Znalec: Ing. Peter Kapusta
Saratovska ¢.3424/6C, 841 02 Bratislava
0903 404 301 kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava
Cislo spisu/objednavka: pisomna objednavka Cislo OTS2100082 SNM/21/007/MR zo dna
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ZNALECKY POSUDOK

Cislo 4/2021

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vysky najmu od 1.1.2021 za uzivanie a pristup asfaltovej plochy
(miestnej komunikacie) na pozemkoch parc.¢.958/10, 958/25, 958/27, k.u.Devin, situovanej na
Muranskej ulici v Bratislave - mestskej ¢asti Devin, mimo zastavaného uzemia mestskej Casti,
okres Bratislava V.

Pocet stran (z toho priloh): 33 (15)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Gislo posudku: 4/2021

. UOVOD

1. Uloha znalca (podFa uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skumania:

Stanovit vS§eobecnu hodnotu vySky najmu asfaltovej plochy - miestnej komunikacie(v€itane prepoctu na 1 mz) od
1.1.2021 na pozemkoch parc.€.958/10, 958/25, 958/27 k.u.Devin; stanovit vSeobecnu hodnotu odplaty za vecné
bremeno (jednorazovu a 5 ro¢nu) za uzivanie a pristup asfaltovej plochy (miestnej komunikacie) na pozemkoch
parc..958/10, 958/25, 958/27, k.u.Devin, situovanej na Muranskej ulici v Bratislave - mestskej ¢asti Devin, mimo
zastavaného Uzemia mestskej Casti, okres Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku:
Finanéné vysporiadanie.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
13.01.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
13.01.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Osvedgenie Specialneho stavebného tradu pre miestne komunikacie a Giéelové komunikacie MC Bratislava-Devin
€.j.D-1/257/2017/PA zo dfia 26.01.2017, tykajuce sa vystavby miestnej komunikacie-Muranska ulica

- Projektova dokumentacia - pasport miestnej komunikacie - Muranska ulica, Bratislava-m.¢.Devin, vyhotovil Ing.Milan
Musak 04/2014(sprievodna sprava a vykresy ¢.1,2,3,4)

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 2171, k.U. Devin, zo dna 16.12.2020, vytvoreny cez katastralny
portal

- Informativne képie z mapy, k.u. Devin, zo dfia 27.12.2020, vytvorené cez katastralny portal

- Poznatky z miestnej obhliadky zo dfa 21.12.2020 a 13.01.2021

- Znalecky posudok €.5/2021 zo diia 17.01.2021, vypracovany znalcom-Ing.Peter Kapusta, bytom Saratovska
3424/6C,Bratislava, vo veci stanovenia VSH vecného bremena - prava stavby na pozemkoch parc.&.958/10, 958/25,
958/27

- Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov, priloha €.3

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu
pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z.
o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch

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

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995 Z.z. v
zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastrainy
zakon) v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timoc€nikov a prekladatefov v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.66/2009 Z.z.o niektorych opatreniach pri majetkopravnom usporiadani pozemkov pod stavbami, ktoré presli z
vlastnictva Statu na obce a vysSie Uzemné celky v zneni neskorSich predpisov

- Zakon ¢&. 582/2004 Z. z.Zakon o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)
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VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne;j
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty su pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR, platnych k rozhodujicemu datumu.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon
troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana
plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a
ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metddy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizaciou buducich odZerpatelnych zdrojov poCas <&asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov polas &asovo obmedzeného obdobia s néaslednym
predajom),

e Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Pri vypoéte VSH najmu stavieb porovnavacou metédou sa zohladiuju obvykle tieto hlavné faktory porovnavania:
- ekonomické: datum uzatvorenia najomnej zmluvy, spdsob platby a pod.

- polohové: miesto, lokalita, atraktivita a pod.

- konstrukéné a fyzické: Standard, nadstandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.

VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremeno

Vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajice vecnym
bremenam su viazané na vlastnictvo budovy, haly, stavby a pozemku alebo patria osobe. Vecné bremena
prevodom alebo prechodom stavieb a pozemkov prechadzaju na nadobudatela. Delia sa na vecné bremena
s povinnostou

a) konat (napr. poskytnut doZivotné byvanie),

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

c) strpiet (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo).

VSeobecna hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na nehnutelnostiach sa stanovi spravidla na
ucely exeku¢ného konania, alebo ak je potrebné stanovit vSeobecni hodnotu na poziadanie Statneho organu v
ramci jeho pravomoci, pripadne pre pravny ukon resp.konanie podla osobitného predpisu. V takych pripadoch
sa vSeobecna 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.

Vypoéet véeobecnej hodnoty vecného bremena (VSHys)

Vypocet vSeobecnej 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 po&tom rokov, po€as ktorych ma pravo
este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.
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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
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
zadvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa pri stanovovani vSeobecnej hodnoty najmu vychadza

zo vSeobecnej hodnoty pozemku, uréenej metdédou polohovej diferenciacie, pretoze uvedend metédu mozno

povazovat za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny k aktualnemu datumu, ktort je mozné dosiahnut na
trhu, obvykle na urovni vratane DPH.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

. n OZ ¢
VSHyp = X :
t=1+k
(417 g
kde
0z, - trvalo odCerpatefny zdroj [€/rok], ktory sa vypoCita ako rozdiel buducich zniZzenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc&erpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
znizenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),
n - Casové obdobie trvania vecného bremena, pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Vypocet vSeobecnej hodnoty najmu za stavbu

VSeobecnu hodnotu najmu stavieb je mozné stanovit nasledovnymi metédami:

- porovnavacou metédou

- metédou inverznych vynosov

Porovnavacia metoda:

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Pri porovnavani je potrebné mat k dispozicii sibor aspon troch
najmov stavieb. Porovnanie je potrebné urobit na mernu jednotku(napr. zastavana plocha, podlahova plocha,
obstavany priestor, diZka, kus a pod.). Pri porovnavani sa prihliada na odlinosti ohodnocovaného objektu a
porovnavanych objektov - stavieb.

Pri porovnavani sa pouzivaju tieto hlavné faktory porovnavania:

1. ekonomické(datum uzatvorenia nadjomnej zmluvy, spésob platby a pod.)

2. polohové(miesto, lokalita, atraktivita a pod.)

3. konstrukéné a fyzické(Standard, nad$tandard, pods$tandard, prisluSenstvo a pod.)

