

4610,03

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/roK]

Pozemky

Diel ¢. 1 vytvoreny na zaklade GP ¢. 10/2017 na parc. €.
644/301, k.4. Devin

Spolu 193,24

4,494 193,24

Zaokruhlene ‘ 195,00

Slovom: Jedenstodevitdesiatpit Eur/rok

5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH

VSeobecna hodnota vecného bremena prava prechodu
a prejazdu cez DIEL 1, podl'a GP 10/2017 na parc. "KN 847,19 znizuje
E" ¢ 644/301, k.G. Devin

Spolu VSH 847,19
Zaokruhlene 850,00
Slovom: Osemstopatdesiat Eur

V Bratislave dna22.11.2017 Ing. Iveta Engelmanova
Znalec

Strana 11



Znalec: Ing. Iveta Engelmanovd ¢islo posudku: 103/2017

[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OTS1703099 SNM/17/087/SBa zo dna 06.11.2017 (dorucena dia 07.11.2017), dana
vlastnikom Hlavnym mestom SR Bratislava - (1 x A4)

2. Vypis z katastra nehnutelnosti - Ciasto¢ny, z listu vlastnictva ¢. 2982 - okres: Bratislava IV, obec Bratislava,
m.C. Devin, k.4. Devin zo dia 16.11.2017 vytvoreny cez katastralny portal - (4 x A4)

3. Kopia z katastralnej mapy zo dna 16.11.2017 vytvorena cez katastralny portal na parc. KN ,C* 969/1, k.u.
Devin - (1 x A4)

4. Képia Uzemnoplanovacej informéacie & MAGS OUIC 40802/17-76136 vydana Magistratom hlavného mesta SR
Bratislavy, sekciou izemného planovania, oddelenim usmeriiovania investi¢nej ¢innosti zo dna 14.07.2017
na cast pozemku ,KN E“ parc.¢. 644/301, k.u. Devin - (4 x A4)

5. Geometricky plan ¢. 10/2017, k.. Devin, ktory bol vyhotoveny GEODET PLAN, s.r.o. dita 20.01.2017,
autorizacne overeny Ing. L. Burianovou a uradne overenym Okresnym tradom Bratislava, katastralny odbor
dna 02.02.2017 pod ¢islom 130/2017 (3 x A4)

6. Prehl'ad aktudlnej ponuky realitnych kancelérii porovnatel'nych nehnutel'nosti danej lokalite (1 x A4)

7. Fotodokumentdcia - (1 x A4)
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