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. UOVOD

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

Stanovit vSeobecnu hodnotu jednorazovej odplaty za vecné bremeno k pozemkom reg."C" v k.U.Zahorska Bystrica -
parc.€.3224/4 a 3222/5, situovanych mimo zastavaného Uzemia obce Bratislava-m.¢.Zahorska Bystrica, vzniknutého na
zaklade zékona €.66/2009 Z.z.

2. Ugel znaleckého posudku:
Finan¢né vysporiadanie.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
15.12.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
15.12.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- Kopia z katastralnej mapy s vyznagenim obrysu krematdria a urnového haja

- Uzemné rozhodnutie &.39/62 na umiestnenie stavby krematéria v k.U. obce Zahorska Bystrica &.j.Vyst.-11253-1962 zo
dnia 24.11.1962, vydané Odborom vystavby a vodného hospodarstva ONV Bratislava-vidiek

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 7884, k.. Zahorska Bystrica, zo dria 30.11.2020, vytvoreny cez
katastralny portal

- Informativna képia z mapy, k.u. Zahorska Bystrica, zo dna 30.11.2020, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia posudzovanych nehnutelnosti

- Poznatky z miestnej obhliadky

- Ponuky realitnych kancelarii

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

- Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nadhradéch 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 uzemnom planovani a stavebnom poriadku v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska 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 vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

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

- Vyhla8ka MS SR €.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov 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

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

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

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a
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stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou, stanovena metédou polohovej diferenciacie,
sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz = M . VSHw, [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m?,

V8Hw, — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v Eur/m?.
Jednotkova v8eobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHu, = VHMJ . kpp [Eur/m?],

kde

VHwmy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kPD=ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR,

kde

ks — koeficient vdeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,0)

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

kr — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

k| — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouziva transak&ny 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),

e Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po€as ¢asovo heobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

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 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 zniZzenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach 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 metédou polohovej diferenciacie, pretoze uvedend metédu mozno

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

V$eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

5 n OZt
VSHyp = X :
t=1{1+k
(1+k) [€],
kde
0z; - trvalo odcerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc&erpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej ngjomnej 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].

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V$eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podla vztahu

n
kde

(1+k)" -1
VSHpwmy—  v8eobecna hodnota pozemku na mernt jednotku
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn - koeficient zohladrujuci danové zatazenie darnou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach).
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov, v zavislosti od

ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavaterla:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

Pouzita je metdda polohovej diferencidcie - v zmysle prilohy &. 3 vyhldSky 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-metdda
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
nehnutelnostami v danej lokalite a ¢ase v podmienkach volnej suzaze 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
vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii dostatoéné relevantné podkladové materidly na
porovnavanie (napr.kipne zmluvy a pod.). Dostupné informéacie 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 od&erpatelného zdroja
V ramci vynosu, pri prenajme pozemkov).

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

-podra listu vlastnictva €. 7884, k.U. Zahorska Bystrica

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape
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- parc.€.: 3222/4 - ostatna plocha o vymere 1967 m? 37 2
- parc.C.: 3222/5 - ostatna plocha o vymere 1695 m? 37 2
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze, s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik .
1 Vi§con, s.r.o., Vinohradska 11, Hlohovec, PSC 920 01, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
Kupna zmluva V-30984/2018 zo dria 12.11.2018

C. Tarchy:
Bez zapisu

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfa 15.12.2020.
- Fotodokumentacia vyhotovena diia 15.12.2020.

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

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté iba tieto podkladové materialy: kdpia z katastralnej mapy s vyznacenim
obrysu arealu "Krematérium a urnovy haj", fotoképia Uzemného rozhodnutia .39/62 na umiestnenie stavby krematéria v
k.U. obce Zahorska Bystrica €.j.Vyst.-11253-1962 zo dna 24.11.1962, vydané Odborom vystavby a vodného
hospodarstva ONV Bratislava-vidiek.

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

Popisné a geodetické Udaje katastra boli porovnané so skutoénym stavom. Geodetické Udaje katastra su v sulade so
skuto¢nym stavom. Posudzované pozemky su zakreslené v katastralnej mape a zapisané v KN na LV €. 7884.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom su postavené :
1. Pozemky - parc.€.3222/4 - ostatna plocha o vymere 1967 m?