Podklady na porovnavanie musia byt identifikovatelné(napr. nagjomné zmluvy, ponuky realitnych kancelarii). Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu(napr. pribuzensky vztah medzi
predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod.).

Metdda inverznych vynosov:

VSeobecny postup pre stanovenie hodnoty najmu zo stavieb - objektov je obratenym vypocétom(inverznym
postupom) k vypoctu vynosovej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neohodnocovat pozemky parc.¢.958/10, 958/25, 958/27.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zddévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovatefoch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - v zmysle prilohy &. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich noviel a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty posudzovanych nehnutelnosti je zvolena ako najvhodnejSia metéda - metoda
polohovej diferenciacie. Metddu polohovej diferenciacie v danom pripade povazujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejSej ceny k rozhodujucemu datumu(datumu ohodnotenia), ktora by sa mala dosiahnut na trhu s
nehnutefnostami v danej lokalite a ¢ase v podmienkach volnej sutaze pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
konaju s patricnou informovanostou a opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet
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vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii dostatoéné relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (napr.kipne zmluvy a pod.). Dostupné informacie z internetovych portalov - www.reality.sk,
relevantné(maju iba informativny charakter). Vynosovi metédu som nepouzil z rovnakého dévodu, ako u porovnavacej
metddy, nie su k dispozicii relevantné podkladové materialy(napr.najomné zmluvy-pre stanovenie odcerpatelného zdroja
V ramci vynosu).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve: ak je
znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, postacuje len
identifikacia predmetu posudenia podla overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje osobitny
predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu predmetu posudenia nenahradza vypis z listu
vlastnictva:

Vlastnictvo posudzovanej nehnutelnosti je dokumentované Osvedéenim Mestskej asti Bratislava - Devin, Specialneho
stavebného Uradu pre miestne komunikacie a ucelové komunikacie €.j.D-1/257/2017/PA zo dfia 26.01.2017.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 21.12.2020 a 13.01.2021.
- Fotodokumentacia vyhotovena dra 21.12.2020.

d) Technicka dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skuto€nym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: Osved&enie Mestskej Casti Bratislava - Devin,
Specialneho stavebného Gradu pre miestne komunikacie a Ugelové komunikacie &.j.D-1/257/2017/PA zo diia
26.01.2017, zjednoduSena dokumentacia skuto&ného realizovania stavby - pasport - vypracovana autorizovanym
stavebnym inZinierom Ing.Milan Musék v 04/2015.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Popisné a geodetické Udaje katastra su v sulade so skutoénym stavom - pozemky parc.¢.958/10, 958/25, 958/27, na
ktorych su situované posudzované spevnené plochy, su zakreslené v mapovych podkladoch katastra. Podla vypisu z LV
€.2171 maju dotknuté pozemky uvadzany spdsob vyuzitia Eiselnym kédom 22, ktory znamena, Zze na pozemkoch je
postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a u€elova komunikacia, €o zodpoveda skutoénému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutel'nosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Spevnené plochy - miestna komunikacia - parc.c.958/10, 958/25, 958/27

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.€.958/10, 958/25, 958/27, na ktorych je situovana spevnena plocha.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 ZLUCENE STAVBY

2.1.1 Miestna komunikacia - Muranska ulica

2.1.1.1 Miestna komunikacia - Muranska ul. - virchna stavba

Na stavbu - "Miestna komunikacia - Muranska ulica" vydal Specialny stavebny trad pre miestne komunikacie a téelové
komunikacie, mestskej ¢asti Bratislava - Devin Osvedc¢enie o ¢asovej realizacii (nahradzajuce doklady o stavbe -
stavebné povolenie, kolaudaéné rozhodnutie) pod €.j. D-1/257/2017/PA zo diia 26.01.2017. V Osvedceni sa uvadza, ze
dotknuta miestna komunikacia bola vybudovana v roku 1967 v ramci "AKCIE Z" za u¢elom prijazdu a parkovania pod
hradom Devin pre navstevnikov a za Géelom zlep$enia dopravnej situacie pre obyvatelov MC Bratislava - Devin.
Osvedcenie bolo vydané na podklade vypracovanej zjednoduSenej dokumentécie - "Pasport miestnej dokumentécie -
Muranska ulica", dostupnych informacii a doloZenych €estnych prehlaseni fyzickych oséb. Zjednodusenu dokumentaciu -
pasport vyhotovil Ing.Milan Mu8ak v 04/2014, autorizovany stavebny inZinier.

V zmysle vypracovanej dokumentécie je Sirka vozovky premenliva, od 4,27m do 28,02m. Podl'a dokumentacie je
predpokladana nasledovna konstrukcia vozovky: asfaltovy betén hr.5cm, obalované kamenivo hrubozrnné hr.6cm,
$trkodrvina frakcie 32-63(makadam) hr.20cm, Strkodrvina frakcie 0-63 hr.15-20cm. Miestna komunikacia nema
vybudované chodniky pre peSich. Miestna komunikacia je situovana aj na pozemkoch vo vlastnictve firmy ROXY Invest
s.r.o.Bratislava pozemok parc.¢.958/10, 958/25, 958/27-vid.vypis z LV €.2171. Miestna komunikacia je funkénej triedy C3
kategorie MO 7,5/30. Miestna komunikacia na Muranskej ulici (na jej zaCiatku - zo strany Kremeflskej ulice) ma funkciu
miestnej komunikacie, postupne smerom k hotelu Hradna brana presahuje tuto funkciu a meni sa na parkovaciu plochu.
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Miestna komunikacia nema zrealizované odvodnenie do cestnej kanalizacie. Komunikacia je udrziavana s vykonavanymi
opravami usekov, ktoré sa uzivanim poskodzuju.
Predpokladana zivotnost stavby 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.7. Dialnice, cesty, komunikacie

Polozka: 8.7.9-1) Komunikacie miestne lll triedy - vrchna stavba
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 430/30,1260 = 14,27 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5515,0+70+7 = 5592 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Miestna komunikacia-

Muranska ul.-vrchna stavba 1967 54 26 80 67,50 32,50

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5592 m2 ZP * 14,27 €/m2 ZP * 2,638 * 1,05 221 032,04
Technicka hodnota 32,50% z221 032,04 € 71835,41

2.1.1.2 Miestna komunikacia - Muranska ul.- zemné teleso

Jedna sa o zemné teleso pod komunikaciou. Predpokladana Zivotnost 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.7. Dialnice, cesty, komunikacie

