Znalecky ukon ¢&. 30/2019

Znalec: Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby
telefén: 0903 756 213
Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky

Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): & OTS1902233 SNM/19/048/SBa, zo diia 17.6.2019

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 30/2019

Vo veci: stanovenia vdeobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava ulozenia a prevadzkovania inzinierskych sieti a
zabezpecenia pristupu k nim na dobu neurcitu na pozemkoch v k.u. Devin, registra ,C*
parc. €. 384/8 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 37m2, LV €. 2982 a p.¢. 384/10
— zastavané plochy a nadvoria o vymere 40m2, LV ¢&. 3283 vo vlastnictve prip.
spoluvlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy.

Pocet stran: 36 z toho priloh: 13

Pocet vyhotoveni: 3+1xarchiv



Znalecky ukon ¢&. 30/2019

I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie vseobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava uloZenia a prevadzkovania inZinierskych sieti a
zabezpecenia pristupu k nim na dobu neurcitu v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni
a predmetom skumania je: pozemok v k.u. Devin, registra ,,C“ parc. ¢. 384/8 — zastavané
plochy anadvoria o vymere 37m2, LV €. 2982 ap.¢. 384/10 — zastavané plochy
a nadvoria o vymere 40m2, LV €. 3283 vo vlastnictve prip. spoluvlastnictve Hlavhého
mesta SR Bratislavy.

1.2 Uégel znaleckého posudku: uzatvorenie zmluvy k zriadeniu vecného bremena
a evidencia v katastri nehnutelnosti.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 23.6.2019

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku dnu obhliadky 23.6.2019

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢. OTS1902233 SNM/19/048/SBa, zo dna 17.6.2019, doslo 18.6.2019,
elektronicky.

Stanovisko technickej infrastruktury €. OSRMT 113/19, zo dna 30.1.2019
Uzemnoplanovacia informacia &. MAGS OMV 33180/2019-97002 zo dfia 4.4.2019
Mapa polohy pozemkov v Uzemi.

Vysek katastralnej mapy s legendou

Kopia katastralnej mapy z 23.7.2018 — zakreslenie suasného stavu hlavnej vetvy —
poloha potrubia DN 50mm

b) Ziskané znalcom :

o Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 30.6.2019, vytvorena cez verejny
internetovy portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter.

o List vlastnictva & 3283 - Ciastoény vypis zo dfia 30.6.2019, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dfia 28.6.2019 — predmet
ohodnotenia, pozemok p.¢. 384/10.

o List vlastnictva & 2982 - CiastoCny vypis zo dna 30.6.2019, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dfia 28.6.2019 — predmet
ohodnotenia, pozemok p.¢. 384/8.

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dna 23.6.2019- fotodokumentacia skutkového
stavu a pristupu k pozemkom.

e Analyza trhu s nehnutelnostami v danom uzemi a Case.

e Analyza verejne pristupnych kupnych zmluav:
https://visit.bratislava.sk/dp/id ktg=1015&p1=63800

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

= VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.
0 znalcoch, timoénikoch a prekladateloch.

= Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu Casu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a
doplneni.
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= Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol.,
vydala Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

= Zakon €. 182/1993 Z. z. Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich zmien a doplneni

= Vyhlaska €. 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zékon) v zneni
neskorSich predpisov.

= Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ
v roku 2003.

= Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna
fakulta, ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

= llavsky, M. — Ni§, M. — Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatel'stvo Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk,
https://visit.bratislava.sk/vismo/zobraz_dok.asp?p1=63800&id _ktg=1015&tzv=1&poce
t=25&stranka=1

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veliCin tykajuce sa
predmetu posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich
zZmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku drfiu ohodnotenia v danom
mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky
stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v Case
ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto
vyhlasky (priloha &. 3).

Priloha ¢é. 3 vyhlaske ¢. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vyber definicii
a postupov k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku drfiu 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.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)
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c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, pri€om v zavere bude po
zdévodneni uvedena len vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vzdy pouzije metdda polohovej diferenciacie
a pri hodnoteni faktorov sa zohl'adriuje najma faktor — su€asny technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych
porastov bez pozemkov sa merna jednotka ur€i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha
plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infraStruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mbézZe pouZit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metdda polohovej diferenciacie stavieb
PozemKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:
o E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urCené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
o E.3.1.2 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna poéda
alebo trvaly travny porast.
o E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu chmelnica,
vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
e E.3.1.4 Lesné pozemky?®) mimo zastavaného tzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M. VSHMJ [€]
kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw, — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHws = VHw . kep [€/m3],
kde
VHwmy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa ur€i podla tabulky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy§enym zaujmom o kiupu nehnutelnosti na byvanie alebo
rekreaciu mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce
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(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti
(napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych
zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat
jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat’ jednotkovu vychodiskovu cenu
do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych
pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohfadneni zvySeného
zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.
krp — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

o kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému
datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

o kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch
sa uréuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

o Kk — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporuc¢anom intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s
napojenim

e kz — koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

¢ kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohlfadom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich
faktorov neprihliada na zataze spOsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom
pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizaCnych koeficientov do vypocltu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremena sa delia nha vecné bremena s povinnostou:

a) konat' (napr. poskytnut’ dozivotné byvanie),

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

c) strpiet (napr. pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uzivacie pravo).

Samostatne sa vSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na
nehnutelnostiach stanovi spravidla na ucely exekuéného konania alebo vtedy, ak je potrebné
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stanovit’ vSeobecnu hodnotu na poZiadanie Statneho organu v ramci jeho pravomoci alebo ak
ide o pravny ukon alebo konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vdeobecna
hodnota nehnutelnosti a stavieb stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena.

V ostatnych pripadoch sa existencia vecného bremena zohladni pri vypocte vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb.