- parc.€.3222/5 - ostatna plocha o vymere 1695 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Identifikovana vonkajsia Uprava- spevnena plocha, ktora je suastou obsluznych vnutroarealovych komunikacii-
zjazdnych chodnikov.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzované pozemky parc.€.3222/4 a 3222/5 su situované mimo zastavaného Uzemia obce Bratislava-m.¢.Zahorska
Bystrica, okres Bratislava IV, v k.u.Zahorska Bystrica. Pozemky su situované v areali "Krematéria a urnového
haja"(jedna sa o cintorin) na Hodoninskej ceste.

Zahorska Bystrica lezi na upati Malych Karpat, na juznom okraji Zahorskej niziny a je najsevernejSie leziacou mestskou
Castou s pomerne rozsiahlym uzemim. Pri¢lenena k Bratislave bola v roku 1972, ale vzhladom na vzdialenost od
mestskej aglomeracie si obec zachovala vidiecky charakter az do su€astnosti. Od zaciatku 90.rokov 20.storocia sa v
extravilane Zahorskej Bystrice zacala prudko rozvijat individualna bytova vystavba. V roku 1995 vyrastol na juznom
okraji obce komplex modernych budov stikromnej televiznej spolognosti Markiza. Uzemie Zahorskej Bystrice patri z
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urbanistického hladiska medzi vyhladavané lokality v areali Bratislavy, €o pomaha zvySovat finanéné prijmy tejto
mestskej Casti.

Dopravna infrastruktura v okoli cintorina je primerana - dopravné napojenie na Hodoninsku cestu je bezproblémové.
Pred vstupom do cintorina je zastavka MHD. Pristup k nehnutelnostiam je mozny iba z areélu cintorina.Posudzované
nehnutelnosti nemaju moznost priameho napojenia na Inzinierske siete. V ramci aredlu cintorina(pri objekte krematdria)
su situované inZinierske siete - voda, elektrina, kanalizacia. Vzdialenost do centra hlavného mesta Bratislavy je cca 10
km - cesta autom pri idealnej premavke trva do 15 mindi.

Poloha pozemkov parc.¢. 3222/4, 3222/5, v MC Bratislava - Zahorska Bystrica - lokalita "Krematoérium-
urnov haj":

-
\‘c._ Hrubd ples_
o EE1Y) S

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost -pozemky parc.€.3222/4 a 3222/5 su vyuzivané ako sucast cintorina. Aredl cintorina je
oploteny. Prevazna Cast’ pozemkov je zarastena listnatymi stromami a krikmi.Na malej €asti je situovana vnutroarealova
spevnena obsluzna komunikacia, vyuzivana zarover ako chodnik pre pesich. Iné vyuzitie posudzovanych nehnutelnosti
neprichadzav su¢asnosti ani v najbliz§om obdobi do uvahy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazntce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podla vypisu z LV €.7884 nie je na ohodnocované nehnutelnosti zapisana ziadna tarcha a ani vecné bremeno.
Pozemky nemaju moznost priameho pristupu z verejnych pléch resp.komunikacii ani priameho napojenia na verejné
inZinierske siete(s ohladom na situovanie pozemkov v ramci arealu cintorina), Ziadne iné pripadné rizika spojené s
uzivanim posudzovanych pozemkov nie s mi zname z dostupnych podkladovych materialov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Posudzované pozemky parc.€.3222/4 a 3222/5 su situované mimo zastavaného Uzemia obce Bratislava-m.¢.Zahorska
Bystrica. Pozemky su situované v areali "Krematdria a urnového haja"(jedna sa o cintorin) na Hodoninskej ceste v
okrese Bratislava IV. Pozemky nie su priamo pristupné z verejnych spevnenych pléch resp.komunikacii. Pozemky
nemaju moznost priameho napojenia na verejné rozvody inzinierskych sieti. NajblizSie mozné miesto napojenia je
situované pri obchodno-nakupnom centre OBI na Hodoniskej ulici, vo vzdialenosti nielkolko stoviek metrov. Pozemky
maju prevazne svahovity charakter-orientované na zapadnu stranu. Na pozemkoch je prevazne situovana vzrastla zelen-
stromy a kriky. Na malej €asti pozemkov je situovana obsluzna vnutroaredlova spevnena komunikacia (zjazdny
chodnik)-vid.fotodokumentacia.Pred hlavnym vstupom do areélu "Krematéria a urnového haja" je situované parkovisko
so zastavkou MHD.
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Na stavbu-krematérium bolo Odborom vystavby a vodného hospodarstva Okresného narodného vyboru Bratislava-vidiek
vydané Uzemné rozhodnutie ¢.j.Vyst.-11253-1962 zo dna 24.11.1962.

