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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 24 / 2015

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena - pozemku parc. ¢. 958/10 k.
u. Devin, obec Bratislava - m. ¢. Devin, okres Bratislava IV. za obdobie 5.8.2011 do 31.12.2015.

2. Datum vyZziadania posudku: 01.07.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno- technického stavu):
20.07.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.07.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
e  Objednavka ¢islo: 0TS1501437,, zo diia 01.07.2015 SNM/15/23 /MR, képia 1xA4
e Uzemnoplanovacia informacia, MAGS ORM 39521/15-44469, oddelenie tizemného rozvoja mesta, zo diia
21.05.2015, képia 4xA4

e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 1xA4
5.2 Ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 2171, okres
Bratislava IV, Obec BA-m.C. Devin, katastralne iizemie Devin, Aktualizacia katastralneho portalu 10.07.2015,
vytlaceny diia 13.07.2015

e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., Obec BA-m.c¢. Devin,
katastralne tizemie Devin, vytlaceny dna 17.07.2015
Uzemny plan Bratislavy, vyfiata ¢ast: textova - C.2. Regulacia funkéného vyuZitia ploch - 1003, 1xA4

o Vysledky obhliadky nehnutel'nosti diia 18.07.2015
Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke 18.07.2015

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literattira:

e Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v platnom zneni.

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

e Vyhlaska Federalneho Statistického tdradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majddch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

e Uzemny plan hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy rok2007 v zneni zmien a doplnkov
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e  Vseobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 12/2012 o dani
z nehnutel'nosti z 13. decembra 2012

e Zakon ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod
stavbami, ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie uzemné celky a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: : Uhrada odplaty za zriadenie vecného bremena

10. Zakladné pojmy:

Vseobecnd hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajici budd konat s patricnou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v sulade s prilohou ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku (d’alej len vyhlaska)

Pre vypocet VSH pozemku je pouZita metéda polohovej diferenciacie.

Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe som nemal k dispozicii
najomné zmluvy na podobné pozemKky. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu
nedostatku stiboru podkladov na porovnanie pre dani lokalitu a typ nehnutel'nosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych
kupnych cendch nehnutelnosti nie st znalcom dostupné a existujice databazy realitnych spolo¢nosti nie su
dostatocne preukazatel'né.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena (zavady) sa vykona podl'a vyhlasky takto:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadna podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
Nehnutel'nosti st v katastri evidované na LV ¢ 2171, k. (. Devin obec Bratislava- m. ¢. Devin, okres Bratislava IV.
V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. MAJETKOVA PODSTATA

Parcelné Vymeram? | Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
¢islo VyuZ.p. pozemku vztah
958/10 6252 | Zastavané plochy a 25 2

nadvoria

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Legenda:
Sposob vyuZzivania pozemku:

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por.cislo Vlastnik Spoluvlastnicky podiel
[1 | ROXY Invest, s.r.o., Novinarska 3, Bratislava, PSC 831 03, SR | 1/1 |
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Titul nadobudnutia LV:
Kipna zmluva V-446/05 zo dna 8.3.2005
Kupna zmluva V-674/05 zo dna 9.3.2005

C. TARCHY
Por. ¢.:
1 Zalozné pravo v prospech ] & T, a.s., ICO 47115378 na pozemky reg. CKN p.¢. 958/10,958/11, 960/10,

961/3,961/4, podl'a V-11933/14 zo diia 9.6.2014.

Iné udaje:

1

Zmena nazvu obchodnej spoloc¢nosti podl'a vypisu z obchodného registra.

Poznamka:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Obhliadku spojenu s miestnym Setrenim som vykonal diia 18.07.2015 bez tcasti vlastnika nehnutel'nosti. K
obhliadke boli poskytnuté vlastnikom dolozené podklady a podklady ziskané znalcom. Pri obhliadke boli
vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som
zabezpecil vypis z katastra nehnutel'nosti LV a kdpiu katastralnej mapy z katastralneho portalu. Pozemky
tvoria verejny priestor bez oplotenia. Na pozemkoch su komunikacie a parkovacie plochy. Pozemok je
rovinny.