Polozka: 8.7.9-2) Komunikacie miestne lll triedy - zemné teleso
Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 110/30,1260 = 3,65 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 5515,0+70+7 = 5592 m?* ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatokuzivania | V[rok] | Trokl | Z[rokl | O[%] | TS[%]

Miestna komunikacia- 1967 54 26 80 67,50 32,50
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Muranska ul.-zemné teleso ‘

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 5592 m2 ZP * 3,65 €/m2 ZP * 2,638 * 1,05 56 535,87
Technicka hodnota 32,50%z56 535,87 € 18 374,16

2.1.1.3 Vyhodnotenie - Miestna komunikacia-Muranska ulica

Cislo | Nazov ‘ Vychodiskova hodnota [€] | Technicka hodnota [€]

1. Miestna komunikacia-Muranska ul.-vrchna stavba 221 032,04 71835,41

2. Miestna komunikacia-Muranska ul.-zemné teleso 56 535,87 18 374,16
|spolu | 277567,91| 90209,57

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Miestna komunikacia - asfaltova plocha

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Posudzované nehnutelnosti su situované v Bratislave — m.¢. Devin, mimo zastavaného Uzemia mestskej Casti, v okrese
Bratislava IV. Asfaltové plochy su situované na ulici Muranska, v okrajovej Casti zastavby m.¢. Devin.

Plochy maju rovinaty charakter. Pristupné su zo spevnenych miestnych komunikécii - ulica Kremelska, Brigadnicka,
Slovanské nabrezie. Dostupné su vSetky druhy inZinierskych sieti - voda, kanalizacia, plyn, elektrina(vychadzajuc z
charakteru okolitej zastavby). Priamo su pristupné MHD - na ulici Muranska je situovana autobusova zastavka MHD. V
mestskej €asti Devin je situovana zakladna obc¢ianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné stredisko, materské
Skoly, zakladna Skola, posta, obecny urad, kultirny dom, reStauracie, hotel, kostol. Mestska Cast poskytuje dostatok
moznosti rekreacno-Sportového vyzitia. Na Uzemi mestskej Casti su vybudované cyklotrasy a turistické chodniky.
Dopravné spojenie s centrom Bratislavy je vyhovujuce, do najblizSich mestskych €asti - Devinska Nova Ves, Karlova
Ves trva cesta osobnym motorovym vozidlom v rozpati 5 az 10 minut, do centra mesta dlhSie(v zavislosti od dennej
premavky). Konfliktné skupiny obyvatelov sa v danej lokalite nenachadzaju. Plochy su situované v zaplavovom uzemi, v
ochrannom pasme stavby - arealu NKP Devin - Slovanské hradisko.

¥

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti
Pri miestnej obhliadke bolo zistené, Ze asfaltové plochy su vyuzivané ako verejny priestor - parkovacia plocha, miestna
obsluZzna komunikacia. Pozemky su uzemnym planom uréeny pre funkéné vyuZitie Uzemia: rekreécia v prirodnom
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prostredi, kéd funkcie-1003, rozvojové Uzemie. S ohladom na polohu- situovanie pozemkov je ich vyuZzitie v buducnosti
mozné iba v doteraj$ich intenciach vyuzitia -len ako verejny priestor s minimalnou moznostou vystavby.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou:
Asfaltové plochy su situované na cudzich pozemkoc-parc.€.958/10, 958/25, 958/27 (vlastnik je uvadzany na LV €.2171).

Plochy su vyuzZivané verejnostou - na parkovanie motorovych vozidiel, ako aj Dopravnym podnikom mesta Bratislavy v
ramci autobusovej dopravy - v suvislosti so zriadenou zastavkou MHD.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,7

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I trieda [11. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,400
III. trieda Priemerny koeficient 0,700
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,385
V. trieda II1. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok
Vi Keprtvi

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kepi

Trh s nehnutel'nostami
1 111 0,700 13 9,10
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 111 0,700 30 21,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 IL. 1,400 8 11,20
nehnutel'nost nevyZaduje opravy, len beZna udrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 2,100 7 14,70
objekty pre byvanie, $port, rekreéciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel'nosti
5 II1. 0,700 6 4,20
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 I1. 1,400 10 14,00
priaznivy typ - obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,100 9 18,90
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 II. 1,400 6 8,40
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodn4 a ¢iastotne 1L 0,700 5 3,50
nevhodna
Konfiguracia terénu
10 L 2,100 6 12,60

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, IL 1,400 7 9,80
telefén, spolo¢na anténa




Znalec: Inq. Peter Kapusta Gislo posudku: 4/2021

Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 IV. 0,385 7 2,70
Zeleznica, alebo autobus

Obcianska vybavenost (trady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)
13 obecny urad, posta, zakladna skola, zdravotné stredisko, 11 0,700 10 7,00
kultirne zariadenie, zdkladna obchodna siet’ a zakladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a L 1,400 8 11,20
od.
K\})alita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,400 9 12,60

beZny hluk a prasnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

16 nehnut. 111 0,700 8 5,60
bez zmeny

Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 ” - L V. 0,070 7 0,49
Ziadna moZnost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 IV. 0,385 4 1,54
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitel'né na prendjom

Nazor znalca
19 111 0,700 20 14,00
priemerna nehnutel'nost

Spolu | | | 180 182,53

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 182,53/ 180 1,014
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 90 209,57 € * 1,014 91 472,50 €

4. NAJMY
4.1 NAJOM STAVIEB POROVNANIM

4.1.1 Miestna komunikacia - asfaltova plocha

POPIS

Pri vypodéte VSH najmu stavieb porovnavacou metédou sa zohladiiuju obvykle tieto hlavné faktory porovnavania:

- ekonomické: datum uzatvorenia najomnej zmluvy, spdésob platby a pod.

- polohové: miesto, lokalita, atraktivita a pod.

- konstrukéné a fyzické: Standard, nadStandard, podStandard, prisluSenstvo a pod.

