Znalec: Ing. Vladimir Novak
Majernikova 34,
841 05 Bratislava

znalec v odbore: 370 000 Stavebnictvo
odvetvia: 370 300 Vodohospodarske stavby
370 901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti
eviden¢né Cislo: 914 012
kontakt: 0903/787 314
Zadavatel’: Magistrat hlavného mesta SR Bratislava

Primacialne ndm. 1
814 99 Bratislava

Cislo objednavky: 0TS1402008,
SNM/14/98/MN zo dita 21.7.2014

ZNALECKY POSUDOK
04/2014

Vo veci:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena — prechodu a prejazdu cez pozemok registra ,,C*
katastra nehnutelnosti, parcela & 4508 — vinice acelkovej vymere 32 477 m?, nachidzajucej
sa mimo zastavané¢ho uzemia obce, k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska cast Nové Mesto,
okres Bratislava III, list vlastnictva ¢. 3610 a to v diele &.1 vo vymere 166 m?podl'a GP ¢&. 609/2013,
vyhotoveného spolo¢nostou GEOMAP, s.r.0., iradne overeného dna 21.3.2014 pod €. 563/14.

Pocet listov posudku (z toho priloh): 36 (z toho 22 listov priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 ks + 1ks archiv znalca



UVODNA CAST

Uloha znalca:

Stanovenie v§eobecnej hodnoty vecného bremena — prechodu a prejazdu cez pozemok registra
,C* katastra nehnutelnosti, parcela & 4508 — vinice acelkovej vymere 32477 m?
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6.1.3 Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl. mesta SR Bratislavy, &. MAGS
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¢.3610, vytvoreny cez katastralny portal dna 17.07.2014
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7.1 Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢&. 492/2004 Z.z.
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sa vykonava zdkon o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
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8.3 Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku z 23.08.2004
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8.4 Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

8.5 Zaikon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti
a 0 zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam /katastralny zakon/ v zneni
neskorsich predpisov

8.6 Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢&. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
/katastralny zadkon/ v zneni neskorsich predpisov

8.7 Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vypracovana Zilinskou
univerzitou v Ziline, Ustavom sudneho inZinierstva v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3

8.8 Vypottovy program HYPO, KROS, spol. s r.0. Zilina, upgrade 12.50

8.9 [Ilavsky, M., Ni¢, M., Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress Bratislava,
2012

9.  Osobitné poziadavky zadavatela:
Bez uvedenia.

1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody
Vseobecnu hodnotu vecného bremena som stanovil podla prilohy ¢.3 vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

Priloha ¢.3 o postupe stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb okrem iného:
e Vv casti E popisuje postup stanovenia v§eobecnej hodnoty pozemkov a
e Vv casti F popisuje postup stanovenia vSeobecnej hodnoty zévad, resp. vecného bremena

Vecné bremena sa delia na vecné bremené s povinnostou:

a) konat’ (napr. poskytniit’ dozivotné byvanie),

b) zdrzat sa (napr. nestavat’ plot nad uréenua vysku),

C) strpiet’ (napr. pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

V tomto posudku som stanovoval vecné bremeno s povinnostou strpiet pravo prechodu
a prejazdu cez prislusny diel pozemku.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty zavad, resp. vecného bremena je zakladnym vstupom
vSeobecnd hodnota pozemku, nakolko tato je rozhodujucim vstupom pre vypocet vSeobecnej
hodnoty najmu za pozemok, ako hodnoty pre stanovenie hrubého vynosu.

Vseobecna hodnota pozemkov sa stanovuje nasledovnymi metédami:
a) porovnavacia metoda

b) vynosova metdda

¢) metdda polohovej diferenciacie



Vseobecni hodnotu pozemku som stanovil podla prilohy ¢.3 vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku - metddou polohovej diferenciacie. Pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferencidcie som sa rozhodol po posudeni moznosti
pouzitia jednotlivych metod nasledovne:

Vynosova metoda
Pre pouzitie tejto metddy som nemal k dispozicii ndjomné zmluvy na pozemky s podobnym
ucelom vyuzitia.