V posudku stanovent VSH za 1 m? pozemkov - 104,58 Eur mozno povazovat za realnu trhovu hodnotu. Na webovych
portaloch www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk sa v ponukach predaja porovnatelné pozemky nenachadzaju resp.sa
vyskytuju v minimalnom mnozstve.V su€asnosti su na portaloch uvadzané iba dve ponuky najblizSie porovnatelnych
pozemkov - vid.prilohy posudku- orné péda v k.u.Zahorska Bystrica v cenovej relacii 125,-Eur/m® a v k.U.Devinska Nova
Ves v cenovej relacii 68,-Eur/m2.

Parcela Druh pozemku ¢ Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [mZ2]
vymera [m?] podiel
3222/4 ostatnd plocha 1967,00 1/1 1967,00
3222/5 ostatnd plocha 1695,00 1/1 1695,00
S}I)olu 3662,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
ks . . . . PO .
Koeficient véeob . mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v déleZitych centrach 130
oeticient vseobecne) turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 ’
situacie ,
obyvatel'ov
dotknutd lokalita sa povaZuje za polnohospoddrsku oblast mesta nad 50000
obyvatel'ov
ky 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové uzemia 0.90
koeficient intenzity vyuZitia  jednd sa o inZiniersku stavbu, tizemie cintorina-jednd sa o chrdnené tizemie '
kp 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych pozemky su pristupné pomocou mestskej hromadnej dopravy-pred aredlom, na 1,00
vztahov parkovisku je zdstavka MHD
4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
kr (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické
koeficient funk¢ného vwb ; 1,10
N ! ybavenie
vyuzitia uzemia dotknuté pozemky predstavuji plochy technického vybavenia
ki 1. bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na
koeficient technicke;j jeden druh verejnej siete) 0,80
infrastruktary pozemku  verejné inZinierske siete nie st v dosahu
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povySujucich zvySenej vychodiskovej hodnote 1,70
faktorov o pozemky v Bratislave previdda zvyseny zdujem o kiipu
kr 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koeficient redukujucich o B o 3 0,90
faktorov pozemky su situované v aredli cintorina
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *0,90 * 1,00 *1,10 * 0,80 * 1,70 * 0,90 1,5753
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,5753 104,58 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3222/4 1967,00 m2* 104,58 €/m2*1/1 205 708,86
parcela ¢. 3222/5 1 695,00 m2 * 104,58 €/m2*1/1 177 263,10
Spolu | | 382 971,96
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3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemky LV ¢. 7884

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuté pozemky vychadzam z tychto okrajovych podmienok:

-predpokladana doba navratnosti vloZenej investicie(rozumie sa tym kipa) u dotknutych pozemkov

sa odbornym odhadom uvaZuje 25 rokov, s ohl'adom na charakteristické faktory pozemkov . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemKy s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hl'adiska polohovej diferenciacie (pozemky s vy$$ou VSH)
a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodnd pouzit pre pozemky umiestnené z hl'adiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnickd osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- irokova miera je uvazovana vo vyske 0,72 (jedna sa o zaokrihleny aritmeticky priemer urokovej miery z
vkladov nefinanénych spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné obdobie 10/2019 az 10/2020 s
dohodnutou splatnostou nad 1 rok a do 2 rokov, podl'a Statistickych idajov NBS-webovy portdl www.nbs.sk).
Priemernd trokova miera nefinan¢nych spolo¢nosti za obdobie 10/2019-10/2020 je 3,46/12 = 0,2883.
Priemerna urokova miera domacnosti za obdobie 10/2019-10/2020 je 13,79/12 = 1,1492. Priemer trokovych
mier - (0,2883+1,1492)/2 = 0,7188, zaokruhlene 0,72. Zakladna urokova sadzba ECB v ¢ase ohodnotenia je
0,0%. Pri urcovani vysky urokovej miery sa doporucuje pouzivat rozpatie, obmedzené v dolnej hranici irokovou
sadzbou ECB a v hornej hranici trokovymi sadzbami terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch.