Pri vypoéte VSH najmu v dotknutom pripade st zohladfované tieto faktory porovnavania:

-pri ekonomickych faktoroch: datum uzatvorenia najomnej zmluvy

-pri polohovych faktoroch: situovanie v ramci Bratislavy a s tym spojena ¢asova dostupnost do centra mesta, dopravna
infradtruktira v okoli posudzovaného miesta(moznosti napojenia na hlavni komunikaénu a dialni¢nu siet’ v ramci mesta)
-pri konstrukénych a fyzickych faktoroch: kvalita prevedenia spevnenych pléch v rozsahu podstandard az nadstandard
Z dévodu, Ze obstaranie relevantnych najomnych zmluv na porovnatelné nehnutefnosti je problematické, jediné
dostupné informécie o najmoch su na internetovych portaloch - v danom pripade www.nehnutelnosti.sk. Nakolko na
porovnavanie je potrebny subor aspor troch najmov porovnatelnych stavieb-v danom pripade spevnenych pléch, boli
porovnavaneé plochy vyberané z viacerych mestskych €asti Bratislavy. Pri vybranych spevnenych plochach na
porovnavanie sa jedna o ponukovu

cenu za prenajom nehnutelnosti ako celku, t.j.samotnej spevnenej plochy véitane pozemku. Z uvedeného dovodu je
potrebné tuto skutoénost zohladnit, t.j. pri najme spevnenej plochy zohladnit nakladovu polozku - najom pozemku.



Znalec: Inq. Peter Kapusta Gislo posudku: 4/2021

Ponukové ceny najmov z internetu sa zvyknu obvykle upravovat odbornym odhadom v rozsahu 5-10% smerom nadol(z
dovodu, Ze su v nich vac¢sinou uz zakomponované aj provizie realitnych maklérov, ako aj asovy faktor z rizika
prenajmu).V posudku su ponukové ceny pre porovnavanie upravované v rozsahu 7% smerom nadol.

Pri vypoéte VSH najmu porovnavanim je pouzita ako merna jednotka 1 m? spevnenej plochy.

Z faktorov porovnavania boli pouzité tieto:

-poloha nehnutefnosti v ramci Bratislavy - dostupnost do centra mesta(pri uvedenom faktore sa zohladruje ¢asova
dostupnost do centra s moznostou vyuzivania hlavnych dopravnych tahov v ramci mesta)

-konstrukéné prevedenie, kvalita v rozsahu podstandard az nadStandard(kvalita konStrukéného prevedenia u
porovnavanych objektoch je stanovena na zaklade odborného odhadu znalca - vychadzajuc z popisnych informacii na
internete)

-velkost’ vymery prenajimanej plochy(pri porovnavanych objektoch sa zohladnuje predpoklad - plocha o primeranej
velkosti sa skor prenajme, ako plocha o velkej vymere resp.malej vymere)

-ekonomicky faktor - datum uzatvorenia zmluvy a spdsob platby(porovnavané objekty su ponuky z internetu, nie je
predpoklad Zze zmluvy su uz uzatvorené)

Vypoéitana VSH najmu 1 m? spevnenej plochy(v&itane pozemku) - 15,25 Eur.

Po&et MJ stavby: 5 592,00 m?
Zoznam porovnavanych najmov stavieb
Majerska ul.- Vrakumna

Bet6nova a travnata plocha v samostatnom uzatvorenom objekte.Moznost' vyuzitia na parkovanie vozidiel, skladovanie a
pod. Pristup priamo z cesty. Cena 0,80 €/m2 mesacne(odhaduje sa o cenu bez DPH). Uprava ponukovej ceny o 7%:
11,52*0,93

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0000523-20-000019
Datum k dokladu: 23.1. 2021

Pocet MJ stavieb: 1,00 m?

Cena najmu podrla dokladu: 10,71 €/rok

Najomné na MJ: 10,71 €/m?/rok

Kopcianska ul.- Petrzalka

Ponuka sa na prenajom volna spevnena plocha v uzatvorenom aredli na Kopc€ianskej ul. s rozlohou cca 5000m2.Plocha
vhodna na parkovanie nakladnej dopravy, uskladnenie tovaru, ako aj parkong pre tazke stroje a mechanizmy.Cena cca
1,30 €/2 mesacéne bez DPH. Uprava ponukovej ceny o 7%: 18,72*0,93

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0006308-18-000110
Datum k dokladu: 14. 1. 2021

Pocet MJ stavieb: 1,00 m?

Cena najmu podrla dokladu: 17,40 €/rok

Najomné na MJ: 17,40 €/m?/rok

Zavodna ul.- Podunajské Biskupice

Prenajom spevnenej plochy v uzatvorenom areali na Zavodnej ul. Vymera pozemku 1000 m2. Areal pristupny zo
Slovnaftskej ulice, je oploteny a straZeny. Vhodna na vonkajsie sklady alebo vyrobu. Cena 23,24 €/m2 ro¢ne(vychadza
sa z predpokladu, ze sa jedna o ponuku véitane DPH). Uprava ponukovej ceny o 7%: 23,24*0,93

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0006308-18-000328
Datum k dokladu: 14.1. 2021

Poéet MJ stavieb: 1,00 m?

Cena najmu podla dokladu: 21,61 €/rok

Najomné na MJ: 21,61 €/m?/rok

Magnetova ul.- Nové Mesto
Na prendjom spevnena plocha o vymere 511 m2 v areali na Magnetovej ul.Spevnena plocha je ohrani¢ena plotom.

Moznost vyuZitia na parkovanie. Cena 1,30 €/m2 mesaéne(vychadza sa z predpokladu,Ze cena je bez DPH). Uprava
ponukovej ceny o 7%: 18,72*0,93

10
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Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena najmu podrla dokladu:
Najomné na MJ:

Hradska ul.- Vrakuna

Ponuka z internetu

RE0003812-20-000035

25.1.2021
1,00 m?

17,40 €/rok
17,40 €/m?/rok

Na prenajom pozemok na Hradske;j ulici o vymere 3795 m?, pri hlavnom tahu. Pristup po panelovej ceste. Na pozemku
vSetky IS. MozZnost réznorodého vyuzitia. Cena 0,85 €/m2 mesacne(vychadza sa z predpokladu, Ze cena je bez DPH).

Uprava ponukovej ceny o 7%: 12,24*0,93

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena najmu podla dokladu:
Najomné na MJ:

Hodoninska ul.- Lamac¢

Ponuka z internetu

RE0007382-21-000071

18. 1. 2021
1,00 m?