Predmetné pozemKky je mozné rozdelit do troch skupin: pozemok ako zahrada, zlicené 4 pozemKky so
stavbou RD bez supisného cisla. Pozemky ako spevnené a nespevnené plochy a pristupové cesty a chodniky
so stavbou zahradnej chaty.

PozemKy su z Casti oplotené. Vyuzivanie pozemkov p. ¢. 958/10 je v stlade s popisnymi idajmi katastra.
K obhliadke neboli poskytnuté nadobudacie doklady, preto nebol zistovany pravny sulad vlastnickych
dokladov so skutocnostou.

Pristup k nehnutel'nosti pozemkom je z miestnej komunikacie Muranska a Slovienska na pozemkoch p. ¢.
958/12 a 799/5, ktoru podla LV 1 ma vo vylu¢nom vlastnictve—HLAVNE MESTO SR BRATISLAVA
PRIMACIALNE NAM.C.1 1/1

Fotodokumentdacia vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka projektova dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technickd dokumenticia.
V dodanej izemnoplanovacej informdcii je nespravne uvedené predmetné tizemie ako stabilizované.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané daje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Neboli
zistené rozdiely v geodetickych udajoch katastra.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
PozemKy: parc. ¢. 958/10 k. u. Devin, okr. Bratislava IV., v spoluvlastnickom podiele 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Predmetna nehnutelnost sa nachidza v katastralnom uzemi Devin, v mestskej Casti Bratislava - Devin v okrese
Bratislava IV., v hlavhom meste SR pri a na ulici Muranska v okrajovej Casti zastavby. Jedna sa o mestskd cast
Bratislavy s polyfunkénou zastavbou s vyhladom na Devinsku Kobylu, Samberg a hradné bralo hradu Devin.
Pozemok je rovinny. V mestskej casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost. V mestskej Casti je dostatoCna
kompletna zakladna obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné Skoly
a dostato¢na moZznost Sportového a rekreacného vyZzitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujuce,
Zastavky MHD st v dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 2 min. (autobus). Je vyhovujtice dopravné spojenie
do ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nt siet cca 10 mintt cez Devinsku Novd Ves resp. cez
Karlou Ves. V lokalite su vsetky inZinierske siete. Pozemok tvori verejné parkovisko a komunikacia vo verejnom
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priestore v dotyku s vystavbou rodinnych domov. Pozemok je rovinny. Nezamestnanost v danej lokalite je mensia
ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite
nenachédz?'ﬁ. Pozemok je mimo zastavané uzemie obce.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V case obhliadky tvoril pozemok verejny priestor - parkovaciu plochu a obsluzni komunikaciu. Pozemok z hlavnej
Casti spevneny s asfaltovym povrchom, zanedbatel'na ¢ast pozemku nespevnené plochy s naletovou zelefiou.
Pozemky su tizemnym planom urceny pre funkéné vyuZitie izemia:

- p.¢.958/10 rekreacia v prirodnom prostredi, kdd 1003, Gzemia a plochy navrhované.

Vzhl'adom na polohu, vymeru a terén pozemku je jeho vyuzitie mozné v doterajsich intenciach vyuzitia len ako
verejny priestor s minimalnou moznostou vystavby.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viaznuce na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sucasné vyuzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hladiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alsie
vyuzivanie nie je spojené s rizikami. Pristup na pozemok je z miestnych komunikicii.

Na pozemku je podla zdkona ¢ 66/2009 Z. z. pravo odpovedajice vecnému bremenu v prospech vlastnika
inzinierskej stavby.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: k.. Devin

Pozemok parc. ¢. 958/10 k. 4. Devin st na okraji zastavaného uzemia hl. mesta SR Bratislavy v mestskej ¢asti Devin v
tesnej blizkosti NKP Devin v kontakte chranenej krajinnej oblasti DEvinska kobyla..