Vypocet vdeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi
pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poétom
rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych odC€erpatelnych zdrojov oproti beznym odcCerpatefnym zdrojom)
poCas Casovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od&erpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podfa bodu D.2. vyhlasky. Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

n

VSH,.. = Y 9z, €
e~ 2 ke €

kde

OZ: — trvalo odc&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocCita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati:

n = 20 rokov [rok],

k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VSeobecna hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia rocnej ujmy z oCakavanych,
trhovych, skuto€nych najmov v danej lokalite podfa druhu pozemku. V pripade, Ze sa udaje
o najmoch podobnych pozemkov v okoli vdanom &ase nevyskytuju, vyuziva sa % odhad
najmu z v8eobecnej hodnoty pozemku.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli zistené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

VSeobecna hodnota pozemku pre U€ely stanovenia % odhadu najmu méze byt do vypoctu
jednorazovej odplaty za vznik vecného bremena pre vlastnika p.¢. 384/8, 384/10, v k.U. Devin,
v Bratislave, zistend metédou polohovej diferenciacie alebo porovnavacou metédou.
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POROVNAVACIA METODA
Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlidnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spbsob platby a pod.),

b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch;

kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a
kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).
Pri vypocte sa mdze pouzit’ aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky
subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

e Porovnavacia metéda pri vypoclte vSeobecnej hodnoty vecného bremena nie je
v znaleckom posudku pouzita, pretoze nemam Kk dispozicii dostatocny pocet
preukazatefnych a hodnovernych podkladov pre porovnavanie (napr. zmluvy
o zriadeni vecného bremena, doklady o uskuto€nenych transakciach).

o Zmluvy o zriadeni vecného bremena uverejnené na http://bratislava.sk/register/vismo
nie su vhodnym podkladom pre porovnavanie. Cenu, ako jednorazovu odplatu
v prospech povinného za zriadenie vecného bremena nie je mozZné pouzit
v porovnavani, nakofko zo zmluv nie je zrejmy rozsah zriadeného vecného bremena
a tym aj jednotkova cena (cena za mernu jednotku v Eur/m2). Prilohy k zmluvnym
dojednaniam (znalecké posudky a GP), z ktorych by bolo mozné urcit rozsah vecného
bremena nie su spolu so zmluvou zverejnené. Zverejnené geometrické plany urcuju
polohy sieti, obvykle bez vyznaéenia rozsahu a vymer vecného bremena.

¢ Vypoclet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktoré su predmetom prevodu vlastnickych
prav porovnavanim nebudem vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti (pozemok
pre inziniersku stavbu - komunikaciu, ulozenie IS) nemam k dispozicii preukazatelné
a hodnoverné podklady pre porovnavanie. Analyzované su zverejnené kupnopredajné
zmluvy v k.u Devin na https://visit.bratislava.sk/vismo, z obdobia blizkeho k datumu
ohodnotenia. Dostupnych zmldv je minimum, nachadzam jedinu kipnu zmluvu €. 4 11

002 15 z blizkeho obdobia - z roku 2015, kde jednotkova cena je vo vySke 300Eur/m2.
Zo zmluvy nie je zrejmy ucel vyuzitia, rozsah obmedzeni, moznosti pristupu, vybavenie
uzemia ainé veli€iny, ktoré tvoria hlavné atribaty porovnavania pri zachovani
transak&ného pristupu. Ponukové ceny pozemkov na rekreaciu, vystavbu zahradnych
chat na celoro¢né uzivanie, uvadzané v realitnych kancelariach sa pohybuju od 120
eur/m2 az po 359,00 eur/m2, bez moznosti ur€enia ucelu vyuzitia a moznosti napojenia
na IS. Priemerna ponukova cena po vyluceni okrajovych extrémov maxima a minima
sa pohybuje na urovni 180 Eur/m2 (interval ponuk od 133 do 239Eur/m2) Analyza
kupnych zmluv a realitnych ponuk je vtomto pripade pre znalca len orientanym
ukazovatelom o zrealizovanych transakciach na trhu nehnutelnosti v k.u. Devin a tyka
sa najma pozemkov uréenych na rekreaciu. Pozemky uréené na infrastrukturu uzemia
sa vrealitach nenachadzaju, nie su bezne obchodovatefnym artiklom na trhu
s nehnutelnostami.
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METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena bude pri odhade najmu vychadzané
z vdeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metdédou polohovej diferenciacie, nakolko tuto
povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle na urovni vratane DPH.

V odbornych literaturach sa vySka ceny pozemkov pod komunikacie sluziace pre obsluhu
Uzemia na urovni rentability uvadza v hodnote 1/3 az %2 zceny pozemkov uréenych na
zastavanie, v zavislosti od velkosti sidelného utvaru a vyznamu polohy utvaru vzhladom
k obci.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva ¢. 2982

Ohodnocovana parcela je evidovana vregistri C KN na LV €. 2982 v k. u. Devin, obec
Bratislava MC Devin, okres Bratislava IV nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,C* evidované na katastralnej mape

Parc.c. Vymera | Druh poz. Spbsob | Pravny vztah Umiest.
v m? vyuzitia poz.
384/8 37 Zastavana plocha a 22 1
nadvorie
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Spdsob vyuzitia pozemku: 22 — Pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavby - cestna,

miestna alebo ucéelova komunikacia.....

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1
ICO:

Titul nadobudnutia:
Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia. (Vid list vlastnictva v prilohe posudku)

CAST C: TARCHY

Bez vplyvu na predmet znaleckého posudku. (Vid list vlastnictva v prilohe posudku).

Iné udaje: Bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku)

Poznamka: Bez zapisu.
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b.2) List vlastnictva ¢. 3283

Ohodnocovana parcela je evidovana v registri C KN na LV €. 3283 v k. u. Devin, obec
Bratislava MC Devin, okres Bratislava IV nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,C“ evidované na katastralnej mape

Parc.c. Vymera | Druh poz. Spbsob | Pravny vztah Umiest.
v m? vyuzitia poz.
384/10 40 Zastavana plocha a 22 1
nadvorie
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Spdsob vyuzitia pozemku: 22 — Pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavby - cestna,

miestna alebo ucéelova komunikacia.....