11,38 €/rok
11,38 €/m?/rok

Na prendjom pozemok o vymere 1343 m2 na Hodoninskej ulici v Lamaci. Pozemok je oploteny-siete:elektrina,voda.
Vhodny na zahradnictvo, autobazar, odstavna plocha pre auta. Dobry pristup na hlavnu cesta, diafnicu. Pristup po
asfaltovej ceste. Vychadza sa z predpokladu, ze sa jedna o ponukovu cenu bez DPH. Uprava ponukovej ceny o 7%:

9,65*0,93

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Pocet MJ stavieb:

Cena najmu podrla dokladu:
Najomné na MJ:

Vypocet najmu stavby

Ponuka z internetu

RE0006655-21-000004

12. 1. 2021
1,00 m?

8,97 €/rok
8,97 €/m?/rok

Kopcianska ul.-

Zavodna ul.-

Nazov LEIEE S el OLE] Petrzalka Podunajské Biskupice
Nédjomné (bez energif) [€/rok] 10,71 17,40 21,61
Najomné na M] [€/m2/rok] 10,71 17,40 21,61
Hodnotenie faktorov

+ 0,00 % + 10,00 % + 5,00 %
Poloha nehnutel'nosti zhoda lepsie lepsie

- 10,00 % + 0,00% + 0,00 %
Prevedenie konstrukcné horsie zhoda zhoda

+ 0,00% + 0,00 % + 5,00 %
Vymera pozemku-plochy zhoda zhoda lepsie

+ 0,00% + 0,00% + 0,00%
Datum uzatvorenia zmluvy zhoda zhoda zhoda
Spolu: - 10,00 % + 10,00 % + 10,00 %
Vyhodnotenie
N3ajomné upravené o vplyvy faktorov 9,64 19,14 23,77

[€/m2/rok]

Magnetova ul.- Nové

Nazov Hradska ul.- Vrakuna | Hodoninska ul.- Lama¢
Mesto
N3ajomné (bez energii) [€/rok] 17,40 11,38 8,97
Najomné na M] [€/m2/rok] 17,40 11,38 8,97
Hodnotenie faktorov
+ 5,00 % + 0,00 % + 0,00 %
Poloha nehnutel'nosti lepsie zhoda zhoda

11
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- 500 % - 500% - 5,00 %
Prevedenie konstrukéné horsie horsie horsie

+ 10,00 % + 0,00 % + 5,00 %
Vymera pozemku-plochy lepsie zhoda lepsie

+ 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
Datum uzatvorenia zmluvy zhoda zhoda zhoda
Spolu: + 10,00 % - 5,00 % + 0,00 %
Vyhodnotenie
Nédjomné upravené o vplyvy faktorov
[€ /m?/rok] 19,14 10,81 8,97
Priemerna najomna hodnota 15,25 €/m2/rok
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota

N3ajomna hodnota na mernd jednotku 15,25 €/m2/rok
N&jom stavby stanoveny porovnanim VSHy = 5592 m2 * 15,25 €/m2/rok 85 278,00 €/rok

5. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

5.1 Vecné bremeno-uZivanie spevnenej plochy

POPIS

Dotknuté spevnené plochy su situované na pozemkoch, ktoré su vo vlastnictve iného subjektu. Podla vypisu z LV €.2171
su pozemky vo vlastnictve pravnickej osoby -firmy ROXY Invest, s.r.o0., Novinarska 3, Bratislava. Jedna sa o vecné
bremeno uZivania a pristupu na spevnent - asfaltovii plochu na Muranskej ulici v MC Bratislava - Devin. Podstatou
stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je kapitalizacia hospodarskej ujmy(spdsobenej povinnému zriadenim
vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym odcéerpatelnym zdrojom pocas
¢asovo neobmedzeného trvania, pricom sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov.

Zohfadnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvaZuje v rozsahu od 0% do 75%,
pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich najom.Hodnota 75% sa pouziva v
pripadoch, ked existuje predpoklad, Ze o pozemky v danom mieste nie je zaujem o ich najom.

Obmedzenie z titulu zavady - vySka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu zavady. Vyska
obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je nizSie, maximalne
rovné 100%. Pri zavade - pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vyske 100%.Vtedy je cely pozemok zatazeny bez
moznosti jeho dalSieho vyuzitia viastnikom. Minimalna hodnota obmedzenia sa stanovuje najcastejSie v pripadoch, ked
pozemok je nadalej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel, s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav(spravidla sa
jedna o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, prava prechodu a
prejazdu).

Pri stanovovani vSeobecnej hodnoty vecného bremena na dotknutych pozemkoch sa vychadza z tychto

okrajovych podmienok:

- priemerna Urokova miera, stanovena v predchadzajucej €asti posudku - 0,72%

- obdobie trvania vecného bremena - €asovo neobmedzené

- pri beznom hrubom vynose zo stanovenej vysky najmu spevnenych pléch v predchadzajicej Casti posudku -15,25

Eur/m?/rok (t.j.v€itane pozemkov)

- pri ndkladoch sa uvaZuje poplatok za prendjom pozemku pod asfaltovou plochou(v znaleckom posudku €.5/2021 zo

dria17.01.2021 je stanovena VSH najmu za 1 m” pozemku ro&ne-5,347 Eur) a naklady savisiace s (drzbou asfaltovych

ploéch resp.komunikacie (uvazuje sa v doporu¢ovanom rozpati - 1,0% z vychodiskovej hodnoty stavby)

- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 40% s ohladom na charakteristiku posudzovanych
asfaltovych ploch - komunikacie

- obmedzenie z titulu zavady sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 30% s ohladom na Specifickost vecného bremena

5.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Gislo posudku: 4/2021

I?oba trvania: 20r.
Urokova miera: 0,72 %

5.1.2 Bezny hruby prijem

. . . Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M] Pocet M] [€/rok] [€/rok]
prendjom plochy 5515+70+7 m?2 5592,00 15,25 85 278,00
5.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
prendjom pozemKku 5592%5,347 29 900,42
udrzba plochy 0,010*277567,91 2 775,68
Predpokladané bezné naklady 32 676,10
spolu:
Odhadovana strata: 40 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZge):

OZge = 85 278,00 - 32 676,10 - 34 111,20 (40% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 18 490,70 €/rok

5.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
prendjom pozemKku 5515%5,437 29 985,06
udrzba plochy 0,012*277567,91 3330,81
Predpokladané budiice naklady 33315,87
spolu:

Odhadovana strata: 40 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoc€né: 30 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty

30 * (100 - 40) / 100 = 18,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgu):