Bratislava - m. €. Devin je lokalita so zdujmom o kupu nehnutel'nosti. Pozemok sa nachadza v okrajovej casti obce
Devin. Je to lokalita s vybudovanou infrastruktirou, s vybavenostou, s kvalitnou moznostou rekreacného vyzitia.
Uzemie je zaujimavé aj pre investorov. Pri pozemku je kl'udné byvanie v rozvijajicom obytnom tzemi s dobrou
dostupnostou obcianskej vybavenosti, dobré dopravné napojenie na zberné komunikacie. V lokalite sa nachadzaju
Standardné a nadStandardné rodinné domy.

Predmetny pozemok je sucCastou verejného priestoru. Parcela tvori uceleny pozemok tvaru abstrahovaného
trojuholniku  orientovaného popri zastavané tizemie. Pozemok je rovinny. Na pozemku je spevnend asfaltova
plocha, ktora je komunikaciou a verejnym parkoviskom. Cast’ plochy je nespevnena s naletovym porastom. Pozemok
je pristupny z obsluznej komunikéacie - Slovienska a Muranska.

Koeficient povysujucich faktorov uréujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,50 vzhl'adom, Ze jeho vyuZitie
podl'a izemného planu je vicsie ako v sicasnosti.

Koeficient redukujicich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,70 z nasledujicich dévodov:

na polohu, vymeru a terén pozemku je jeho vyuzitie mozné v doterajsich intenciach vyuzitia len ako verejny
priestor s minimalnou moznostou vystavby s obmedzenym funkénym vyuzitim.

Parcela Druh pozemku Vzorec , e Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
958/10 zastavané plochy a nadvoria 6252 6252,00 1/1 6252,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- . . obyvatel'ov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , , . ; . L 1,40
situcie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so $standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia yrovymip »nevy yprep y Y Y ’
vybavenim
kp . . o N " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial’ sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
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ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreac¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujucich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a 1,50
faktorov pod.)
kr . P , o4
koeficient redukujiicich 12. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby 0,70
apod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 * 1,00 *0,90 * 1,10 * 1,40 * 1,50 * 0,70 2,0374
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHum * kep = 66,39 €/m?2 * 2,0374 135,26 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 6 252,00 m2 * 135,26 €/m?2 845 645,52 €

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 k.. Devin

Vypocet ndjmu za obdobie od 5.8.2011 do 31.12.2015 t. j., cca 53 mesiacov. Po¢as mesiacov bola menena zakladna
urokova sadzba ECB vid' v prilohe. Priemerne vypocitana vahovym priemerom zakladna drokova miera predstavuje
zaokruhlena na dve desatinné miesta hodnotu 0,49%.

Obdobie trvania Zakladna urokova sadzba |Hodnota za
sadzby v mesiacoch v % obdobie
2 1,50 3
1,25 1,25
8 1,00 8
10 0,75 7,5
0,50 3
0,25 2
3 0,15 0,45
15 0,05 0,75
53 25,95
Priemerna hodnota za obdobie 53 mesiacov 0,49

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie (spravidla 15 az 40 rokov) odbornym odhadom urc¢ujem na 40 rokov
v zavislosti na ekonomické, polohové a fyzické faktory.

Predpoklad zahfiia aj ustalené datiové zataZenie a zdkladnud trokovi mieru.

Sadzba dane v ¢ase ohodnotenia pre pravnickej osoby zniZeného o daniovu stratu je 22 %.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 135,260 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
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Urokova miera: 0,49 %

Darn z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adiiujtici dafniové zat'azenie: 1,22

Pocet M] pozemku: 6 252,00 m?

(1+K)n* k} .