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné é&islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 20/24
ICO:

Titul nadobudnutia:

o konf.1940/a-g/46-l.

¢ ROEP-Rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu ¢. 1/2008 zo
dna 27.03.2008

o ROEP-Rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu €. 4/2007 zo
dna 10.4.2008

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
2 Gratzer Ferdinand
Spoluvlastnicky podiel

ICO:

1/24

Titul nadobudnutia:
e &d 3360/1927
o ROEP-Rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu €. 1/2008 zo
dna 27.03.2008

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Weslerova Maria
Spoluvlastnicky podiel

ICO:

3 /24

Titul nadobudnutia:
e (¢d 3166/1899
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o ROEP-Rozhodnutie Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu €. 1/2008 zo
dna 27.03.2008

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
4 SR - Slovensky pozemkovy fond, Budkova cesta 36, Bratislava 1, PSC 811 01, SR
Spoluvlastnicky podiel /
ICO:

K vlastnikovi por. €. 2, 3 je pod por. €. 4 sprava na vSetky parcely tohoto listu vlastnictva

CAST C: TARCHY

Bez zapisu.

Iné udaje: PKV 313 pre parcely reg. E KN 2221/1 2221/2 2221/3, zapis GP €. 27/2012 (uradne
overeny pod €. 1182/2012) na oddelenie pozemkov, R-1091/14.

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanych nehnutelnosti bola vykonana dna 23.6.2019. Na obhliadke
bol prevereny skutkovy stav vyuZitia pozemku, na ktorom je nespevnena lokalne Strkom
vysypana komunikacia na ulici Pod Skalou — pristupova komunikacia v zahradkarskej osade.
Na ulici nie su zriadené parkovacie miesta, nie je zriadeny chodnik pre peSich, na komunikacii
sa nachadza osvetlenie.

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre p.¢. 384/8,10 zo dia 4.4.2019 a poloha existujiceho
vedenia rozvodu vody DN 50. Vymedzenie rozsahu vecného bremena geometrickym planom
vyplyvajuceho z prava ulozenia IS nebolo dodané. Vzhladom k povahe vecného bremena —
uloZenie sieti a pravo pristupu k nim nie je potrebné vymedzit' Sirku alebo uvaZzovat' vo velkosti
ochranného pasma — vo vypocte bude uvazované so zatazenim celého pozemku. Vo vypocte
uvazujem s funkénym vyuzitim v zmysle dodanej UPI - Cislo funkcie 1203.

Technicka dokumentacia je v danom pripade postacujuca k vykonaniu ohodnotenia. Uréené
vyuzitie je v sulade so skutoCnym vyuzivanim v zmysle obhliadky — obsluzna nespevnena
komunikacia v zahradkovej lokalite.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Parcely je vedena na listoch vlastnictva, zakreslené v grafickej Casti evidencie katastra
nehnutelnosti — na katastralnej mape. Rozsah vecného bremena na p.¢. 384/10 a 384/8 nie je
zakresleny v udajoch katastra, geometricky plan na urenie rozsahu vecného bremena nie je
k dispozicii, nebol zadavatefom dodany. Vyska jednorazovej odmeny za zriadenie vecného
bremena bude stanovena vzhladom ku kombinacii vecného bremena prava ulozenia IS
a prava pristupu k nim ako aj vzhfadom k celkovej velkosti parcely pre celé vymery parciel.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
- pozemok registra ,C* parc. €. 384/8, situovany v Bratislave, Kk.U. Devin, okres
Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena 37 m?, Zastavané plochy a
nadvoria.
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- pozemok registra ,C* parc. €. 384/10, situovany v Bratislave, k.u. Devin, okres
Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena 40 m?, Zastavané plochy a
nadvoria.

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia: neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmet znaleckého posudku je pozemok p.E. 384/8 a 384/10, ktory tvori pozemok pod
komunikaciou na ul. Pod Skalou v Bratislave. Ulica Pod Skalou v Bratislave ma polohu
v okrajovej mestskej Casti hl.m. SR Bratislavy v pévodnej zahradkarskej lokalite na okraiji
dedinskej gasti MC Devin, bez vybudovanej infrastruktiry (voda DN 50 a EE). V si&asnosti je
lokalita zastavana individualnymi stavbami na rekredaciu, v okoli sa nachadzaju turistické
chodniky na Devinsku Kobylu, ochranné pasmo NKP Devin Slovanské Hradisko. Mestska
Cast je vyhladavanou turistickou destinaciou pre pritomnost zricaniny gotického hradu Devin
na sutoku riek Morava a Dunaj a spoloCenskymi aktivitami v lokalite.

Zakladné sluzby su dostupné priamo v pévodnej Casti obce Devin (potraviny, Skola, Skolka,
posta reStauracie, miestny urad, kostol, hotel), plné vybavenie je v dostupnej sidliskovej oblasti
MC Devinska Nova Ves — do 5 km. Doprava je dostupna priamo v mieste z ulice Kremelska
dostupna jej Zelezni¢na stanica DNV s medzinarodnou a integrovanou dopravou.

V lokalite je priemerna hustota obyvatel'stva, pracovna prilezitost' je vzhfadom k polohe v hl.
meste SR a k pristupu do automobilovych zavodov v DNV dobra, vyhladavana lokalita na
byvanie a rekreaciu na upati malych Karpat a CHKO Devinska Kobyla.

Pripravenost’ inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostatocna, reprezentovana verejnou
kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricki energiu, telefén,
v zahradkarskej lokalite je pripravenost bezna pre zahradkarske ucely — zahradkarsky rozvod
vody arozvody elektriny, lokalne osvetlenie ulic so spevnenymi a nespevnenymi
komunikaciami.