OZgy = 85 278,00 - 33 315,87 - 34 111,20 (40% strata) - 15 350,04 (18% obmedzenie) = 2 500,89 €/rok

5.1.5 Hospodarska ujma
OZiu = |0Zsu - OZge| = |2 500,89 - 18 490,70| = 15 989,81 €/rok

5.1.6 VSseobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,72/100 = 0,0072

Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
(1+kN*k
(1+0,0072)" - 1
(1 +0,0072)1 * 0,0072

VSHy/g = 15 989,81 *
VSHyg = 15 875,51 €
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Gislo posudku: 4/2021

V8Hyemy = V8Hve/ MJ = 15 875,51 / 5592 = 2,84 €/m?>

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
n._
(1+kN*k
(1+0,0072)20 - 1
(1 +0,0072)20 * 0,0072

VSHy/g = 15 989,81 *

VSHys = 296 845,06 €
VSHvews = VSHye/ MJ = 296 845,06 / 5592 = 53,08 €/m”
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Gislo posudku: 4/2021

I11. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. Ulohou znalca je stanovenie véeobecnej hodnoty:

1.1. najmu na asfaltovu plochu na pozemkoch parc.¢.958/10, 958/25, 958/27 od 1.1.2021, vratane prepoctu na 1m?
1.2. odplaty za zriadenie vecného bremena(pristup a uzivanie) na dobu ur¢itd 5 rokov od 1.1.2021

1.3. jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na dobu neurcitu

2. Odpoved znalca:

VSeobecna hodnota vecného bremena bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni

vS§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich zmien a doplneni a je znaleckym odhadom. VSeobecna hodnota najmu

bola stanovena porovnavanim.

2.1. ro€na vySka najmu za asfaltovu plochu na dotknutych pozemkoch - od 1.1.2021 je 15,25 €/m?/ rok *5592 = 85
278,00 €
vySka najmu za plochu na dobu ur¢itu - 5 rokov, od 1.1.2021 je 85 278,00 Eur * 5 = 426 390,00 €

2.2. vySka odplaty za zriadenie vecného bremena-uzivanie a pristup na asfaltovu plochu na dobu uré€itu - 5 rokov, od
1.1.2021 je 15 875,51 €(ro¢na odplata) * 5 = 79 377,55 €

2.3. vySka jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena-uzivanie a pristup na asfaltovi plochu na dobu neurgitu
je 296 845,06 €

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Miestna komunikacia-asfaltova plocha

Miestna komunikacia-Muranska ulica 91 472,50

Vseobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Miestna komunikacia-
. 91 472,50
asfaltova plocha
Vseobecna hodnota celkom 91 472,50
Vseobecna hodnota zaokruhlene 91 500,00
Slovom: Devitdesiatjedentisicpat'sto Eur
Nazov Najom/M] [€/rok] | Najom [€/rok]

Stavby

Miestna komunikacia-asfaltova plocha 15,25 85 278,00
Spolu 85 278,00
Zaokrithlene | 85 300,00
Slovom: Osemdesiatpat'tisictristo Eur/rok

Nazov Vseobec1[1€a]hodnota Vplyv na VSH

Vecné bremeno-uzivanie spevnenej plochy na dobu 5 rokov 79 377,55 zniZuje

Zaokruhlene 79 400,00

Vecné bremeno-uzivanie spevnenej plochy ¢asovo neobmedzené 296 845,06 zniZuje
Zaokrahlene 297 000,00

Slovom: Dvestodeviatdesiatsedemtisic Eur
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Gislo posudku: 4/2021

V Bratislave,dna: 01.02.2021

Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Gislo posudku: 4/2021

V. PRILOHY

Objednavka

Situacie SirSich vztahov
Informativne képie z mapy

Vypis z LV &. 2171
Fotodokumentacia

Snimka z ortofotomapy
Vykresova dokumentacia-pasport
Ponuky inzercie

N>R WN =
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Objednavka ¢islo OTS2100082 SNM/21/007/MR

Odberatel’: Dodavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Ing. Peter Kapusta
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primacidlne namestie ¢. 1 Saratovska 3424/6C

814 99 Bratislava 84101 Bratislava
ICO: 00603481

DIC: 2020372596 ICO: 911517
DIC:
IC DPH:
Dodacia lehota:  ihned’ Prenesena datova povinnost’:Nie

Objednavame u Vas vyhotovenie znaleckého posudku na asfaltovii plochu na pozemkoch C KN parc. €. 958/10,
958/25, 958/27, k.. Devin, a to na stanovenie vysky najmu od 1.1.2021, vratane prepoctu na 1 m2, odplaty za vecné
bremeno (jednorazovi a 5 roénu) na asfaltovani plochu pristup a uzivanie. Asfaltova plocha na tychto pozemkoch je
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy. Cena za ZP: 450,- Eur

Cis. . Nazov polozky Podet JC s DPH Celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 450,00 450,00 Eur
bez DPH: Eur

DPH Eur
Spolu s DPH: 450,00 Eur

Magisiral hlavného mesta SR Bratislavy
Riaditel sekeie spravy nehnutelnosty
Primaciilne namestie ¢. 1
81490 Bratislava

Y Yt 0

Vyhotovil: Roziiovcova Monika ,

. zodpovedna osoba
Telef'on c.: peciatka a podpis
Mobil ¢.:

Na schvalenie v stlade s podpisovym poriadkom: Haulikova PaluSova Slava
V Bratislave diia:  12.01.2021
Schvélené diia: 12.01.2021

Za dodavatela: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

Tla¢ OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primatora ¢ 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.2018






Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

OKkres: bratislava IV

Obec: BA-m.¢. DEVIN

Katastralne Uzemie: Devin
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

. BA-m.¢. DEVIN
(atastralne UzemigiDevin

960/24

SCALE 1: 846

= == = : : 1
20 0 20 40 60
METERS




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. DEVIN Datum vyhotovenia 13.01.2021
Katastralne Uzemie: Devin Cas vyhotovenia: 21:50:14

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2171

PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 36159/2020
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V - 37029/2020

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

958/ 10 5515 zastavana plocha a nadvorie 22 2

958/ 11 1704 zastavana plocha a nadvorie 25 2

958/ 21 512 zastavana plocha a nadvorie 25 2

958/ 22 225 zastavana plocha a nadvorie 25 2

958/ 25 70 zastavana plocha a nadvorie 22 2

958/ 27 7 zastavana plocha a nadvorie 22 2

960/ 10 3394 ostatna plocha 37 2

960/ 51 100 ostatna plocha 37 2

961/ 3 137 zastavana plocha a nadvorie 17 2 , 201

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 961/ 3 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 811.