(1+xn-1] ™

(1 +0,0049)40 * 0,0049
(1+0,0049)40 -1

Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHyppj = 6 252,00 m? * 4,553 € /m? /rok = 28 465,36 €/rok

Nijom za rok na m?: VSHNPM] = VﬁHpOZM] * |:

VSHNpj = 135,260 *[ }* 1,22 = 4,553 €/m? /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Vecné bremeno zo zakona

Vypocet vseobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vyhlasky ¢. 254/2010 takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach c¢asovo obmedzenych potom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat, najviac

vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podl'da hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu budtcich znizenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas casovo obmedzeného obdobia. Pri
zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Podl'a zakona ¢.66/2009 Z.z. o niektorych opatreniach pri majetkovopravnom usporiadani pozemkov pod stavbami,
ktoré presli z vlastnictva Statu na obce a vysSie izemné celky a o zmene a doplneni niektorych zakonov § 4 ods. 1)
vznika vo verejnom zaujme k pozemku pod stavbou uZivanému vlastnikom stavby diiom uc¢innosti tohto zakona v
prospech vlastnika stavby pravo zodpovedajice vecnému bremenu, ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku
pod stavbou, vratane prava uskutocnit stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolent podla platnych
pravnych predpisov, ktora presla z vlastnictva Statu na obec alebo vy3$si tzemny celok.

Vo vypocte uvazujem s obmedzenim v trvani 5 rokov, pretoze pouzity softwér umoziuje zadavanie hodnét obdobia
iba v celych ¢islach. Poziadavka obstaravatel'a na vypocet VSH vecného bremena je na obdobie cca 53 mesiacov t. j. 4
roky a 5 mesiacov. Vysledna hodnota bude v zavere posudku upravena na pozadované obdobie.

Jedna sa o odplatu za vecné bremeno - ktorého obsahom je drzba a uzivanie pozemku pod stavbou, vratane prava

uskutoc¢nit stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenu podl'a platnych pravnych predpisov, ktora presla z
vlastnictva $tatu na obec v konkrétnom pozadovanom obdobi.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 5r.

Urokova miera: 0,49 %

4.1.2 BeZzny hruby prijem

Beznym hrubym prijmom je vypo¢itana VSH najmu pozemku.

2 . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Vypocitana VSH 6252 m? 6 252,00 4,553 28 465,36
prenajmu pozemKku
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4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Naklady st uvazované len ako dan z pozemkov:

Zakladom dane z pozemkov pre pozemky druhu zdhrady, zastavané plochy a nadvoria a ostatné plochy je
hodnota pozemku uré¢ena vynasobenim vymery pozemkov v m2 a hodnoty pozemkov za 1 m2 uvedenej v
osobitnom predpise (je hodnota 5,97€).

Spravca dane urcuje na Uzemi hlavného mesta ro¢nu sadzbu dane u pozemkov na izemi mestskej casti
Rusovce, Jarovce, Cunovo, Vajnory, Devin, Zahorska Bystrica a Lamac vo vyske 1,05 % pre zastavané plochy a
nadvoria, ostatné plochy. (VSeobecne zaviazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢.
12/2012 o dani z nehnutel'nosti z 13. decembra 2012).

Odhadovana strata je na urovni 50% z titulu moZnosti prendjmu hlavne iba pocas sezény.

Nazov vynaloZeného nakladu ’ Naklady spolu [€/rok]
Darn z nehnutelnosti 391,91
Predpokladané beZné naklady spolu: ’ 391,91
Odhadovana strata: 50 %

BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zge = 28 465,36 - 391,91 - 14 232,68 (50% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 13 840,77 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Naklady st uvaZované len ako dan z pozemkov.

Obmedzenie z titulu zavady je na trovni 100%, pretoZe obsahom vecného bremena je drzba a uzivanie pozemku
pod stavbou - komunikaciou, ktord je na celej ploche pozemku. Vlastnik je 100% obmedzeny s vyuzivanim
pozemku.