Porovnavacia metoda

Pre pouzitie tejto metody som nemal k dispozicii dostato¢ny pocet relevantnych podkladov
- preukazateI'né informacie z miestnych realitnych kancelarii - o identifikovatel'nych prevodoch,
resp. zazmluvneniach zrovnateI'nych pozemkov.

Porovnanie cien pozemkov realizovanych v danom mieste a Case pri ich prevodoch, resp.
zazmluvneniach je najvhodnejSou metdédou pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
apozemkov, nakol'ko vSak informdacie o cendch okolitych pozemkov nie je mozné pisomne
vydokladovat’, porovnavaciu metédu som nepouzil.

Metoda polohovej diferencidcie

Vseobecnt hodnotu nehnutel'nosti som mal stanovit’, nakol’ko ide o vinice, metodou polohove;j
diferenciacie, v stulade s bodom E 3.1.3 prilohy ¢.3 citovanej Vyhlasky, okrem iného preto,
Ze nie je mozné posudenie podl'a vynosovej ani podl'a porovndvacej metddy a zvolend metoda
poskytuje dostato¢ny priestor na posudenie predmetného pozemku.

Vseobecna hodnotu som vypocital podl'a zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw; [€], kde
M — vymera pozemku v m?, pripadne v ha,
VSHwm; — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?, pripadne v €/ha.

Jednotkovll v§eobecnt hodnotu pozemkov som stanovil metdédou polohovej diferenciacie podla
zékladného vztahu:

VSHwm = VHw . kep [€/m?], [€/ha], kde

VHwms — jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku sa rovna jednotkovej
vychodiskovej hodnote pozemku druhu orna pdda podla osobitného zékona.
V pripade, Ze v osobitnom predpise je uvedend nulovd vychodiskova
hodnota, jednotkova vychodiskova hodnota ornej pody sa stanovi v zavislosti
od kodu bonitovanej podno-ekologickej jednotky poskytnutého prislusnou
spravou katastra alebo prisluSnym obvodnym pozemkovym uradom,

kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladnuje produkéntt schopnost
pol'nohospodarskej pddy, Specifikd polohy, trh s pol'nohospodarskou podou
v danom mieste a case, technické upravy na pol'nohospodarskej pdde,
environmentalne funkcie a iné Specifické faktory [-].

Nakolko diel 1 vo vymere 166 m? podla GP & 609/2013, vyhotoveného spolo¢nostou
GEOMAP, s.r.o., uradne overen¢ho dna 21.3.2014 pod ¢. 563/14 anavrhovany z parcely
registra ,,C* katastra nehnutel'nosti, parcela ¢. 4508 — vinice a celkovej vymere 32 477 m?,
nachadzajucej sa mimo zastavané¢ho tizemia obce, k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska
Cast’ Nové Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva ¢. 3610, slizi podl'a obhliadky na mieste
pre ucel ,,pristupovej* komunikacie, ohodnotil som ho podl'a ¢asti E 3.1.1 prilohy ¢.3 citovane;j
Vyhlasky. Uvedené zodpoveda skutkovému stavu.
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bl) Vlastnicke a eviden¢né udaje: )
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢.3610, ktory vydal Urad geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky, vytvoreny cez katastralny portal diia 17.7.2014
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C evidované na katastralnej mape

parcela  vymera druh sposob umiest. druh
Cislo v m? vinice vyuzitia pozemku pozemku ch.n.
4508 32447 3 2
Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku:
3 Pozemok, na ktorom sa pestuje vini¢, alebo pozemok vhodny na pestovanie vinica,

na ktorom bol vini¢ do€asne odstraneny

Umiestnenie pozemku:
2 Pozemok je umiestneny mimo zastavané¢ho uzemia obce

Stavby

neuvedené
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por. priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO)
¢islo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ugastnik pravneho stavu: Vlastnik

1 Hlavne mesto Slovenskej republiky, Primacialne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Vid’ priloha ¢.2 tohto Posudku

Ucastnik pravneho stavu: Spravca
2 Mestska Cast’ Bratislava — Nové Mesto, Junaca 1,
Bratislava, SR 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Vid’ priloha €.2 tohto Posudku