Do vypoétu VSH najmu je prevzata VSH pozemKkov, stanovena metédou polohovej diferenciécie.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 104,580 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov

Urokova miera: 0,72 %

Dan z prijmu: 21 %

Koeficient zohladnujuci danové zat'azenie: 1,21

Po&et MJ pozemku: 3 662,00 m?
n *

Najom za rok na m*: VSHNPMY = VSHPOZMY * [ﬁzn—ﬂ *Kn

(1+0,0072)25 * 0,0072
(1 +0,0072)25 - 1
Najom za rok spolu: V8HNp =M * V8HNpMy = 3 662,00 m2 * 5,549 €/m2/rok = 20 320,44 €/rok

V8HnpMy = 104,580 [ } 1,21 = 5,549 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno

POPIS

Zakon €. 66/2009 Z. z.Zakon o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod stavbami, ktoré
presli z vlastnictva $tatu na obce a vysSie lzemné celky a o zmene a doplneni niektorych zakonov. V citovanom zakone
-v ClI §1 sauvadza v nasledovnych odstavcoch nasledovné:

(1) Tento zakon upravuje usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnictve obce alebo
vysSieho
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uzemného celku, ktoré presli do vlastnictva obce alebo vySSieho izemného celku podla osobitnych predpisov 1)
vratane
prilahlej plochy, ktora svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitelny celok so stavbou(dalej len "pozemok pod
stavbou").
(2) Tento zakon sa primerane vztahuje aj na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom, na ktorych je umiestneny
cintorin, okrem pozemkov vo vlastnictve cirkvi, Sportovy areal alebo verejna zelen, ak tento cintorin, Sportovy areal
alebo
verejna zelen presli do vlastnictva obce podla osobitného predpisu 2).
(3) Tento zakon sa nevztahuje na usporiadanie vlastnickych vztahov k pozemkom pod stavbami, ktoré sliZia na
podnikatel'ské ucely 3).

Dotknuté pozemky su v zmysle citovaného zakona posudzované ako pozemky pod stavbou, z uvedeného vyplyva aj
charakter vecného bremena, ktoré je predmetom znaleckého posudzovania.Jedna sa o vecné bremeno prava stavby

na pozemkoch.Jedna sa o zavadu na pozemkoch. Podstatou stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena je
kapitalizacia hospodarskej ujmy(spbsobenej povinnému zriadenim vecného bremena)-rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym od€erpatelnym zdrojom poc¢as €asovo neobmedzeného trvania, pricom sa vezme
za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov.

Zohladnenie 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-vy$ka obmedzenia sa stanovuje individualne podla druhu a rozsahu zavady.Vyska
obmedzenia

sa dosadzuje do vypoctu v kombindcii so stratou, kde je okrajova podmienka: % straty+obmedzenia je niZz8ie, maximalne
rovné 100%. Pri zavade-pravo stavby je obmedzenie maximalne, vo vySke 100%.Vtedy je cely pozemok zataZzeny bez
moznosti jeho dalSieho vyuZzitia viastnikom.Minimalna hodnota obmedzenia sa stanovuje naj¢astejSie 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 sa vychadza z tychto okrajovych podmienok:
- priemerna Urokova miera, stanovena v predchadzajucej €asti posudku - 0,72%
- obdobie trvania vecného bremena - €asovo neobmedzené
- pri beZznom hrubom vynose zo stanovenej vy$ky najmu v predchadzajucej asti posudku - 5,549 Eur/m?/rok
- pri ndkladoch sa uvaZzuje dan z nehnutelnosti, stanovend v zmysle platného VZN €.13/2019 zo dia 12.12.2019-pre
m.¢.
Zahorska Bystrica
- odhad beznej straty sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 40% s ohladom na charakteristiku posudzovanhych
pozemkov
- obmedzenie z titulu zavady sa uvazuje odbornym odhadom vo vySke 90% s ohladom na Specifickost’ vecného
bremena,
vyplyvajuceho zo zak.¢.66/2009 Z.z.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,72 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. . " Hruby prijem/M Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] M] Pocet M] [y€‘/)r (:k] ™J y[g / I!OI(] P
prendjom pozemku 1967+1695 m?2 3662,00 5,549 20320,44
4.1.3 BezZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/roK]
dan z nehnutel'nosti 3662*5,97*0,0115 251,41
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Predpokladané bezné naklady
spolu:

251,41

Odhadovana strata: 40 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZge):

OZge = 20 320,44 - 251,41 - 8 128,18 (40% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 11 940,85 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/roK]

Naklady spolu [€/roK]

dan z nehnutel'nosti 3662%*5,97*0,0115

251,41

Predpokladané budiice naklady
spolu:

251,41

Odhadovana strata: 40 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 90 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty

90 * (100 - 40) / 100 = 54,00 %

Buduci od¢€erpatelny zdroj (OZgy):

OZgy = 20 320,44 - 251,41 - 8 128,18 (40% strata) - 10 973,04 (54% obmedzenie) = 967,81 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZy = |0Zsu - OZge| = 967,81 - 11 940,85| = 10 973,04 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,72/100 = 0,0072

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

VSHy/g = 10 973,04 *

VSHve = 10 894,60 €
V8Hvew = VSHye/ MJ = 10 894,60 / 3662 = 2,98 €/m”

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

VSHyg = 10 973,04 *

VSHys = 203 710,53 €
V8Hyews = VSHye/ MJ = 203 710,53 / 3662 = 55,63 €/m”

10
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I11. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

1. Ulohou znalca je stanovenie jednorazovej hodnoty vecného bremena k pozemkom registra "C" v k.(.Zahorska
Bystrica, parc.¢.3222/4-ostatna plocha o vymere 1967 m?a parc.¢.3222/5-ostatna plocha o vymere 1695 m?,
evidovanych na LV ¢€.7884 vo vlastnictve Viscon. s.r.o., Vinohradska 11, Hlohovec, PSC 920 01, SR.

VSeobecna hodnota vecného bremena bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorsich zmien a doplneni a je znaleckym odhadom k rozhodujucemu datumu.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemky LV ¢. 7884 - parc. €. 3222/4 (1 967 m?) 205 708,86

Pozemky LV ¢. 7884 - parc. €. 3222/5 (1 695 m?) 177 263,10
Spolu pozemKky (3 662,00 m2) 382 971,96
Vseobecna hodnota celkom 382 971,96
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 383 000,00
Slovom: Tristoosemdesiattritisic Eur
REKAPITULACIA NAJMU

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

Pozemky

Pozemky LV ¢. 7884 5,549 20 320,44
Spolu 2032044
Zaokriihlene | 20 300,00
Slovom: Dvadsat'tisictristo Eur/rok
VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH

Vecné bremeno 203 710,53 zniZuje
Spolu VSH 203 710,53
Zaokriihlene | 204 000,00|

Slovom: Dvestostyritisic Eur

V Bratislave, dna: 23.12.2020

Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia Sirsich vztahov

Vypis z LV ¢.7884

Informativna képia z mapy

Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby krematéria
Fotodokumentacia

Ponuky inzercie

Képie z mapy s vyznacenim obrysu krematoéria+urnového haja

XN WD
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Objednavka cislo OTS2002442 SNM/20/086/AL

Odberatel’: Dodavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Ing. Peter Kapusta
Bratislava
Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primaci4lne ndmestie ¢&. 1 Saratovska 3424/6C
Bl499 Bratislava 84101 Bratislava
ICO: 00603481 o
DIC: 2020372596 ICO: 911517
DIC:
IC DPH:
Dodacia lehota:  ihned’ Prenesena dariova povinnost’Nie