961/ 4 825 ostatna plocha 37 2 , 201

961/ 17 252 ostatna plocha 37 2

961/ 18 83 zastavana plocha a nadvorie 22 2 , 201
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, polha
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym ¢islom
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
Druh chranenej nehnutelnosti:
201 - Nehnutelna kulturna pamiatka (narodna kultirna pamiatka)
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné ¢&islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 ROXY Invest, s.r.o., Novinarska 3, Bratislava, PSC 831 03, SR 1/1
ICO :
Poznamka Oznamenie o zaéati vykonu zéloZného prava veritefom: J § T Banka, a.s.,pobo¢ka

zahrani¢nej banky ,(ICO: 35964693) formou priamym predajom, na pozemky registra C KN
parc.¢.958/10,958/21,958/22,958/11,958/25,958/27,960/10,
960/51,961/3,961/4,961/17,961/18, zalozné pravo pod V-11933/14, P-708/20

Poznamka Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava veritefom: Ing. Ondrej Hrnéifik, Ludové
namestie 15, 831 03 Bratislava, formou priameho predaja pozemkov registra C KN
958/10, 958/11, 958/21, 958/22, 958/25, 958/27, 690/10, 960/51, 961/3, 961/4, 961/17, 961/18,

P-936/2020.
Titul nadobudnutia Kuapna zmluva V-446/05 zo dia 8.3.2005 - Vz 49/05
Titul nadobudnutia Kuapna zmluva V-674/05 zo dna 9.3.2005 - Vz 50/05

Informativny vypis 1/2 Udaje platné k: 12.01.2021 18:00



CAST C: TARCHY
Por.c.:
Vecné bremeno v zmysle § 4 zakona €. 66/2009 Z.z. v zneni neskorsich predpisov - pravo drzby a uzivania

pozemkov registra 'C' parc.€. 958/10, 958/25, 958/27, na ktorych sa nachadza stavba miestnej komunikacie, v
prospech vlastnika tejto stavby: Hlavné mesto SR Bratislava (ICO 603481), Z-13336/17

1 Zalozné pravo v prospech Ing. Ondrej Hrnéirik r. Hrnéifik (23.10.1971) na pozemky parc.¢. 958/10, 958/21,
958/22, 958/11, 958/25, 958/27, 960/10, 960/50, 960/51, 961/3, 961/4, 961/17, 961/18 podla V-23040/15 zo dia
27.10.2015 - Vz 682/15, GP €. 1445/2017

Iné udaje:
1 Zmena nazvu obchodnéj spolo¢nosti podla vypisu z obchodného registra.

1 Zapis GP 08/2015 (€. over. 288/2015), V-27594/14
1 Zapis GP €. 1445/2017, Z-13336/17

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 2/2 Udaje platné k: 12.01.2021 18:00



MESTEK. ’% "AST BRATISLAVA - DEVI

dred pre miesine komunikicie a Gfelové komanikécie
emel’skd 39, 841 10 Bratislava 46

T

specialoy stavebny
B

D 12ROV A Hratisiava 26012017

Magistrdt bl mesta SR Bratislavy
odd. koordindcie dopravnych systémov
Primacidine ndm. 1

814 99 Bratislava

Ver, Osvedfenie

EE T
i

bMesiskd Cast’” Bratislave - Devin ako prislugny Specidlny stavebny trad pre miest

kozzzlwwwe a ufelové komunikacie podla §3a ods.4) zakona ¢, 135 /1961 75, ¢ » pozemnych
komunikacidch v zneni neskor$ich pro Qp:;:m {cestny zakon), §2 pilsm. a) zékons MR SR &
416/2001 ,ﬁ z. o prechode niektorych pdsobnost] z orgénoy statne] spravy na obce a na vyisie
Ozemné ce §5 zakona SNR & 369/1990 Zb. o obecnom zrindeni, v zneni neskordfch
predpisov, §17O zakona €. 50/1976 Zb. o hzemnom plinovani a stavebnom poradku, v znent

neskordich predpisov (dalef len | stavebny zakon™)

- pa podklade Ziadosti Hiavoého mesta SR Bratislavy o postup podla 104 ods. 1 22
stavebneého zékona ktordt podalo vzhiadom na skutoénost, e sa nezachovali doklady ani
overena dokumentdeis, z kiorvch by bolo moznd zistit' fée) na aky bola stav bﬂ nachadzajtica
sa na pozemkoch reg,. .C* parc.&. 958/1, 958/12, 9358/10, 958/2, 958/7. 965/2, 969/3. 964/4

2 629 v k0. Devin povolens,

- zhodnotenim Gdajov a popisu stavby uvedenych v apm:ﬂ odne; sprave pasportu  ako gj
zdOvodnenia uvedenych v Ziadost Mestske] Casti Bratislava — Devin & 464/2010-Ra 20 dhia
16.07.2010,

- po posideni vypracovane] zjednodudene] dokumentacie SPasport miestne] komunikacie -
Murdnske ulica®, zjednodudena dokwmenticia  skutoéného 1"@:.111'?0&'ar1§8 stavby - pasport
stavby, klory vypracoval v zmysle §29 ods 2 Vyhlagky ¢ 453/2000 Z.z., ktorou sa
vykondvaji niektoré ustanovenia stavebného zikona, Ing. M;idn miugak, u.ltm‘izovan}’f

stavebny inZinier {reg.&. 0607), 04/2015
kondtatuje, Ze

podia predlozens] zjednodudens] dokumentacic predmetne] stavby, jestvujlce] ne vy$8ie
uvedenych pozemkoch, je vypracovandm projekiom preukazany acel je] stifasuého uzivania
@ to ako miestna komunikacia s pr;i ahlvm parkoviskom.