CAST C: TARCHY
Vid priloha ¢.2 tohto Posudku

Iné tdaje:
Vid priloha ¢.2 tohto Posudku

Poznamka:
Bez zéapisu



b2) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

c)

d)

f)

d)

Vlastnikom dielu 1 vo vymere 166 m? podla GP & 609/2013, vyhotoveného spoloénostou
GEOMAP, s.r.o., uradne overeného dna 21.3.2014 pod ¢. 563/14 a navrhovaného z parcely
registra ,,C* katastra nehnutelnosti, parcela &. 4508 — vinice a celkovej vymere 32 477 m?,
nachadzajucej sa mimo zastavaného izemia obce, k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska
cast’ Nové Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva ¢. 3610, je vlastnik celej parcely ¢. 4508,
Hlavné mesto Slovenskej republiky, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR.

Geometricky plan ¢. 609-2013, Navrhovany novy stav:

parcela ¢. | vymera | druh pozemku | kéd vyuzitia pozemku vlastnik

diel ¢. 1 166 m? | vinice 3 — pozemok na ktorom | Hlavné mesto SR,

z parcely sa pestuje vini¢, alebo | Primacialne namestie 1,

¢.4508 na ktorom je vhodné | Bratislava, PSC 814 99,
pestovat’ vinic SR

Koépia geometrického planu tvori prilohu ¢.4 tohto Posudku.

Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojené s miestnym Setrenim bola vykonana dna 18. augusta 2014.

Fotodokumentacia si¢asného stavu pozemku bola vyhotovena znalcom dna 18. augusta 2014.

Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom
Technickd dokumentécia nebola k dispozicii a ani pozadovand, nakol’ko sa stanovuje vSeobecna
hodnota vecného bremena prechodu a prejazdu cez pozemok.

Udaje katastra nehnutelnosti

Udaje katastra nehnutelnosti - popisné a geodetické tidaje katastra nehnutelnosti nie su totozné
so zistenym skutkovym stavom, nakolko stanovovana vSeobecnd hodnota vecného bremena
prechodu a prejazdu cez pozemok sa tyka dielu 1 vo vymere 166 m? podla GP ¢. 609/2013,
vyhotoveného spolocnostou GEOMAP, s.r.o., iradne overené¢ho dia 21.3.2014 pod ¢. 563/14
anavrhovaného z parcely registra ,,C* katastra nehnutelnosti, parcela ¢. 4508 — vinice
acelkovej vymere 32477 m? nachadzajiicej samimo zastavaného tUzemia obce,
k. 4. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto, okres Bratislava III, list
vlastnictva ¢. 3610. Parcela v Casti — diel 1, ale aj d’alSia Cast’ parcely ¢. 4508 nadvézujica na
diel 1 v ,,okrajovej* Casti parcely ¢.4508 aktualne sluzi ako pristupova komunikacia tak pre
vinice, ako aj okolité pozemky.

Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré si v silade s vlastnickymi

dokladmi:

o parcela ¢. 4508, k.u. Vinohrady, obec Bratislava — mestska cast Nové Mesto, okres
Bratislava Ill, vo vlastnictve Hlavného mesta Slovenskej republiky, Primacialne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR

Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:

e diel 1 vo vymere 166 m? podla GP & 609/2013, vyhotoveného spolo¢nostou GEOMAP,
s.r.0., uradne overeného diia 21.3.2014 pod ¢. 563/14 a navrhovaného z parcely registra ,,C*
katastra nehnutelnosti, parcela &. 4508 — vinice a celkovej vymere 32 477 m?, nachadzajucej
sa mimo zastavané¢ho tzemia obce, k. U. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové
Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva ¢. 3610.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Ohodnocovany diel 1 z parcely
¢. 5408 sa nachadza mimo
zastavaného lzemia obce,
v katastralnom uzemi Vinohrady,
obec Bratislava - mestska cast’ Nové
Mesto, okres Bratislava Ill. Cela
parcela ¢. 4508 je svahovita,
hrani¢iaca s lesom zo severu,
severozapadu a juhozdpadu, resp.
vV juhozipadnej Casti  hranici
S pozemkom, na ktorom sa nachadza
) rodinny dom a prislusenstvo. Parcela
| je pristupna, resp. diel 1 je sucastou
polnej, resp. lesnej ,pristupovej*
komunikacie, ktora je pristupna
individualnou  dopravou, okrem
iného po ulici Na koziarke.