Nazov vynaloZeného nakladu ’ Naklady spolu [€/rok]
Darti z nehnutelnosti 391,91
Predpokladané budiice naklady spolu: ’ 391,91
Odhadovana strata: 50 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoCné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 50) / 100 = 50,00 %

Buduci odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):
0Zpy = 28 465,36 - 391,91 - 14 232,68 (50% strata) - 14 232,68 (50% obmedzenie) = - 391,91 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZuy = |0Zgy - OZge| = |- 391,91 - 13 840,77| = 14 232,68 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=0,49 / 100 = 0,0049
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VsSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

§ 1+K)N-1
VSHVB =07 * _(L)_
(1+K)N*k
(1+0,0049)1 -1
(1 +0,0049)1 *0,0049

VSHyp = 14 232,68 *

VSHvg = 14 163,28 €

VSHygwmy = VSHyg/ MJ = 14 163,28 / 6252 = 2,27 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+K)n-1

VSHVB:OZ*(1+k)n*k

(1+0,0049)° - 1
(1 +0,0049)° * 0,0049

VSHyp = 14 232,68 *

VSHyg = 70 129,14 €

VSHvgwm = VSHyg/ MJ = 70 129,14 / 6252 = 11,22 €/m?
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[11. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu vecného bremena - pozemku parc. ¢. 958/10 k. . Devin, obec
Bratislava - m. ¢. Devin, okres Bratislava IV. za obdobie 5.8.2011 do 31.12.2015.

V posudku bola pouzita metéda polohovej diferenciacie a postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného
bremena (zavady), v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010 Z. z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 845 645,52 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
k.t. Devin - parc. & 958/10 (6 252 m2) 845 645,52
Spolu VSH 845 645,52
Zaokrihlena VSH spolu 846 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 846 000,00 €
Slovom: Osemstostyridsat'Sest'tisic Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov ‘ Najom/M] [€/roK] Najom [€/roK]
Pozemky
k.4. Devin 4,553 28 465,36
Spolu 28 465,36
Zaokruhlene 28 500,00

Slovom: Dvadsat'osemtisicpat'sto Eur/rok
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5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD
Pre obdobie 5 rokov t. j. 60mesiacov:

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] I Vplyv na VSH
Vecné bremeno zo zdkona 70 129,14 znizZuje
Spolu VSH 70 129,14
Zaokruhlene ‘ 70 100,00‘

Slovom: Sedemdesiattisicsto Eur

Pre obdobie 53 mesiacov (cca obdobie 5.8.2011 do 31.12.2015)

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vecné bremeno zo zakona 61947,41 znizZuje
Spolu VSH 61 947,41
Zaokriihlene | 61 900,00|

Slovom: Sest'desiatjedentisicdevit'sto Eur

V Bratislave dna 26.7.2015

Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. Objednavka ¢islo: 0TS1501437,, zo dita 01.07.2015 SNM/15/23 /MR, kopia 1xA4

2. (Izemnoplénovacia informacia, MAGS ORM 39521/15-44469, oddelenie izemného rozvoja mesta, zo diia
21.05.2015, 2xA4

3. Graficky podklad vyznacenia pozemkov, képia 1xA4

4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 2171, okres
Bratislava IV, Obec BA-m.C. Devin, katastralne izemie Devin, Aktualizacia katastralneho portalu 10.07.2015,
vytlaceny dna 13.07.2015, 2xA4

5. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava IV., Obec BA-m.¢. Devin,
katastralne izemie Devin, vytla¢eny diia 17.07.2015, 1xA4

6. Uzemny plan Bratislavy, vyfiata ¢ast: textova - C.2. Regulacia funkéného vyuZitia ploch - 1003, 1xA4

7. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke 18.07.2015, 2xA4

prilohy spolu: 10 listov formatu A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 914954 zo diia 5. marca 2013 pre odbor: 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca: 914954.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 24/2015 znaleckého dennika ¢. 1.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢. 24/2015.

Ing. arch. Milan Haviar
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