Objednavame si u Vas vyhotovenie znaleckého posudku za G¢elom stanovenia jednorazovej hodnoty vecného bremena
k pozemkom reg. "C" v k. 0. Zahorska Bystrica, parc. ¢. 3222/4 - ostatna plocha vo vymere 1967 m2 a parc. &. 3222/5 -
ostatnd plocha vo vymere 1695 m2, LV &. 7884, vo vlastnictve spolo¢nosti Viscon, s.r.0., ICO: 36 265 233, so sidlom v
Hlohovci. Na pozemkoch spociva od 01. 07. 2009 zakonné vecné bremeno podl'a zékona &. 66/2009 Zb. Cena za
znalecky posudok je 220,00 Eur.

Cis. 1. Nazov polozky Pocet JC s DPH Celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 220,00 220,00 Eur
bez DPH: Eur

DPH Eur
Spolu s DPH: 220,00 Eur

Hlavné mesto SR Bratislava

Primacidlne nam. ¢.1

814 99 B r ut'\sl‘av? /
-14-
\#\((‘/\/‘f()

zodpovedna osoba
peciatka a podpis

Vyhotovil: RoZilovcova Monika

Telefon ¢.:

Mobil &.:

Na schvilenie v stlade s podpisovym poriadkom: Haulikova PaluSova Slava
V Bratislave diia:  07.09.2020

Schvélené diia: 07.09.2020

Za dodavatel’a: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

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




SITUACIA SIRSICH VZTAHOV
poloha pozemkov registra "C"KN parc.¢.3222/4,5 v MC Bratislava - Zahorska Bystrica
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

30. novembra 2020 22:15

SCALE 1:2663
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal

Obec: BA-m.¢. ZAHORSKA BYSTRICA

Datum vyhotovenia 30.11.2020
Katastralne Uzemie: Zahorska Bystrica

Cas vyhotovenia: 22:11:12

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 7884
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
3222/ 4 1967 ostatna plocha 37 2

3222/ 5 1695 ostatna plocha 37 2
Legenda:

Spdsob vyuZivania pozemku:

37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uzitok
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Viscon, s.r.o0., Vinohradska 11, Hlohovec, PSC 920 01, SR 1/1
ICO :
Titul nadobudnutia Kupna zmluva V-30984/2018 zo dna 12.11.2018

CAST C: TARCHY

Bez zapisu.

Iné udaje:
Bez zapisu.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 11 Udaje platné k: 27.11.2020 18:00
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1.PREDAJ - POZEMOK / ORNA PODA V ZASTAVANOM UZEMi OBCE -
ZAHORSKA BYSTRICA. BA IV. TOP PONUKA! EXKLUZ

Zahorska Bystrica, Bratislava IV - Zahorska Bystrica, okres Bratislava

743 750 €
Typ: Predaj Druh: Orna péda Plocha pozemku: 5950 m? Cena za m?: 125 €/m?

ID inzeratu: 3697667

Ponukame na predaj pozemok/ornu podu v Zahorskej Bystrici BA IV.

Pozemok o vymere 5950m2, sa nachadza v lukrativnej Casti obce.

5 726m2 pozemok umiestneny v zastavanom uzemi obce.

224m2 pozemok umiestneny mimo zastavaného uzemia obce - cesta.

VIS v dosahu.Kupa vo forme investicie do buducnosti.Pristupové cesty su vo vlastnictve
z dvoch stran.Pozemok je momentalne vo faze schvalovania v UP.

2.PREDAJ - POZEMOK ORNA PODA - UL. JANA JONASA -DNV -BA IV.

Bratislava IV - Devinska Nova Ves, okres Bratislava

396 848 €
Typ: Predaj Druh: Orna péda Plocha pozemku: 5836 m? Cena za m? 68 €/m?

ID inzeratu: 4156663

Ponukame Vam na predaj pozemky - orna pdéda Bratislava-Devinska Nova Ves.

V blizkosti automobilky Volkswagen v lokalite BlizSie Zamajerské.Obcianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu - kéd funkcie 201X - rozvojové uzemie
Asfaltova pristupova cesta



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetvi 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢éné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 192/2020.

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

Podpis znalca