Spojenie s centrom Bratislavy
je individualnou dopravou cca 15
min., mestskou hromadnou dopravou
(v dosahu do 20 min. chodze) cca do
15 min.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti
Podl'a aktudlneho uzemného planu
je funkéna plocha, ktorej sucastou
je a posudzovana navrhovana
parcela ¢.4508 urCend pre vyuzitie
vinice — stabilizované uzemie..

Diel 1 vo vymere 166 m? podl'a GP
¢. 609/2013, vyhotoveného
spolocnostou  GEOMAP, s.r.o.,
uradne overeného dna 21.3.2014 pod

Vs SN SereeEsesessesel ¢, 563/14 a navrhovany z parcely
registra ,,C* katastra nehnutelnosti, parcela ¢. 4508 — vinice acelkovej vymere 32477 m?,
nachadzajicej sa mimo zastavaného izemia obce, k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska cast’
Nové Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva ¢. 3610, na ktory sa bude vztahovat vecné
bremeno prechodu a prejazdu sa vSak podla obhliadky na mieste dlhodobo nevyuziva pre uvedent
funkciu vinice, ale ako pristupova komunikécia, priCom vinice si zarastené naletovou zelefiou
a pésobia neobhospodarovanym dojmom a to pravdepodobne uz viac rokov.

C) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti

Nie st zname také rizika, ktoré by boli spojené s pozadovanym vyuzivanim dielu 1 vo vymere
166 m? podl'a GP &. 609/2013, vyhotoveného spolo¢nostou GEOMAP, s.r.0., tradne overeného
dia 21.3.2014 pod ¢. 563/14 a navrhovaného z parcely registra ,,C* katastra nehnutel'nosti, parcela
&. 4508 — vinice a celkovej vymere 32 477 m?, nachadzajiicej sa mimo zastavaného tzemia obce,
k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska cast’ Nové Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva
¢. 3610, naopak podla obhliadky na mieste sluzi prisluSna Cast’ parcely ako ,,pristupova®, resp.
obsluzna komunikacia pre neobhospodarované a zanedbané vinice a okolité pozemky aj dnes.
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2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

VSHroz =M . VSHwm; (EUR)

M - vymera pozemku v m?,

VSHwms - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m?

VSHwm; = VHwms . kep (EUR/M?)

kep = Ks.kv.ka.kp.Ki.kz.kr

Ks - koeficient vSeobecne;j situacie,

Ky - koeficient intenzity vyuZitia,

Kq - koeficient dopravnych vztahov,

Kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy,
Ki - koeficient druhu pozemku,

K, - koeficient povysujucich faktorov.

Kr - koeficient redukujucich faktorov

2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1 diel 1 parcely €. 4508, k.a. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto,
okres Bratislava Il

Ohodnocovany diel 1 parcely ¢. 5408 sa nachddza mimo zastavaného tizemia obce, v katastralnom
uzemi Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto, okres Bratislava III.

Parcela je svahovita, hraniciaca s v juhozapadnej a zapadnej Casti hrani¢i s pozemkom, na ktorom
sa nachadza rodinny dom a prislusenstvo (parcely ¢. 19216/1, ¢. 19216/2 a ¢. 19216/3). Diel 1
Z parcely ¢. 4508 je stcastou lesnej, resp. polnej ,pristupovej komunikacie pristupnej
individualnou dopravou, okrem iného po ulici Na koziarke.

Spojenie s centrom Bratislavy je individualnou dopravou cca 15 min., mestskou hromadnou
dopravou (v dosahu do 20 min. chddze) cca do 15 min.

Podla aktualneho izemného planu je funkcénéd plocha, ktorej sticastou je aj posudzovany diel 1
navrhovanej parcely ¢.4508 uréena pre vyuzitie vinice — stabilizované uzemie.

Diel 1, na ktory sa bude vzt'ahovat vecné bremeno prechodu a prejazdu sa vSak podla obhliadky
na mieste dlhodobo nevyuziva pre uvedenu funkciu vinice, ale ako ,,pristupova™ komunikécia,
pricom vinice su zarastené naletovou zelefiou a poOsobia neobhospodarovanym dojmom
a to pravdepodobne uz viac rokov.

Parcela Druh pozemku Vzorec , S Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
4508-1 vinica 166 166,00 1/1 166,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?



Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks . . . . ) .
koeficient vieobecnej 1. zahradkove osady, chatové osady a hospodarske dvory pol'nohospodarskych 0,50
g podnikov
situacie
kv s . vir
koeficient intenzity vyuZitia 1. velmi malé vyuZitie, 0,90
kp . . - Y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle’st, odkial' sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 5. pol'nohospodarska poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,50 * 0,90 * 0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,00 * 1,00 0,3645
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * Kep = 66,39 €/m2 * 0,3645 24,20 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw; = 166,00 m2 * 24,20 €/m?2 4 017,20 €

Vseobecna hodnota posudzovanej parcely je 4 017,20 EUR (slovom Styri tisic sedemnast’ etr a 20/100).

2.1.2 NAJMY
2.1.2.1 NAJOM POZEMKU - diel 1 parcely t. 4508 VYPOCTOM

Popis pozemku je uvedeny v kapitole 2.1.1.1. Pri stanoveni n4jmu som uvaZoval s navratnost'ou
,investicie* 20 rokov (¢asovo neobmedzené obdobie), zakladnu sadzbu ECB som uvazoval 0,15 %
podl'a aktudlnych udajov Narodnej banky Slovenska, dan som uvaZoval v aktualne platnej hodnote
19,00 %, VSH pozemkov som prevzal z predchadzajiiceho vypoétu metoédou polohovej
diferenciacie

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 24,20 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 2,00 %
Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohPadiiujtci daniové zat’aZenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 166,00 m?

1+ KN * k} .
(L+kn-1] N
(1 +0,0200)20 * 0,0200
(1 +0,0200)20 - 1
Nijom za rok spolu: VSHNp =M * VSHNpMJ = 166,00 m2 * 1,761 €/m2/rok = 292,33 €/rok

Najom za rok na m?: VSHNpmJI = VSHPOZMJ *{

VSHNPMJ = 24,200 *[ } *1,19 = 1,761 €/m2/rok

Néajom za m? parcely ¢&. 4508, diel 1 je 1,761 €/m?/rok (slovom jedno euro a 761/1000).
N4ajom za cela parcelu ¢. 4508, diel 1 za rok je 292,33 €/rok (slovom dvestodevitdesiatdva eur a 33/100).



2.1.3 VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

2.1.3.1 VSH vecného bremena pravo prechodu a prejazdu cez diel 1 parcely ¢&.4508,
k.u. Vinohrady, m.¢. Nové Mesto, Bratislava

2.1.3.1.1 Zakladné udaje

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

Zakladna urokova sadzba ECB: 0,15 %

2.1.3.1.2 Bezny hruby prijem

. « Hruby . e
Nazov Vyl\];ltscet MJ P:Ac;t prijem/MJ Hruby{le)/rlg) &l){l;‘l spolu
[€/rok]
najom pozemku - diel 1 parcely 1166 m?2 166.00 1761 292 33
¢.4508 ’ ’ ’
2.1.3.1.3 BeZny od¢erpatel’ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nikladu Nak[l g /(:zlj]p olu
dan z nehnutel’nosti 0,08
Predpokladané bezné naklady spolu: \ 0,08

Odhadovana strata: 10 %

BeZny od¢erpatel’ny zdroj (OZse):

OZge = 292,33 - 0,08 - 29,23 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 263,02 €/rok
2.1.3.1.4 Budici zniZeny odcerpatel’ny zdroj

Niaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohP’adnenim zavad

Nazov vynaloZeného nikladu Nak[l g /izl:f olu
dan z nehnutel'nosti 0,08
Predpokladané buduce naklady spolu: \ 0,08
Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 20 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
20 * (100 - 10) / 100 = 18,00 %
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Buduci od¢erpatel’ny zdroj (OZsu):
OZgy = 292,33 - 0,08 - 29,23 (10% strata) - 52,62 (18% obmedzenie) = 210,40 €/rok
2.1.3.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |0Zgu - OZge| = |210,40 - 263,02| = 52,62 €/rok

2.1.3.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

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

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn-1

VSHyg = 0Z *
VB (1 +K)N* Kk

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

VSHy/g = 52,62 *

VSHves = 52,54 €
VSHvems = VSHvel/ MJ = 52,54 / 166 = 0,32 €/m?
Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena je 52,54 € (slovom pét'desiatdva

eur a 54/100).

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn-1

VSHyp = 0Z *
VB L+ KN * K

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

VSHy/g = 52,62 *

VSHvs =1 036,01 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 1 036,01 / 166 = 6,24 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena je 1 036,01 € (slovom
jeden tisic tridsat’sest’ etr a 01/100).
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena — prechodu a prejazdu cez pozemok registra ,,C*
katastra nehnutelnosti, parcela & 4508 — vinice acelkovej vymere 32 477 m?, nachadzajucej
sa mimo zastavané¢ho uzemia obce, k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska cast Nové Mesto,
okres Bratislava II1, list vlastnictva & 3610 a to v diele ¢.1 vo vymere 166 m?podl'a GP &. 609/2013,
vyhotoveného spolo¢nostou GEOMAP, s.r.0., iradne overeného dna 21.3.2014 pod ¢. 563/14.

Vseobecni hodnotu vecného bremena som stanovil podla prilohy ¢.3 vyhlaSky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z.
0 stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov \ Vseobecna hodnota [€]
Pozemky BA Vinohrady - parc. ¢. 4508-1 (166 m?) 4 017,20
Spolu VSH 4 017,20
Zaokriihlena VSH spolu ‘ 4 020,00

Vseobecna hodnota pozemkov je spolu 4 020,00 € (slovom $tyritisicdvadsat’ eur)

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov \ VSeobecna hodnota [€] |Vplyv na VSH
pravo prechodu a prejazdu cez diel ¢. 1 parcely _
¢.4508, k.4. Vinohrady, m.¢. Nové Mesto, Bratislava 1036,01 zhizyje

Spolu VSH 1 036,01
Zaokriihlene | 1 040,00

Vseobecna hodnota vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez diel ¢.1 parcely ¢.4508,
k.u. Vinohrady, m.¢. Nové Mesto, Bratislava je 1 040,00 EUR (slovom jeden tisic Styridsat’ etr.)

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nie st zname také rizika, ktoré by boli spojené s pozadovanym vyuzivanim dielu 1 vo vymere
166 m? podla GP €. 609/2013, vyhotoveného spolo¢nostou GEOMAP, s.r.o., iradne overen¢ho dna
21.3.2014 pod ¢&. 563/14 anavrhovaného z parcely registra ,,C* katastra nehnutelnosti, parcela
&. 4508 — vinice a celkovej vymere 32 477 m?, nachadzajiicej sa mimo zastavaného tzemia obce,
k. 0. Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto, okres Bratislava III, list vlastnictva
¢. 3610, naopak podla obhliadky na mieste sluzi prisluSna Cast’ parcely ako ,,pristupova®, resp.
obsluzna komunikacia pre neobhospodarované a zanedbané vinice a okolité pozemKy aj dnes.

Bolo by vhodné od¢lenit’ Cast’ parcely sliiziacej ako ,,pristupova®, resp. obsluzna komunikicia
od parcely ¢. 4508, aktualne vedenej v Katastri nehnutelnosti ako vinica. Je vSak potrebné
upozornit’ na nevyhnutnost’ vysporiadania sa so Zakonom €. 180/1995 o niektorych opatreniach
na usporiadanie vlastnictva k pozemkom (§21 a nasl.), ktory sa vztahuje na pol'nohospodarske
alesné pozemky mimo zastavaného tzemia obce, a ktory okrem iného zakazuje drobenie
uvedenych pozemkov. Jednym z moznych rieSeni je zabezpecit' odnatie od¢leneného pozemku
z pol'nohospodarskej pddy, ¢im by doslo k zaniku, resp. obideniu tohto zakazu. Vyska odvodu
a sposob platenia odvodu za odnatie pol'nohospodarskej pody je stanovena v nariadeni vlady
Slovenskej republiky &. 376/2008 Z.z. Dalsim rieenim je néjst’ spdsob zapisu vecného bremena bez
nutnosti od¢lenenia parcely.

v Bratislava dna 21.8. 2014 Ing. Vladimir Novak
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IV. PRILOHY

p.¢. | dokument Pocet stran
1. | Objednavka OTS1402008, SNM/14/98/MN zo0 dna 21.7.2014 (original) 1A4
2. | Vypis z katastra nehnutel'nosti, katastralne uzemie Vinohrady, obec 4 Ad
Bratislava - mestska cast’ Nové Mesto, okres Bratislava III - Vypis z listu
vlastnictva ¢.3610, vytvoreny cez katastralny portal dia 17.07.2014
(znalcom overena kopia)
3. | Koépia z mapy urceného operatu na parcely ¢. 4508 a susedné zo dna 1 A4
19.8.2014 (znalcom overena kopia)
4. | Geometricky plan ¢ 609/2013, vyhotoveny  spolo¢nostou 3A4
GEOMAP, s.r.0., uradne overen¢ho dna 21.3.2014 pod ¢. 563/14 (kopia).
5. | Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl. mesta SR Bratislavy, ¢&. 1A4
MAGS ORM 49248/14-271301, zo dna 16.7.2014 (kopia)
6. | Ortofotosnimok lokality a mapa lokality (kopia) 2 A4
7. | Fotodokumentécia zo dna 14. augusta 2014 (képia) 2 Ad
Znalecka dolozka 1A4
Spolu | 15A4 (14+1)
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Priloha ¢.1

Objednavka OTS1402008, SNM/14/98/MN
zo dna 21.7.2014
(original)
1A4
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Priloha ¢.2

Vypis z katastra nehnutel’nosti,
katastralne izemie Vinohrady, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Nové Mesto,
okres Bratislava 11 - Vypis z listu vlastnictva ¢. 3610,
vytvoreny cez katastralny portal dia 17.07.2014
(znalcom overena kopia)
4A4
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Priloha ¢.3

Kopia z mapy urceného operatu
na parcelu ¢. 4508 a susedné
zo dia 19.8.2014
(znalcom overena kopia)
1A4
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Geometricky plan ¢. 609/2013,
vyhotoveny spoloé¢nostou GEOMAP, s.r.o.,
uradne overeného dia 21.3.2014 pod ¢. 563/14
(znalcom overena kopia)
3A4
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Priloha ¢.4
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Uzemnoplanovacia informacia
Magistratu hl. mesta SR Bratislavy,
¢. MAGS ORM 49248/14-271301,
zo dna 16.7.2014
(kopia)
2A4
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Priloha ¢é.5
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Priloha ¢.6

Ortofotosnimok lokality a mapa lokality
(kopia)
2A4

30






32



Priloha ¢é.7

Fotodokumentacia
zo dna 18. augusta 2014
(kopia)

2 A4



pohPad na diel 1 parcely ¢.4508 podPa prisluSného GP, na ktorom méa byt’ zriadené vecné bremeno pre pristup
k parcele €. 19216/1

e B - s Soadai bl
pohPad na parcelu ¢. 4508, z ktorej diel ¢.1 podl’a prislusného GP ma byt’ vecnym bremenom pre pristup k
parcelam ¢.19216/1, €. 19216/2 a €. 19216/3
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pohlad na parcelu 6.1929/2 — pristupova komuikécia k parcele ¢. 4508 a ¢. 19220 — pristupova komunikacia
k parcele ¢. 19219/2
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370 000
Stavebnictvo a odvetvia 370 300 Vodohospodarske stavby a 370 901 Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidenc¢né Cislo znalca 914012.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 04/2014 znaleckého dennika ¢. 1/2014.
Znalecky tkon a vzniknuté naklady Gc¢tujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu
¢. 04/2014/OHN.

Ing. Vladimir Novak

36