11
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

K dispozicii bola UPI, ktora je vydana pre p.&. 384/8 a 384/10. Uzemie je stabilizované
s uréenym funkénym vyuzivanim na zahrady, zahradkarske osady a chatové osady a lokality,
Cislo funkcie 1203. Prevladajuce vyuzitie su stavby na individualnu rekreaciu, pripustné je
umiesthovat zariadenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia funkcénej
plochy. Pozemky su st¢astou OP NKP Devin — Slovanské Hradisko. Podla UPN zény Devin
s u¢innostou zo dna 1.3.2019 su ,parcely €. 384/8 a384/10 oznafené ako verejny
komunikaCny priestor — upokojena komunikacia, obytna zoéna, FT D1, obojsmerna
s vyhybriami vzdialenymi max 80m*“. Zaujmové pozemky su dotknuté navrhovanou technickou
a dopravnou vybavenostou Uzemia (vodovod, kanalizacia, plynovod, komunikacia §. 3,5m).

V suc€asnosti su pozemky vyuzivané ako pristupova nespevnena komunikacia k okolitym
zadhradam so stavbami na individualnu rekredaciu.

Iné ako urené a totozné sucasné vyuzitie neuvazujem.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Vzhladom k u€elu vypracovania znaleckého Ukonu neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim
nehnutelnosti (napr. tarchy v prospech penazného subjektu, exeku¢né konanie a pod...).

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom Uzemi obce v svahovitom teréne v raze krajiny s viac
ako 20%, pozemky su vSak rovinaté — nespevnena pofna komunikacia vo vrstevnici. Na
pozemkoch sa nachadza nespevnena komunikacia, rozvody vody DN 50, rozvody elektriny
k okolitym rekreacny stavbam a zahradam, na ulici je osvetlenie. Pozemok p.¢. 384/8 —
zastavana plocha a nadvorie je vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava, pozemok p. ¢. 384/10 —
zastavana plocha a nadvorie je v podielovom vlastnictve hl.m.SR Bratislava dvoch
sukromnych oséb — v sprave Slovenského pozemkového fondu. Su€asné vyuZitie je totozné
s ur€enym vyuzitim a s evidenciou v katastri nehnutelnosti — kéd 22.

Pozemky su sucastou nespevnenej komunikéacie, lokalny vysyp Strkodrvou. Vybavenost —
rozvody EE a vody. Hranica p.¢. 384/8 a 384/10 nie je v teréne znama.

12
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Hodnotené pozemky su zaradené do skupiny pod bodom E.3.1.1. podfa Prilohy €. 3 vyhlasky
MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. Patria sem pozemky na zastavanom uUzemi obci,
nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v
zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia obci urCené na
stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na
usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena v zmysle Vyhl. MSSR €. 492/2004 Z.z., Priloha
€. 3, Cast E.3.1.1, v plathom zneni. Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa urci podla
tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova hodnota uréena na urovni:
66,39 eur/m?. Vychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana koeficientom polohove;j
diferenciacie.

Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizaénych faktorov, ktoré zohfadruju
vSeobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, druhu pozemku
v zavislosti od druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti (vhodnosti) na
realizovanie stavby, a vybavenosti pozemku, resp. infrastruktiry, ktora sa posudzuje
z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikacie) atiez synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota koeficientu
infradtruktury je zavisla od naroCnosti (finan¢nej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.
PovySujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajlcich koeficientoch.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku v lokalite vysoky na ucCely individualnej rekreacie.
Avsak vzhladom k predmetu ohodnotenia Casti pozemkov pod pristupovi komunikaciu v k.u.
Devin, obec Bratislava, moznosti pristupu, velkosti a najma ucelu vyuzitia povazujem zaujem
o takyto pozemok za obmedzeny. V pripade, Ze by takyto typ pozemku bol obchodovatelny,
tak je prejaveny zaujem prevazne zo strany obyvatelov okolitych rekreacnych stavieb.
PovySujuci faktor uvazujem z dévodu vysSieho vyuZitia v ramci rozvoja Uzemnej zény —
priprava Uzemia, planované vybavenie — vodovod, kanalizacia, obsluzna komunikacia — vid
v prilohe UPI. Redukujuci faktor nie je dévodny, nebude uplatneny.

Ostatné objektivizacné faktory su zrejmé zpopisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoctu. Velkost’ pozemkov pre stanovenie VSH je uvazovana pre vymeru
v celosti.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
[m?] [m?]

384/8 zastavané plochy a nadvoria 37 37,00 1/1 37,00
384/10 zastavané plochy a nadvoria 40 40,00 1/1 40,00
Spolu
vymera 77,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHu, = 66,39 €/m?
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Oznacéenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
K nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
- S . miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecne;j S C d . 1,30
o rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
situacie . P . C . X
stavieb v dOlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
V okrajovej MC hl. mesta Bratislava, v rekreacnej oblasti s turistickym
ruchom, na okraji CHKO, sucast NKP Slovanské Hradisko
kv
koeficient intenzity 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0,70
vyuZitia
Komunikacia - nespevnena polna, slepa - obsluzna pre cca 20
zahrad
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’
- D ., prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
koeficient dopravnych ) L) L , X 0,90
, do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach
vztahov N : e . .
bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
Doprava MHD a# na hlavnej ulici MC Devin
ke , o , . .y
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
wiei . poloha)
vyuzitia uzemia
Viyhladavana rekreaéna a zahradkarska oblast, aj na trvalé byvanie
ki . , . , .. .
koeficient technickej 2. streqna v_yb’aveno:st (moz_nost napojenia najviac na _dva druhy 1,00
. . . verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktury pozemku
Voda zahradna, elektrina vzdusné, osvetlenie ulice, komunikacia
nespevnena
kz 1. pozemky uréené uzemnym pldnom na vy3Sie vyuZitie, nez na aké
koeficient povySujucich sluzia v suCasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena 1,15
faktorov funkcie zény sidla a pod.)
V oblasti spracovana zmena tzemnej zoény, pozemky sucastou
budovania infra$truktdry na dobudovanie tuzemnej zény
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Nie st uplatnené, nevyskytuji sa
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo =1,30 * 0,70 * 0,90 * 1,30 * 1,00 * 1,15 * 1,00 1,2244
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHw * kep = 66,39 €/m2 * 1,2244 81,29 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz =M * VSHmy = 77,00 m2 * 81,29 €/m? 6 259,33 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vpodet Vseobecna hodnota
yp pozemku v celosti [€]
parcela ¢. 384/8 37,00 m2*81,29€/m?*1/1 3 007,73
parcela ¢. 384/10 40,00 m2*81,29€/m2*1/1 3 251,60
Spolu 6 259,33
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3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE
VECNEHO BREMENA

Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v sulade s Prilohou ¢&. 3 vyhlasky
MSSR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov stanovenie vdeobecnej hodnoty vecného
bremena. Vychadza sa zo stanovenia roCnej ujmy z oCakavanych, trhovych, skutoCnych
najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Zze sa udaje o nagjmoch podobnych
pozemkov v okoli vdanom Case nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu z v8eobecnej
hodnoty pozemku.
Pri ur€eni odhadu hodnoty vecného bremena sa identifikuje vecné bremeno (i ide o ujmu
alebo vyhodu pre zataZeného), stanovi sa rozsah a obsah vecného bremena a dizka
obmedzenia:
e Vecné bremeno sa vztahuje k veci, k pozemkom p.¢. 384/8 a 384/10 pod nespevnenou

polnou komunikaciou v plnom rozsahu podla LV &. 3283 a 2982, kde podla obsahu

a rozsahu zakonného vecného bremena uréeného zadavatefom je vlastnik pozemku

povinny strpiet:

a) Ulozenie a prevadzkovanie inZinierskych sieti.
b) Zabezpecenie pristupu k nim na dobu neurditu.

V danom pripade ide o zriadenie vecného bremena nieco strpiet’ - zavadu na nehnutelnosti,
ktora spbsobuje vlastnikovi nehnutefnosti — pozemku - hospodarsku ujmu, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odc¢erpatelnym zdrojom)
poCas Casovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od&erpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoétu obdobie dvadsiatich rokov. Hospodarska ujma sa vyjadruje
v peniazoch, pri pozemkoch sa ur€uje na baze disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo
v danom mieste a k rozhodnému datumu mozné ziskat'.
V danom pripade bude obmedzenie vyuzivania a vykonu vlastnickeho prava zriadované na
dobu neurcitu, navzdy, neobmedzene. V zmysle platnej vyhlasky Casové obmedzenie trvania
vecného bremena uvazujem 20 rokov.
Naklady spojené s uzivanim veci znaSa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému
bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obciansky zakonnik), teda vlastnik
ulozenych sieti na Casti pozemku p.C. 384/8 a 384/10. (naklady spojené s opravami
komunikacie do pévodného stavu po ulozZeni inzinierskych sieti alebo pripadnej oprave). Dari
z pozemkov neuvazujem — vlastnik (spravca) oslobodeny od danovej povinnosti. Uvazujem
s nakladmi vynaloZzenymi na udrzbu komunikacie, ktoré spocivaju v lokalnom, ob&asnom
vyrovnani vymofov v polnej ceste v prepocte na rok max 100eur.

Vypocet hospodarskej ujmy vlastnika pozemku na p.C. 384/8 s vymerou 37m2 a 384/10
s vymerou 40m2, zastavana plocha nadvorie je stanoveny ako:

o Roc¢na hospodarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia roéného najmu pozemku so znizenim o naklady spojené
s existenciou nehnutelnosti pri zachovani vynosu.

e Vypodet VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri beznom
hospodareni (bez existencie inzinierskych sieti a prava pristupu k nim) a obmedzenim
vyplyvajucim ztitulu zavady (s ulozenim inzinierskych sieti pod udroven
povrchu komunikacie a prava pristupu k nim).
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e Miera kapitalizacie je stanovena na zaklade principov uplatnenych v zmysle vyhlasky
pri stanoveni vynosovej hodnoty stavby alebo pozemku (so zohfadnenim zakladnej
urokovej miery ECB podla terminovanych vkladov pre dané obdobie, globalnej miery
rizika, zataZenia dane z prijmu, obvykle na opatrnej zakladnej urovni ECB).

e V38eobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
hospodarska ujma, ktoru toto VB prinaSa povinnému je nasledne zistena podfla
zakladného vztahu pre stanovenie vSeobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného
trvania vecného bremena.

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Najom je mozné ur€it porovnavanim alebo vypo¢tom na baze vSeobecnej hodnoty pozemku.
Ide o tzv. ekonomické ngjomné, ktoré nie vzdy odraza najomné trhové. Nakolko neboli zistené
Ziadne uzatvorené najomné zmluvné vztahy k predmetu posudenia, neboli k dispozicii ziadne
informacie o vySke najmu porovnatefnych nehnutelnosti v okoli predmetu posudenia, najom
do vypoctu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude stanoveny v zmysle
vyhlagky &. 492/2004 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni z odhadu VSH pozemku.
Najom pozemku sa podfa platnej legislativy stanovi vypoctom podla vztahu:

< . N *
N&jom za rok na m? VSHNpMy = VSHpozMY * [ﬁﬁ} “kp

Obdobie predpokladanej navratnosti je v platnej legislative stanovené v intervale 15-40 rokov.
V dostupnej literature a legislative nie su uvadzané podmienky alebo metodické postupy pre
stanovenie objektivnej dizky investicie. Pod pojmom investicia sa uvaZuje kupna cena
pozemku. Spodna hranica intervalu sa preto vo vypocte uvazuje pri pozemkoch s vysokym
predpokladom navratnosti, s ofakavanym vysokym ziskom z najmu. Horna hranica
odporucaného intervalu je vhodna pre pozemky s nizkym az Ziadnym vynosom. V danom
pripade uvaZzujeme s hodnotou na hornej hranici intervalu, nakolko ide o pozemok pod polnou
nespevnenou verejnou komunikaciou, s minimalnou moznostou komeréného vyuzitia (ulica
bez moznosti zriadenia napr. parkovacich miest vyuzitelnych na prenajom, pre rezidencné
parkovanie a pod.).

Urokové miera je stanovena k rozhodnému datumu, zdrojom informacii je www.nbs.sk, alebo
napriklad urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach www.finance.sk.

PodFa LV €. 2982 a LV ¢.

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 81,290 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,11 %
Dan z prijmu: 20 %
Koeficient zohlPadiujuci danové zat'azenie: 1,20
Pocet MJ pozemku: 77,00 m?

(1+K)N* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0011)49 * 0,0011
(1+0,0011)40 - 1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * V8HNpMy = 77,00 m2 * 2,494 €/m2/rok = 192,04 €/rok

Najom za rok nam2  VSHNpmy = VSHPoZMUY *[

V8HNPM = 81,290 * [ } * 1,20 = 2,494 €/m2/rok
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3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

0Z,
t
Li(1+1)

VgHVB =

kde

OZ; — trvalo odc&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocCita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia rocnej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.)

n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov
[rok], okrajovou podmienkou pouZitia obdobia navratnosti investicie je VSHyg < VSHpgz  (€),
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Bezny odCerpatelny zdroj je mozné definovat ako predpokladany Cisty prijem (zisk), ktory
dosiahne vlastnik nehnutelnosti pri riadnom hospodareni s nehnutefnostou, ked zavada
neexistuje. Spravidla sa nim rozumie disponibilny vynos z prenajmu nehnutelnosti bez
zohladnenia zavady aso zohladnenim ndakladov suvisiacich s beznym hospodarenim
a odhadovanej straty pri beznom hospodareni s nehnutelnostou. Stanovi sa podla vztahu:

0Zgg = HRV—N—S§ (€/rok)
Kde
OZgke je bezny odCerpatelny zdroj (€/rok),
HRV — hruby vynos pri 100 %-nom prenajati nehnutelnosti (€/rok),
N — naklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani najmu/vynosu (€/rok),
S - strata — odhad nevyuzitého najmu (€/rok), uvazuje sa zvyCajne %-nym podielom
z dosiahnutefnych hrubych vynosov.

Buduci zniZzeny odCerpatelny zdroj je predpokladany cisty prijem, ktory dosiahne vlastnik
nehnutelnosti pri riadnom hospodareni s nehnutefnostou pri_existencii zavady. Stanovi sa
podla vztahu:

OZgy = HRV—N—S—0BM  (€/rok)

OBM - obmedzenie ztitulu existencie zavady (€/rok), vyjadrujuce mieru, akou zavada
obmedzuje vlastnika nehnutelnosti pri beznom uzivani nehnutelnosti.

3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vechného bremena

Zakladné udaje

VSeobecna hodnota zavady stanovena ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému
datumu - obhliadka dfa 23.6.2019 v cenovej Urovni k poslednym znamym udajom urokovych
sadzieb k 1.Q.2019.

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom informacii je www.nbs.sk, -
urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach (Vklady nefinanénych operacii
s jednoro¢nou splatnostou posledné zname a zverejnené za ro¢né obdobie — priemer 5/2018
az 4/2019 na urovni 0,10918% - zaokruhlena 0,11%).
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Vklady doméacnosti Vklady nefinanénych spolo¢nosti
Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou | Vklady s vypovednou Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou
splatné na lehotou splatné na
poZiadanie| do 1 roka | nad 1 rok [nad2roky| do3 nad 3 poZiadanie [ 4o 1 roka | nad 1 rok |nad 2 roky
do 2 rokov mesiacov | mesiace do 2 rokov
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
december 13 0,32 1,15 1,92 2,61 0,46 1,49 0,08 0,33 0,61 0,78
december 14 0,25 1,70 1,89 2,18 0,36 1,33 0,05 0,35 0,42 0,11
december 15 0,19 1,47 1,30 1,55 0,35 1,33 0,03 0,23 0,40 1,98
december 16 0,05 1,25 0,49 0,86 0,41 0,37 0,02 0,11 0,00 0,00
december 17 0,03 0,60 0,91 1,33 0,24 0,22 0,01 0.04 0,78 0,75
maj 18 0,03 0,61 1,05 1,53 0,23 0,21 0,01 0,15 0,49 0,09
jin 18 0,03 0,60 1,11 1,59 0,23 0,21 0,01 0,09 0,18 0,02
jal 18 0,03 0,59 0,91 1,37 0,20 0,21 0,01 0,10 0,05 0,82
august 18 0,03 0,67 0,98 1,32 0,20 0,21 0,01 0,12 0,19 0,09
september 18 0,03 0,82 0,96 1,30 0,20 0,21 0,01 0,05 0,01 0,09
oktéber 18 0,03 0,82 0,95 1,27 0,21 0,21 0,01 0,10 0,05 0,06
november 18 0,03 0,75 1,08 1,26 0,21 0,21 0,01 0,11 0,42 0,10
december 18 0,03 0,99 1,08 1,21 0,21 0,21 0,00 0,05 0,75 0,23
januar 19 0,03 0,99 1,02 1,14 0,22 0,21 0,00 0,11 0,16 0,47
februar 19 0,03 1,18 1,03 1,11 0,22 0,21 0,00 0,19 0,19 0,09
marec 19 0,03 1,22 1,04 1,33 0,22 0,21 0,00 0,09 0,18 0,99
april 19 0,03 1,05 1,07 1,35 0,22 0,21 0,00 0,15 0,27 0,21
Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,11 %

Bezny hruby prijem

Je penazna suma, ktoru by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beznom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o pozemok uréeny na dopravnu infrastruktiru, ide o
nespevnenu plochu — komunikaciu, s obmedzenym vyuzivanim na podnikanie formou
prenajmu. Vynos je stanoveny s predpokladaného odhadu najmu stanoveného vypoctom.

. Vypoce - Hruby prijem/MJ | Hruby prijem spolu
Nazov t MJ MJ | Pocet MJ [€lrok] [€lrok]
najom vypoctom p.¢. 384/8 37 m? 37,00 2,494 92,28
najom vypoctom p.¢. 384/10 40 m?2 40,00 2,494 99,76

Bezny odcerpatelny zdroj

Je vlastne disponibilny vynos, ktory predstavuje rozdiel prijmov a nakladov spojenych
s uzivanim pozemku pre vlastnika pozemku, v beznom obchodnom rezime bez zatazenia
obmedzeniami uzivacieho prava. V danom pripade ide o naklady, ktoré je povinny uhradzat
vlastnik nehnutelnosti, a ktoré su obvykle pri pozemkoch spojené s dafiou z nehnutefnosti
(obec je od danového zatazenia oslobodena). Naklady na nehnutelnost uvazujem vo vyske
50 eur/rok — odhad za investicie vlozené do ob&asného vyrovnavania vymolov v polnej ceste

na pozemkoch p.¢. 384/8 a 384/10.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu

Néaklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Udrzba polnej cesty - vysyp $trkodrvou

50 50,00

Predpokladané bezné naklady spolu:

50,00

Odhadovana strata: 16 %
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Bezny odCerpatelny zdroj zohladiuje predpokladané straty pri ziskani bezného prijmu, ktoré
uvazujeme na urovni min 16%, a ktoré predstavuju riziko vypadku minimalne 2 mesacného
najmu. Uvedené vyplyva z Uvahy uzatvorenia najomnej zmluvy v beznom trhovom prostredi
s moznostou jednostranného vypovedania zmluvy pri nedostatoCnej platobnej discipline
najomcu (napriklad pri dvoch vynechanych mesaénych platbach za najom).

Bezny od¢&erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 192,04 - 50,00 - 30,73 (16% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 111,31 €/rok

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohfadnenim zavady na nehnutefnosti nie
su vo vypoCte uvazované. Dan znehnutelnosti neuvazujem, vlastnik je od dani
z nehnutelnosti oslobodeny. Naklady spojené s rozkopavkami pri oprave vodovodnej siete je
povinny v zmysle platnej legislativy znasat ten, kto cudziu vec uziva - opravneny z vecného
bremena.

Obmedzenie straty z titulu zavady je stanovené so zohladnenim rozsahu zavady. Obmedzenie
sa do vypoctu sa dosadzuje v % v kombinacii so stratou uvazovanou z prenajmu, pricom plati
podmienka:

(strata+ obmedzenie) <100%

Vecné bremeno je vymedzené potrebou ulozZenia inzinierskych sieti a potrebou zabezpecenia
pristupu k nim. Vzhladom k Sirke pozemku (3,5-4m), ochranného pasma vodovodu (1,5m od
osi potrubia na kazdu stranu) ako aj vzhladom k potrebe zabezpecenia pristupu k ulozeny
a prevadzkovanym sietam uvazujem s rozsahom v plnej vymere pozemkov. Obmedzenim pre
vlastnika pozemku p.¢. 384/8 a 384/10 v k.u. Devin bude vo vSeobecnej rovine v zmysle
platnej legislativy pre spravu a udrzbu inZinierskych sieti platit zakaz:

e vykonavat zemné prace, umiesthovat stavby, konStrukcie alebo iné podobné
zariadenia alebo vykonavat €innosti, ktoré obmedzuju pristup k inzinierskym sietam,
alebo ktoré by mohli ohrozit' ich technicky stav,

e vysadzat trvalé porasty,

e umiesthovat skladky,

e vykonavat terénne upravy.

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie na 100% nastava
spravidla v pripade, ak je cely pozemok zataZzeny bez moznosti dalSieho vyuZitia vlastnikom
— stavba na cudzom pozemku. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava
spravidla v pripadoch, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uzivat na uréeny ucel,
s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav. Ide prave o pripady prava umiestnenia
podzemného vedenia IS, kedy vramci zakonného ochranného pasma su obmedzenia
vyuzivania pozemku na urené ucely — prejazd po komunikacii - minimalne.

V danom pripade, pri uloZzeni rozvodov IS pod uroviiou povrchu pozemku uvazujem so
skutoénym obmedzenim na urovni max 30% - s moznostou vyuZitia pozemku pre vlastnika
na pbévodny ucel — komunikacia. Obmedzenia vyplyvajuce zo zakona — ochranné pasmo -
minimalne zniZzuju sucasné vyuzitie pozemku.
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] | Naklady spolu [€/rok]
Udrzba polnej cesty - vysyp $trkodrvou 50 50,00
Predpokladané budtce naklady spolu: 50,00
Odhadovana strata: 16 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
30 * (100 - 16) / 100 = 25,20 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (OZgy):
OZsu = 192,04 - 50,00 - 30,73 (16% strata) - 48,39 (25,2% obmedzenie) = 62,92 €/rok

Hospodarska ujma
OZnu = |0Zsu - OZse| = 162,92 - 111,31| = 48,39 €/rok

VSeobecna hodnota prava a zavady

Qrokové miera: k=0,11/100 = 0,0011
Urokova miera je vyjadrenie uroku ako % z poziCiavaného kapitalu, je to cena za ziskanie

peniazi niekoho druhého. Urokova miera sa vytvara na trhu kapitalu ako vysledok vzajomného
vztahu dopytu po financovani a ponukou financovania. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
zavad sa pouziva rozpatie Urokovej sadzby urCenej zakladnou sadzbou ECB (k rozhodnému
datumu 2.Q.2019 je sadzba ECB na dudarovni 0,0%) ahore urokovymi sadzbami
z terminovanych vkladov pefiaznych ustavov. V znaleckej praxi sa pouziva pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty zavad z hladiska opatrnosti hodnota blizka dolnej hranici intervalu.
Z uvedeného dovodu je urokova miera uvazovana k rozhodnému datumu na urovni 0,10918%
(zdroj informacii je www.nbs.sk - urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach - vklady
nefinanénych operacii s jednoro¢nou splatnostou posledné zname a zverejnené).

(1+0,0011)1 - 1
(1+0,0011)1 * 0,0011

n. .
V8Hyg =0z~ KTy o = 48,30+
(1+ k)N *k

VSHve = 48,34 €
VSHvems = VSHve/ MJ = 48,34 / 77 = 0,63 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+0,0011)20 - 1
(1 +0,0011)20 * 0,0011

1+K)N-1
(1 + k)N *k

VSHyg =0Z* = VSHyg =48,39*

VSHve = 956,71 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 956,71 / 77 = 12,42 €/m?
Odhad vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na pozemku

p.6. 384/8 a 384/10 k.u. Devin, okr. Bratislava 1V, MC Devin v hl. m. SR Bratislava, je
stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouzitia obdobia navratnosti investicie, kedy
VSHyg < VSHpoz Vyjadrena v eurach.
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IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

l)loha znalca a predmet skimania:

Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava uloZenia a prevadzkovania inZinierskych sieti a
zabezpedenia pristupu k nim na dobu neurcitd v zmysle Prilohy €. 3 vyhlaSky MS SR ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni
a predmetom skumania je: pozemok v k.u. Devin, registra ,,C*“ parc. ¢. 384/8 — zastavané
plochy a nadvoria o vymere 37m2, LV €. 2982 ap.¢. 384/10 — zastavané plochy
a nadvoria o vymere 40m2, LV €. 3283 vo vlastnictve prip. spoluvlastnictve Hlavhého
mesta SR Bratislavy

Odpoved’ na ulohu znalca:

Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena:

za zriadenie vecného bremena prava uloZenia a prevadzkovania inZinierskych sieti a
zabezpedenia pristupu k nim na dobu neur€iti na pozemku v k.u. Devin, registra ,,C“ parc.
€. 384/8 — zastavané plochy a nadvoria o vymere 37m2, LV €. 2982 a p.¢. 384/10 —
zastavané plochy anadvoria o vymere 40m2, LV ¢. 3283 vo vlastnictve prip.
spoluvlastnictve Hlavhého mesta SR Bratislavy je stanovena ako odhad vSeobecnej
hodnoty vecného bremena so splnenim okrajovej podmienky pouZitia obdobia navratnosti
investicie, kedy VSHyg < VSHpoz. Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného
bremena vychadza z odhadu vSeobecnej hodnoty pozemku metédou polohovej diferenciacie
a odhadu hodnoty najmu, ktoré su stanovené vypoctom z poskytnutych a dostupnych
podkladov. Odhad jednotkovej VSH pozemku je stanoveny na urovni 1/2 az 1/3z intervalu
ponukovych cien pozemkov na rekreaciu v danej lokalite.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla LV ¢. 2982 a LV ¢.3283 - parc. ¢. 384/8 (37 m?) 3 007,73
Podla LV €. 2982 a LV ¢.3283 - parc. ¢. 384/10 (40 m?) 3 251,60
VSeobecna hodnota celkom 6 259,33
VSeobecna hodnota zaokruhlene 6 300,00

Slovom: Sest'tisictristo Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
Podla LV ¢. 2982 a LV ¢. 3283 parc. ¢. 384/8
(37 m2) a parc. & 384/10 (40 m?) 2,494 192,04
Spolu 192,04
Zaokruhlene 190,00

Slovom: Jedenstodeviatdesiat Eur/rok
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4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH

VB-pravo ulozenia IS a pravo vstupu na

p.5.384/8 a 3848/10 956,71 znizuje
Spolu VSH 956,71
Zaokruhlene 960,00

Slovom: Devat'stoSestdesiat Eur

VSeobecnu hodnotu vecného bremena stanovenu v znaleckom posudku povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala dosiahnut' na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou. Odhad vSeobecnej hodnoty je obvykle na urovni vratane DPH.

V Bratislave dna 12.7.2019
Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY
1,

Objednavka €. OTS1902233 SNM/19/048/SBa, zo dnha 17.6.2019, doSlo
18.6.2019, elektronicky — 1xA4.

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 30.6.2019, vytvorena cez verejny
internetovy portal katastra nehnutefnosti, informativny charakter — 1xA4.
3. List vlastnictva €. 3283 - CiastoCny vypis zo diia 30.6.2019, vytvoreny cez

www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dna 28.6.2019 —
predmet ohodnotenia, pozemok p.€. 384/10 — 1xA4.

4, List vlastnictva &. 2982 - CiastoCny vypis zo dria 30.6.2019, vytvoreny cez
www.katasterportal.sk, informativny, aktualizacia udajov dna 28.6.2019 —
predmet ohodnotenia, pozemok p.¢. 384/8 — 2xA4.

5. Uzemnoplanovacia informéacia &. MAGS OMV 33180/2019-97002 zo dia

4.4.2019 — 4xA4
6. Mapa polohy pozemkov v Uzemi — 1xA4.
7. Vysek katastralnej mapy s legendou -1xA4
8. Kopia katastralnej mapy z 23.7.2018 — zakreslenie sucasného stavu hlavnej
vetvy — poloha potrubia DN 50mm — 2xA4
Spolu: 13xA4
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