Na zaklade dostupnych informacii a dolozenyeh cestnich prehléseni, v ktorych svedkovia
potvrdzujit. Ze predmetnd stavba bola vybudovand obyvatelmi mestskej Casti Bratislava
Devin priblizne v roku 1967 vramei LAKCIE 7% za adelom prijazdu @ parkovania pod
hradom Devin pre ndvitevnikov & za udelom zlepienia dopravngj situdcie pre obyvateloy MO




BA Devin, o klorel Odrzbu a spravu sa staral ndrodnd vibor, viastnikom stavby je podla

nadich vedomost Hiavné mesto SE Brauslava

Toto potvrdenie, spoli s overencu ziednodudenon dokamenticiou, nahradzajd dokisdy

o stavbe, ktoré sa nezachovall {(stavebné povolenie, kolasdainé rozhodnuiie),

"

ing. Bybica Kelkova
“tarpstka
MO Bratislave -Devin
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Muranska ulica-dotknuté miesto parc.¢.958/25 Muranska ulica-zaciatok parc.¢.958/10

spevnené plochy-pozemok parc.¢.958/10

Muranska ulica-miesto zastavky MHD




1.RE0000523-20-000019 (5219994)

e Aktualizovany: 23. 01. 2021 e 1. publikacia: 23. 01. 2021
Prendjom betdnovej a travnatej plochy vo Vrakuni

Majerska, Bratislava - Vrakuna e Slovenska republika

Prenajom betdonovej plochy , pripadne travnatej plochy , v samostatnom uzatvorenom objekte vo Vrakuni,
Majerska cesta, moznost vyuzitia na parkovanie vozidiel, skladovanie a pod., pristup priamo z cesty
Cena : 0,80 EUR/m2/mes.

2.RE0006308-18-000110 (BA10337)

e Aktualizovany: 25. 01. 2021 e 1. publikacia: 14. 01. 2021
Pozemok na prenajom, Kopcianska, Bratislava V
Kopcianska, Bratislava - Petrzalka ¢ Slovenska republika

6 500 €/mesiac 1 €/m2/mesiac

Druh: Komeréna zdéna.Ponukame na prendjom volnd spevnenu plochu v uzavretom aredli na Kopcianskej ulici
v Bratislave s rozlohou cca 5000 m2. Plocha je vhodna na akukolvek ¢innost, od parkovania pre nakladnu
dopravu, cez uskladnenie tovaru ako aj parking pre tazké stroje a mechanizmy. Taktiez moznost prenajmu
skladov a kancelarii. Cena za prenajom predmetnej plochy je cca 1,30-€/m2 mesacne bez DPH pripadne
dohodou. Njomca neplati proviziu RK.

3.RE0003812-20-000035 (6701D0152020)
* Aktualizovany: 25. 01. 2021 « 1. publikacia: 25. 01. 2021

SPEVNENA PLOCHA 511 M2 BRATISLAVA NOVE MESTO
Magnetova, Bratislava - Nové Mesto * Slovenska republika

660 €/mesiac 1 €/m2/mesiac

Celkova podlahova plocha: 511 m?

Ponukame do prenajmu spevnenu plochu s elektrickym pripojenim v areali na Magnetove;j ulici, ktora je spojnicou
medzi Vajnorskou ulicou a Rozhavskou ulicou, €o z nej robi idealne miesto pre mestsku logistiku.

Spevnena plocha je ohrani¢ena plotom/murom ktory tvori hranicou arealu a skladovou halou. Priestor ma
rozmery lichobeznika so zakladriami dlhymi cca 5m a 10m a ramenach dlhymi cca 60 a 70m.Moznost’ vyuzivania
reklamnych nosicov pri vstupe do arealu aj vo vnutri.Moznost prenajmu spevnenej plochy na parkovanie, i
mensej administrativnej ¢asti so socialnym zazemim.MozZnost prenajmu skladovych regalov aj na exeteriérové
pouzitie.Moznost prenajmu aj mensej plochy (resp. v pripade potreby rozsirenia aj o dalSiu plochy v ramci arealu)
Plocha pozemku: 511 m2.Cena za m2: 1,30 €/m?/mes.

4.RE0006308-18-000328 (BA11037)

e Aktualizovany: 25. 01. 2021 e 1. publikacia: 14. 01. 2021
Pozemok - spevnena plocha, Zavodna, Bratislava Il
Zavodn3, Bratislava - Podunajské Biskupice e Slovenska republika

1937 €/mesiac 2 €/m2/mesiac



Druh:Priemyselna zéna

Vymera pozemku celkom: 1000 m2.Pontikame na prenajom spevnent plochu v uzatvorenom aredli na
Zavodnej ul, vhodna na vonkajSie sklady alebo vyrobu. Areal je fahko pristupny nakladnou dopravou zo
Slovnaftskej ulice , je oploteny a straZzeny 24 sluzbou. Cena prenajmu pozemkov 23,24€/m2/rok, vymera 1000
m2. Moznost prenajat aj blizke skladové haly a kancelarie.Pripojky IS nie su.

5.RE0007382-21-000071 (PR-19)

e Aktualizovany: 01. 02. 2021 e 1. publikacia: 18. 01. 2021
PRENAJOM - pozemok 3795 m2

Hradska, Bratislava - Vrakuria e Slovenska republika

3225€/mesiac  1€/m2/mesiac
Druh: Komeréna zéna

Vymera pozemku celkom: 3795 m?

Ponukame na prenajom pozemok v mestskej Casti Bratislava - Vrakuria na Hradskej ulici o vymere 3795 m2 hned
pri hlavnhom tahu. Pozemok ma panelovu pristupovu cestu a priamo na pozemku su dostupné vsetky IS.
Pozemok vzhladom na svoju polohu a rozlohu umoznuje réznorodé vyuzitia... Moznost prenajatia aj mensej Casti
pozemku.cena: 0,85 euro / m2 / mesiac

6.RE0006655-21-000004 (7519780)

e Aktualizovany: 28. 01. 2021 e 1. publikacia: 12. 01. 2021
Pozemok 1343m2 + Velmi dobra viditelna poloha
Hodoninska, Bratislava - Lamac e Slovenska republika

900 £€/mesiac 1 €/m2/mesiac
Druh: Komeréna zéna

Vymera pozemku celkom: 1343 m?

Pozemok 1343m2 ul.Hodoninska+ Velmi dobra viditelna poloha+ Sirka 23m a dizka 59m

+ Pri kruhovom objazde v Lamaci+ Je oploteny+ Elektrina a mestska voda.Pozemok je vhodny na zahradnictvo,
autobazar, odstavna plocha pre cca 50 aut.V blizkosti MHD, dobry pristup na hlavnu cestu, dialnicu.Pristup po
asfaltovej ceste.



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné &islo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 4/2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca



