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

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

Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
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Cislo spisu (objednavky): & OTS2002004 SNM/20/065/SBa, zo diia 10.7.2020

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2020

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty
za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu na dobu neurcitu na Casti
pozemku registra E p.€. 2097 — ostatné plochy o vymere 99m2 podla GP €. 23/2019,
LV €. 2982, v k.u. Devin vo vlastnictve mesta SR Bratislavy.

Pocet stran: 40 z toho priloh: 15

Pocet vyhotoveni: 2+1xarchiv
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I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou je:

o stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu, pripade prava stavby
komunikacie na dobu neur€itu v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni

a predmetom skumania je:

o Cast’ pozemku registra E parcela €. 2097 — ostatné plochy o vymere 99m2 podla

GP €. 23/2019, LV ¢. 2982, v k.u. Devin vo viastnictve mesta SR Bratislavy.

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

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie
technického stavu): ku driu obhliadky 24.7.2020

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

ku dnu obhliadky 24.7.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka ¢. OTS2002004 SNM/20/065/SBa, zo diia 10.7.2020, elektronicky
poziadavka zo dna 8.7.2020.
o Geometricky plan & 23/2019 na oddelenie pozemku p.C. 1272/10 a ur€enie
vlastnickych prav, zo dfa 11.11.2019, vypracoval ISA SYSTEMS s.r.0., Saratovska
26/A, 841 02 Bratislava s overenim v katastralnom konani dna 23.7.2020, pod &. G1-
1476/20, Ing. Dobroluba Bendakova.
e Uzemnoplanovacia informécia - Stanovisko k Ziadosti o zriadenie vecného bremena
¢. MAGS OUP 43023/2020-61239, OUP 101/2020
o Kopia katastralnej mapy zo dha 21.1. 2020 a Lokalizacia pozemku na zakladnej
mape z portalu ZBGIS zo dna 21.1. 2020

b) Ziskané znalcom :

e Aktualna koépia katastralnej mapy, zo dna 8.7.2020, vytvorena cez verejny
internetovy portal katastra nehnutefnosti www.zbgis.sk, informativny charakter, pre
p.C. - 2097 registra ,E*.

e Vypis z listu vlastnictva — CiastoCny, €. 2982 zo dia 8.7. 2020, udaje platné k 7.7.
2020, vytvoreny cez www.zbgis.sk, informativny charakter, pre p.¢. - 2097 registra
,E* — Cast pristupovej komunikacie o vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

o Vypis z listu vlastnictva — CiastoCny, €. 4113 zo diha 24.7. 2020, udaje platné k 23.7.
2020, vytvoreny cez www.zbgis.sk, informativny charakter, pre p.C. — 1278/29,
1272/2, 1272/4 registra ,C* — Cast pristupovej komunikacie v podielovom
vlastnictve.

o Vypis z listu vlastnictva &. 4120 zo dna 24.7. 2020, udaje platné k 23.7. 2020 ,
vytvoreny cez www.zbgis.sk, informativny charakter, pre p.¢. 1278/238, 1272/9
registra ,C* — Cast pristupovej komunikacie v podielovom vlastnictve.

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dna 24.7.2020 a fotodokumentacia skutkového

stavu a vyuzitia pozemkov.

Graficka ¢ast UP z https://mapy.bratislava.sk — vyuzitie pozemkov.

Rozhodnutie primatora hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 28/2011
Analyza trhu s nehnutelnostami v danom mieste a Case.

Analyza verejne pristupnych kupnych zmluv:
https://visit.bratislava.sk/dp/id_ktg=1015&p1=63800
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1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

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

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

= VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu €asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

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

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

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

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

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

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

= Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, https://zverejnovanie.bratislava.sk/

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

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

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je
znaleckym odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia
v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej 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; obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty

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

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej 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.
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ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou
prenajmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdbévodneny. Podla
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po
zddvodneni uvedena len véeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna zmetdd vzdy pouzije metdéda polohovej
diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfuje najma faktor — su€asny technicky stav.

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

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

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

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

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

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

Metdda polohovej diferenciacie stavieb
Pozemky sa pri pouziti metdédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na
skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolhohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu, pozemky v
pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

o E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna
pbdda alebo trvaly travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Gizemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podla zakladného vztahu
VéHpoz =M. VSHMJ [€]

kde

M — vymera pozemku v m?

VSHuw, — jednotkovéa véeobecna hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
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VSHwmy = VHwy . kep [€/m?],
kde
VHws — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urci podla tabulky uvedenej
v prilohe 3 vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

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

kde:

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

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

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

o kr — koeficient funk&ného vyuzitia izemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podrla
uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozchodnému datumu. Hodnota koeficientu
v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality
a zastavovacie podmienky.

¢ k; — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota
koeficientu v odporu¢anom intervale je zavisla od naroénosti (financ¢nej, technickej a
pod.) suvisiacej s napojenim

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

e kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit’, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote
alebo v predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s
ohfadom na predpokladanu hodnotu zavady.
Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k
pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich
faktorov neprihliada na zataze spdsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na
cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizaCnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.
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VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD

Vecné bremena sa delia ha vecné bremena s povinnostou:

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

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

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

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

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

Vypocet vdeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnuteflnostou sa odhadnu tak, zZe sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava
prinadaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
nasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych
poctom rokov, po€as ktorych ma pravo este trvat, najviac v8ak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). VypoCet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu buducich znizenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc¢erpatelnym zdrojom)
poCas Casovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odCerpatelnych zdrojov sa postupuje
obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podfa bodu D.2. vyhlasky. Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoétu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSH —g Oz,
VB_t:1(1+k)t

[€],

kde

OZ; — trvalo od&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcCerpatelnych zdrojov oproti beznym odc&erpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo znizenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

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

n = 20 rokov [rok],

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

V8eobecna hodnota vecného bremena vychadza zo stanovenia rocénej ujmy
z o€akavanych, trhovych, skutoénych najmov v danej lokalite podla druhu pozemku.
V pripade, Ze sa udaje o najmoch podobnych pozemkov v okoli v danom Case nevyskytuju,
vyuziva sa % odhad najmu z vSeobecnej hodnoty pozemku.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: zadavatel ziada vykonat ohodnotenie parcely &. 2097,
registra ,E“ v rozsahu podfa GP 23/2019.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Dovodom znaleckého dokazovania je majetkové usporiadanie vztahu k pozemku vo forme
zriadenia vecného bremena — prava prechodu a prejazdu a pripadne prava uloZenia
komunikacie z drveného kameniva, na €ast pozemku registra ,E p.€. 2097, vyzivaného ako
sucast pristupovej komunikacie na pozemkoch zapisanych na LV €. 4113, k.u. Devin.
VSeobecna hodnota pozemku pre ucely stanovenia odhadu najmu do vypoctu jednorazove;j
odplaty za vznik vecného bremena na p. €. 2097 — ostatné plochy, podla GP €. 23/2019,
LV €. 2982, v k.u. Devin, okr. Bratislava IV, obec MC Bratislava- Devin, vo vlastnictve
mesta SR Bratislavy méze byt zistena metédou polohovej diferenciacie
alebo porovnavacou metdédou.

POROVNAVACIA METODA

Porovnavacia metoda pri vypocte vSeobecnej hodnoty vecného bremena nie je v znaleckom
posudku pouzita, pretoze nemam kdispozicii dostatoény poclet preukazatelnych
a hodnovernych podkladov pre porovnavanie (napr. zmluvy o zriadeni vecného bremena,
doklady o uskuto¢nenych transakciach).

Zmluvy o zriadeni vecného bremena uverejnené na http://bratislava.sk/register/vismo nie su
vhodnym podkladom pre porovnavanie. Cenu, ako jednorazovu odplatu v prospech
povinného za zriadenie vecného bremena nie je mozné pouzit' v porovhavani, nakolko zo
zmluv nie je zrejmy rozsah zriadeného vecného bremena, a tym aj jednotkova cena (cena za
mernu jednotku v Eur/m2). Prilohy k zmluvnym dojednaniam (znalecké posudky a GP),
z ktorych by bolo mozné ur€it rozsah vecného bremena nie su spolu so zmluvou zverejnené.
Identifikacia predmetu je vo vyhladavaci web portalu registra zmliv nemozna.

Zmluvy o najme zverejnené v centralnom registri sa tykaju pozemkov s moznostou
kratkodobého alebo dlhodobého vyuZitia, o pri tvare pozemku (Uzky nepravidelny tvar
s prevladajucou dizkou), polohe a rozsahu predmetu ohodnotenia neprichadza do tvahy.

Z tohto titulu ani zmluvné dojednania nie su v danom pripade vhodnym porovnavacim
etalébnom pre zistenie nagjmu porovnanim.

K dispozicii je verejne dostupné Rozhodnutie primatora hlavného mesta Slovenskej republiky
Bratislavy &. 28/2011, kde je pre pristup na pozemok v k.u. Devin, pre nepodnikatelské
ucely stanovena hodnota najmu na urovni 4,0 eur/m2 a rok.

Pozemky ur€ené na infrastrukturu Uzemia sa v realitdch nenachadzaju, nie su bezne
obchodovatelnym artiklom na trhu s nehnutelnostami. Ponukové ceny pozemkov sa
vyskytuju z u€elom na rekreaciu, vystavbu zahradnych chat na celoroCné uzivanie, a v
realitnych kancelariach sa pohybuju od 120 eur/m2 az po 359,00 eur/m2, bez moznosti
urenia Ucelu vyuzitia ponuk a moznosti zistenia napojenia na IS. Priemerna ponukova cena
po vyluceni okrajovych extrémov maxima a minima sa pohybuje na urovni 150-180 Eur/m2
pre zahrady (interval ponuk od 133 do 239Eur/m2) Analyza kupnych zmluv a realitnych
ponuk je vtomto pripade pre znalca len orientathym ukazovatelom o zrealizovanych
transakciach na trhu nehnutelnosti v k.4. Devin atyka sa najmad pozemkov urlenych na
rekredaciu.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty vecného bremena bude pri uréeni vstupnych veliin do
vypoCtu vychadzané zvSeobecnej hodnoty pozemku stanovenej metddou polohovej
diferenciacie, nakolko tuto povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach voflnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle
na urovni vratane DPH.
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V odbornych literaturach sa vySka ceny pozemkov pod komunikacie sluziace pre obsluhu
Uzemia na urovni rentability uvadza v hodnote 1/3 az 1/2 z ceny obsluhovanych pozemkov
uréenych na zastavanie, v zavislosti od velkosti sidelného Utvaru a vyznamu polohy utvaru
vzhlfadom k obci.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

b.1) List vlastnictva €. 2982

Ohodnocovana parcela je evidovana v registri E KN na LV €. 2982 v k. uU. Devin, obec
Bratislava MC Devin, okres Bratislava |V nasledovne (vyber tykajuci sa predmetu
ohodnotenia):

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,E" evidované na mape uréeného operatu

Parc.c. Vymera | Druh poz. Pbvodné | Spolo¢na . | Umiest.
v m? katastr. nehnutelnost poz.
uzemie
2097 4700 Ostatna plocha 2
Legenda:

Umiestnenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo &. (ICO)
Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

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

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

CAST C: TARCHY

Netyka sa predmetu ohodnotenia — p.¢. 2097 registra ,E*. (Vid list vlastnictva v prilohe
posudku).

Iné udaje: Nepriradené, identifikovany je evidencny zapis v pozemkovo kniznej vlozke: PKV
140 pre parcely reg. E KN 2097 (Vid list vlastnictva v prilohe posudku).

b.2) Geometricky plan ¢. 23/2019:
V zmysle geometrického planu €. 23/2019, zo dfa 11.11.2019, na oddelenie pozemku p.¢.

1272/10 a ur€enie vlastnickych prav, zo dia 11.11.2019, vypracoval ISA SYSTEMS s.r.o0.,
Saratovska 26/A, 841 02 Bratislava s overenim v katastralnom konani dna 23.7.2020, pod ¢.
G1-1476/20, Ing. Dobrofuba Bendakova ide o:
e odclenenie dielu 1, p.¢. 1272/10 s vymerou 99 m2, ostatna plocha, s kédom vyuzitia
34 — pozemok na ktorom je manipulacna a skladova plocha, objekt a stavba sluZiaca
lesnému hospodarstvu, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava, od p.¢. 2097, registra ,E,
evidovanej na LV €. 2982, vo velkosti 4700 m2, ostatna plocha — stav pravny.
e odclenenie p.¢. 1272/10 s vymerou 99 m2, ostatna plocha, s kédom vyuzitia 37 —
pozemok na ktorom su skaly, svahy,rokliny,vymole.... ainé plochy, ktoreé
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neposkytuju trvaly uzitok, vo vlastnictve ako v stave pravnom - hl.m. SR Bratislava,
od p.¢. 1272/1, registra ,,C*, bez LV, vo velkosti 5170 m2, ostatna plocha — stav podla
registra C KN

Poloha predmetu ohodnotenia — pozemku pre stanovenie hodnoty vecného bremena je
vyznacena v grafickej ¢asti tohto geometrického planu. Geometricky plan je sucastou priloh
posudku, sucet vymer novovzniknutych parciel (4700m2 registra ,E* /resp. 5170m2 registra
,C"“ KN) je totozny s velkostou suctu vymery povodnych parciel.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka posudzovanych nehnutelnosti bola vykonana dfia 24.7.2020. Na
obhliadke bol prevereny skutkovy stav vyuzitia €asti pozemku podla geometrického planu €.
23/2019 ako p.¢. 1272/10, na ktorom je nespevneny okraj komunikacie v uzemi na ulici
Spatna cesta - pristupova komunikacia v zahradkarskej lokalite, Cervena turisticka trasa —
Cesta hrdinov SNP smerujuca zcentra obce Devin na uzemie CHKO. Hranice
novovytvoreného pozemku podla GP 23/2019 v Uzemi nie su zretelne identifikovatelné.
Pozemok je su€astou nespevnenej pristupovej komunikacie.

Na pozemkoch nadvéazujucich na predmet ohodnotenia (pozemkoch p.¢. KN C 1278/29,
1278/238, 1272/2, 1272/9, 1272/4) sa v Case obhliadky realizuju terénne prace - terénne
upravy a rozprestretie drveného lomového kameniva na spevnenie komunikacie.
K uvedenym pozemkom su na prislusnych listoch vlastnictva 4113, 4120 zapisané tarchy -
vecné bremeno, spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu v plnom rozsahu - z dévodu
umoznenia pristupu na nadvazujuce pozemky v zahradkarskej lokalite. Listy vlastnictva €.
4113 a 4120 nie su sucastou priloh posudku, su dohladatelné na verejnom portali katastra
nehnutelnosti, napr. www.katasterportal.sk:

d) Technicka dokumentacia k predmetu ohodnotenia:

Pre splnenie znaleckej ulohy nebola potrebna projektova dokumentacia.

Zadavatel poskytol Vypis zo zakladnej mapy z portalu ZBGIS zo dha 21.1. 2020 na zaklade
ktorej sa lokalizovala predmetna Cast pozemku. Vo vypise z katastralnej mapy zo dia 21.1.
2020 dodanej zadavatelom je vyznacena Cast pozemku, ktora je predmetom stanovenia
hodnoty vecného bremena, tvarom apolohou totozna s geometrickym planom.
V poskytnutych podkladoch nie je vymedzena celkova Sirka nespevnenej komunikacie,
hranice predmetu ohodnotenia nie su v teréne zname. Na dodanej mape je uvedené, Ze
Cast pozemku parcely 2097 registra ,E“ pod pristupovou komunikaciou je zverena do spravy
MC Devin protokolom &. 46/91.

Poskytnuty geometricky plan &. 23/2019 s overenim v katastralnom konani bude pouzity ako
technicky podklad pre identifikaciu pozemku a urenie rozsahu vecného bremena. Vymera
pozemku pre ucely zriadenia vecného bremena je zrejma z popisnej Casti GP a supisu
parciel. Poloha vramci uzemia je zrejma z grafickej Casti GP. V geometrickom plane je
pozemok oznaceny &islom KN C 1272/10 vo vymere 99 m?,

Zadavatel poskytol Stanovisko k Ziadosti o zriadenie vecného bremena ¢. MAGS OUP
43023/2020-61239, OUP 101/2020 z hladiska UPN, podla ktorej je zaujmovy pozemok
situovany v uzemi sfunkénym vyuzitim s koédom 1002- krajinna zelen. Zaroven sa
v stanovisku poZaduje, aby sa v zmysle UPN-Z Devin |. re$pektoval regulativ- revitalizacia
jestvujucich a realizacia navrhovanych prvkov systému ekologickej stability (Z3)- pozemky
pre verejnoprospesné stavby. Prilohou Stanoviska je Regulacia funkéného vyuzitia pléch
s kodom.
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Poskytnuta a zadovazena technicka dokumentacia je dostatocna pre vykonanie odhadu
hodnoty.

e) Udaje katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia:

Rozsah vecného bremena je zakresleny v udajoch geometrického planu €. 23/2019, ktory je
sugastou posudku. Udaje z geometrického planu nie st evidované v popisnych a grafickych
informaciach katastra nehnutelnosti. Geometricky plan povazujem v danom pripade za
najvyssi doklad o identifikacii pozemku a vykaze vymer. VySka jednorazovej odmeny za
zriadenie vecného bremena bude stanovena pre vymeru v zmysle udajov v geometrickom
plane. Zadovazeny bol list vlastnictva k predmetu ohodnotenia.

o K pbvodnej parcele registra ,E“ & 2097 sa podla listu vlastnictva ¢. 2982 neviaze
vecné bremeno — pravo prechodu a prejazd v prospech tretich oséb.

o K uvedenému pozemku je pristup cez parcely €. KN C 1272/4, 1278/29, 1272/2,
1278/238 a 1272/9, ktoré su ako aj predmet ohodnotenia suc€astou plochy
nespevnenej komunikacie vo vystavbe, a ktoré maju na LV 4120 a 4113 zapisané
vecné bremeno spocivajuceho v prave prechodu a prejazdu na pozemky v prilahlej
zahradkarskej lokalite.

Poskytnuta a zadovazena dokumentacia je dostatocna pre vykonanie odhadu hodnoty.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

- pozemok registra ,C* parc. & 1272/10, situovany v Bratislave, k.u. Devin, okres
Bratislava IV vo velkosti rozsahu vecného bremena 99 m?, ostatna plocha, podla GP
23/2019.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmet znaleckého posudku je pozemok p.E. 1272/10, ktory tvori pozemok pod Castou
komunikacie smerujlcej z ulice Stitova do zahradkarskej lokality v Bratislave, k.0. Devin.
Prevazna Cast pozemku je su€astou nespevnenej pristupovej komunikacie do zahradkarske;j
oblasti, nachadza sa v okr. Bratislava |V, obec MC Bratislava - Devin. Pristup na pozemok je
zo Spatnej cesty a Stitovej ulice, ktora je stéastou znackovaného turistického chodnika
Cesta hrdinov SNP (Devin-Dukla) na Devin alebo cez Devinsku Kobylu az do Dukly. Podla
Uzemného planu zény Devin sa tento pozemok nachadza v éasti Merice |, na dotyku
s Castou Grefty sever, na hranici CHKO Malé Karpaty a NPR Devinska Kobyla.

Do lokality je mozny pristup peSo od zastavky MHD ma Kremelskej ulici, prip. autom od
Kostola sv. Kriza na Stitovej ulici po niektoré z pohotovostnych parkovacich pléch na rastiom
teréne - na Stitovej ulici, prip. na Spétnej ceste (s povolenim m.&. Devin). V lokalite su
zahrady a chatky uréené na rekredciu, ojedinele vyuZivané na celoro¢né byvanie.

NajblizSia obcCianska vybavenost sa nachadza na Rytierskej ulici — namestie, Dom kultury
s kniznicou a reStauracia Valentian. Miestny urad a materska Skola sa nachadzaju na
Kremelskej ulici a najblizSie potraviny na Brigadnickej ulici. NajblizSie zakladné Skoly,
zdravotné stredisko a obchody Tesco, Lidl a Kraj sa nachadzaju v Devinskej Novej Vsi
vzdialenej od Devina cca 5 km, 5 min. autom.
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Uzemny plan navrhuje Upravu cestnej dopravy vtejto lokalite riesit formou Upravy
existujucich komunikacii na upokojené komunikacie funkénej triedy D1 s vyhybfiami vo
vzdialenosti max. 80 m, Sirky 3,5m, s pohotovostnymi parkovacimi miestami.

Uzemie zény Devin |- ktorého stdastou je pozemok — je stU&astou hlavného mesta SR
Bratislavy, cca 11km od centra, so Specifickym obytnym zazemim vidieckeho charakteru v
hraniciach hlavného mesta SR Bratislavy aje suCastou uUzemia primestskej rekreacie
obyvatefov hlavhého mesta a jeho okolia, turistickym a poznavacim ciefom obyvatelov
mesta, domacich a zahraniCnych navstevnikov, Uzemie ma prirodné a historické hodnoty
celomestského, regionalneho az eurdpskeho vyznamu. Podla regulativ ide o uzemie
krajinnej vegetacie s kédom vyuzitia 1002. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom
poCas obhliadky zaznamenané.

Devin —Cas

Lokalizacia parcely v mestskej _c':asti

[
f oy
, Jogdr e
el
| ] ol T
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V lokalite je minimalna hustota obyvatelstva, pracovna prileZitost je vzhfadom k polohe v hl.
meste SR a k pristupu do automobilovych zavodov v DNV, pristupu do centra MHD bez
obmedzeni. Pripravenost’ inzinierskych sieti je v mestskej Casti dostato¢na, reprezentovana
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verejnou kanalizaciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricki energiu,
telefén, v zahradkarskej lokalite je pripravenost bezna pre zahradkarske ucely — rozvody
elektriny, zahradnej vody, lokalne osvetlenie ulic so spevnenymi alebo nespevnenymi
komunikaciami.

Pripravenost inzinierskych sieti je v mieste reprezentovana moznostou napojenia
na elektricki energiu v mieste, inak vlastné zdroje. Vyhladavana lokalita na byvanie
a rekreaciu na upati malych Karpat a CHKO Devinska Kobyla.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Znalcom bola zadovazeny Uzemny plan zény Devin lzr. 2018, zverejneného na
https://www.devin.sk/uzemne-planovanie _na preverenie moznosti vyuzitia parciel. Podla
uzemného planu je toto uzemie stabilizované, uvaZzuje sa s plochami a liniami sidelnej
zelene prepojenej s krajinnou zelefou, s rekreacnymi trasami, vybiehajucimi do volnej krajiny
a oddychovymi a vyhliadkovymi bodmi na svahoch, je pripustné budovat /zachovat
navrhované /existujuce peSie spojovacie ulicky v zastavbe vo svazitych terénoch Karpat.
Lokalita je atraktivna, sluziaca prioritne pre primestsku rekreaciu.

V sucasnosti sa Cast parcely E 2097 vyznacena v geometrickom plane ako p.&. KN C
1272/10 vyuziva ako sucast pristupovej komunikacie do zahrad v oblasti Grefty sever.
Hranice pozemku v teréne nie su zname.

Zadavatel poskytol Stanovisko k Ziadosti o zriadenie vecného bremena ¢. MAGS OUP
43023/2020-61239, OUP 101/2020 z hladiska UPN, podla ktorej je zaujmovy pozemok
situovany v uzemi s funkénym vyuzitim s kdédom 1002 - krajinna zelen. Zaroven sa
v stanovisku poZaduje, aby sa v zmysle UPN-Z Devin |. reSpektoval regulativ- revitalizacia
jestvujucich a realizacia navrhovanych prvkov systému ekologickej stability (Z3)- pozemky
pre verejnoprospesné stavby

Iné ako totozné sucasné a platnym stanoviskom magistratu ¢. MAGS OUP 43023/2020-
61239 navrhované vyuzitie od¢leneného pozemku neuvazujem — verejnoprospesna stavba,
inZinierska stavba, komunikacia.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Vzhlfadom Kk ucelu vypracovania znaleckého uUkonu neboli zistené rizikd spojené
s vyuzivanim nehnutefnosti (napr. tarchy v prospech pefiazného subjektu, exekuéné konanie
a pod...).

Ide o urCenie hodnoty vecného bremena prava prechodu a prejazdu za jednorazovu
odplatu.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky sa nachadzaju v zastavanom uzemi obce v svahovitom teréne v raze krajiny s viac
ako 20%, pozemky su v8ak rovinaté — komunikacia vo vrstevnici. Na pozemkoch sa
nachadza nespevnena alebo CiastoCne lokalne vysypana komunikacia, rozvody elektriny
k okolitym rekreanym stavbam a zahradam. UPI je uzemie urCené kodom 1002, kde sa
nenavrhuje urbanizacia, zaroven je predmetné uzemie dotknuté regulativom UPN-Z Devin
I. — verejnoprospesné stavby.

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podfa Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢€.
492/2004 Z.z. v plathom zneni delia na skupiny. Hodnoteny od&leneny pozemok zaradujem
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v zmysle vySSie uvedenych informacii do skupiny pod bodom E.3.1.1. — pozemok ureny na
verejnoprospesnu stavbu v stabilizovanom uzemi krajinnej zelene.

Patria sem pozemky na zastavanom uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky
mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky
mimo_zastavaného uzemia obci _uréené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k
pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospodarskych dvoroch.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovena vzmysle Vyhl. MSSR ¢&. 492/2004 Z.z.,
Priloha &. 3 v plathom zneni k rozhodnému datumu. Jednotkova vychodiskova hodnota
pozemku sa urCi podla tabulky vo vyhlaske, kde pre hl.m. SR Bratislavu je vychodiskova
hodnota uréena na urovni: 66,39 eur/m?. VVychodiskova hodnota je nasledne objektivizovana

koeficientom polohovej diferenciacie.

Koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizacnych faktorov, ktoré zohladriuju
vSeobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného napojenia, jeho pripravenosti
(vhodnosti z hladiska tvaru velkosti, regulativom podfa UP..) na realizovanie stavby, a
vybavenosti pozemku, resp. infrastruktury, ktora sa posudzuje z pohfadu mozného priameho
napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Vysledny koeficient
polohovej diferenciacie je tiez synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota
koeficientu infrastruktury je zavisla od narocCnosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
s napojenim. PovySujuce faktory aredukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli
zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

Zaznam z obhliadky dria 24.7.2020
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Pozemok p.¢. 1272/10 ako sucast nespevnenej komunikacie, lokalny vysyp drvenym
kameriom. Vybavenost v okoli — rozvody EE. Hranica p.¢. 1272/10 s p.¢. 1272/4,1278/29,
1272/2 nie je v teréne znama.

VSeobecne je zaujem o kupu pozemku v hl.m.SR Bratislava, v lokalite Devin vysoky ako na
IBV, tak aj o pozemky v zahradkarskych osadach €i lokalitach. Avsak vzhladom k predmetu
ohodnotenia — €ast’ pozemku registra E pre parcelu €. 2097 — ostatné plochy o vymere
99m? podla GP ¢&. 23/2019, ktora sluzi ako obsluzna nespevnena komunikacia pre pristup
k zahradam, povazujem zaujem otakyto pozemok niz8i az vyrazne obmedzeny.
Samostatne nie je pozemok vhodny na vystavbu typu nehnutefnosti, o ktoré je najvyssi

14



Znalecky ukon ¢&. 46/2020

zaujem na Uzemi hl.m. SR Bratislavy. Vyuzitie pozemku s najvacsim zaujmom na vystavbu
byvania alebo individualnej rekreacie je obmedzeny najma vyuzitim v zmysle UP — kod 1002.
Pozemok je pristupny zo Spatnej cesty, resp. z Kremelskej ulice, kde je zastavka MHD (cca
600m). Pozemok moznost napojenia na elektrinu zo stipa elektrickej pripojky na pozemku
KN E 2097 v tesnej blizkosti pozemku 1278/3. Pozemok nema moznost napojenia na
verejny vodovod a kanalizaciu a plyn. IS — vodovod a plynovod st vybudované po Stitovt
ulicu (cca 700m). Podla UPN Devin Zlsa v lokalitich suéasnych zahradkarskych a
chatovych osad Svatopluk, Grefty (Cast Grefty — juh) a Dolné Koruny predpoklada ich
postupna transformacia na zmieSanu funkciu s vyznamnym podielom byvania (zmieSana
funkcia v dosledku akceptacie existujucich chat a zahradnych domov). V su€asnosti su do
uvedenych lokalit dovedené takmer vSetky inzZinierske siete okrem kanalizacie (a v Casti
Uzemia aj okrem plynovodov). Vzdialenost k lokalite Grefty juh je cca 200m. Na
zabezpedenie hygienickych pomerov a zvy$enie $tandardu byvania tu UPN Z, v stlade s
eurdopskymi trendami, navrhuje dostavbu siete splaskovej kanalizacie

V pripade, Ze by takyto typ pozemku bol obchodovatelny, tak je prejaveny zaujem prevazne
zo strany vlastnikov zahrad, pre potrebu pristupu ako mechanizmami, tak aj verejnostou.
Povysujuci faktor uvazujem z dévodu mozného vysSieho vyuZzitia v rdmci rozvoja uzemnej
z6ny. Tiez z dévodu pretrvavajuceho zvySeného zaujmu o kupu pozemku na rekreaciu
pripadne zahradu a teda aj potrebu zakladnej obsluhy Uzemia so zahradami.

Tvar pozemku suvisi sjedinym moznym vyuzitim — ako pristupova komunikacia
s pohotovostnym parkovanim - ako prisluSenstvo k stavbam rekreaéného charakteru v uzemi
zo6ny Devin |. Uvedené skutoénosti su zohladnené v redukujicom faktore.

Ostatné objektivizatné faktory su zrejmé z popisu v predchadzajucom texte posudku
a z tabulky vypoétu. Velkost pozemku pre stanovenie VSH je uvazovana v zmysle GP &.
23/2019 ako 99m2.

Vysledna hodnota je stanovena na urovni pozemkov vyuzivanych ako obsluzné a arealové
komunikacie.

Spolu . .
! Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 ky podiel [m4]
[m]
1272/10 ostatna plocha 99,00 11 99,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . -
. Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest nad 50 000 obyvatefov, prednostné oblasti vilovych alebo
. ksv . [rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaCnych
koeficient vSeobecnej |siavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a 1,30
situacie polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
V okrajovej MC hl. mesta Bratislava, v rekreacnej oblasti s
turistickym ruchom, na okraji CHKO, NKP Slovanské Hradisko
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loZiskové uzemia 0,70
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koeficient intenzity Komunikacia - nespevnena polna, slepa - obsluzna pre cca 20
vyuzitia zahrad
4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficientti[; ravnych dopravy 1,00
vzt’ahgv y Doprava MHD az na hlavnej ulici MC Devin - Kremel'ska, pristup do ’
10 min peSou chbdzou.
3. plochy obytnych a rekreanych uzemi (obytna alebo rekreacna
kr
- - poloha)
koeficient funkéného — — - - —— - — 1,30
vyuzitia izemia V sucasnosti zahradkarska oblast, vyhladavana rekreaéna a
zahradkarska oblast, v lokalite susednych ulic aj na trvalé byvanie
1. bez technickej infradtruktdry (vlastné zdroje alebo moznost
ki napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
_koeficient technickej | Elektrina vzdusna, pristup po spevnenych a nespevnenych 0,90
infrastruktury pozemku | komunikéciach, na ulici Stitové zaznamenany rozvod vody. Inak
vlastné zdroje.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. kz . .. .. lzohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povy3ujucich _ - - — ——— , 1,15
faktorov V oblasti spracovana zmena tzemnej zony, zvySeny zaujem aj na
rekreaCné a zahradné ucely, vyhlady.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
kr moznej zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie,
koeficient redukujucich [chranené uzemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.) 0,90
faktorov tvar pozemku samostatne nevyuzitelny ani na komunikaciu -
nedostatoc¢ny profil pre samostatné vyuZitie.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 520501 ,3070,7071,0071,30 0,90 " 1,15 1,1020
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHwm = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 1,1020 73,16 €/m?2
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna
yp hodnota [€]
parcela ¢. 1272/10 99,00 m? * 73,16 €/m? * 1/1 7 242,84
Spolu 7 242,84

3. STANOVENIE JEDNORAZOVEJ ODPLATY ZA ZRIADENIE
VECNEHO BREMENA

Ohodnotenie prav a zavad viaznucich na nehnutelnosti je v sulade s Prilohou €. 3 vyhlasky
MSSR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov stanovenie vSeobecnej hodnoty
vecného bremena. Vychadza sa zo stanovenia roCnej ujmy z oCakavanych, trhovych,
skuto€nych najmov v danej lokalite podla druhu pozemku. V pripade, Ze sa udaje o najmoch
podobnych pozemkov v okoli vdanom &ase nevyskytuju, vyuziva sa % odhad najmu
z vSeobecnej hodnoty pozemku.
Pri urCeni odhadu hodnoty vecného bremena sa identifikuje vecné bremeno (&i ide o ujmu
alebo vyhodu pre zataZeného), stanovi sa rozsah a obsah vecného bremena a dizka

obmedzenia:
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Vecné bremeno sa vztahuje kveci, k pozemku p.¢. 1272/10 pod nespevnenou polfnou
komunikaciou v rozsahu podla GP ¢&. 23/2019, kde podla vecného bremena uréeného
zadavatefom je vlastnik pozemku povinny strpiet zabezpelenie pristupu prechodu
a prejazdu cez pozemok na dobu neurditu.

V danom pripade ide o zriadenie vecného bremena niec¢o strpiet - zavadu na
nehnutelnosti, ktora spésobuje vlastnikovi nehnutefnosti — pozemku - hospodarsku ujmu,
ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). VypocCet sa vykona kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych odcerpatefnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom) poCas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni od€erpatelnych
zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty. Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa vezme za =zaklad vypoCtu obdobie dvadsiatich rokov.
Hospodarska ujma sa vyjadruje v peniazoch, pri pozemkoch sa urCuje na baze
disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo vdanom mieste ak rozhodnému datumu
mozné ziskat.

V danom pripade bude obmedzenie vyuzivania a vykonu vlastnickeho prava zriadované na
dobu neurcitu, navzdy, neobmedzene. V zmysle platnej vyhlasky Casové obmedzenie trvania
vecného bremena uvazujem 20 rokov.

Naklady spojené s uzivanim veci znaSa na zaklade prava zodpovedajucemu vecnému
bremenu ten, kto je opravneny uzivat cudziu vec (obCiansky zakonnik), teda osoba, pre ktoru
sa zriaduje pravo prechodu cez predmetnu Cast pozemku. (naklady spojené s opravami
pristupu, udrzbou zelene, udrzbou komunikacie a pod.).

Dan z pozemkov neuvazujem — vlastnik nehnutelnosti (spravca) je oslobodeny od dariovej
povinnosti.

Vypocet hospodarskej ujmy vlastnika &asti pozemku registra ,E* p.C. 2097 ( podla GP
23/2019 register ,,C* KN 1272/10) je stanoveny ako:

¢ Rocna hospodarska ujma pre vlastnika pozemku = ujma vyjadrena stratou zisku z
predpokladaného dosiahnutia roéného najmu dotknutej €asti pozemku so znizenim o
naklady spojené s existenciou nehnutefnosti pri zachovani vynosu.

e Vypoget VSH vecného bremena je stanoveny s uvazovanim odhadu straty pri
beznom hospodareni (bez existencie prava prechodu) a obmedzenim vyplyvajucim
z titulu zavady (s umoznenim prava prechodu).

o Miera kapitalizacie je stanovena na zaklade principov uplatnenych v zmysle vyhlasky
pri stanoveni vynosovej hodnoty stavby alebo pozemku (so zohfadnenim zakladnej
urokovej miery ECB podla terminovanych vkladov pre dané obdobie, globalnej miery
rizika, zatazenia dane z prijmu, obvykle na opatrnej zakladnej urovni ECB priemeru
jednoro¢nych vkladov).

e V3Seobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena -
hospodarska ujma, ktoru toto VB prinaSa povinnému je nasledne zistena podla
zakladného vztahu pre stanovenie vSeobecnej hodnotu ¢asovo neobmedzeného
trvania vecného bremena.

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Ndjom je mozné urlit porovnavanim alebo vypodtom na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku. Ide o tzv. ekonomické najomné, ktoré nie vzdy odraza najomné trhové. Nakolko
neboli zistené Ziadne uzatvorené najomné zmluvné vztahy k predmetu posudenia, neboli
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k dispozicii ziadne informacie o vySke najmu porovnatelnych nehnutelnosti v okoli predmetu
posudenia, najom do vypoctu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude
stanoveny v zmysle vyhlasky &. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni z odhadu
VSH pozemku. N&jom pozemku sa podla platnej legislativy stanovi vypotom podra vztahu:

< . N *
N&jom za rok na m? VSHNpMy = VSHpozMY * [ﬁ)nLﬂ “kp

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

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu, zdrojom informécii je www.nbs.sk,
vyuzité su Statistické udaje zhromazdené za uplynulé roéné obdobie uro€enia novych
jednoro¢nych vkladov nepefiaznych spolo¢nosti na urovni 0,04%.

Hodnota najmu pozemkov v beZznych obchodnych podmienkach na uc€ely vybudovania
spevnenych pléch — dopravnej vybavenosti pre obsluhu Uzemia alebo parkovania,
skladovania v areali sa v beznom obchodovatelnom prostredi pohybuje podfa odbornej
literatary spravidla na urovni 2,5 az max 5% zo vSeobecnej hodnoty pozemku.

Podl'a GP 23/2019

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 73,160 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,04 %
Dan z prijmu: 20 %
Koeficient zohlPadiiujlci dafové zat'azenie: 1,20
Pocet MJ pozemku: 99,00 m?

(1+ k)N * k} k
A+kn-1]
(1 + 0,0004)40 * 0,0004
(1 +0,0004)40 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VEHNpMy = 99,00 m2 * 2,213 €/m2/rok = 219,09 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNpMmy = VSHpoZMY *[

VEHNPMY = 73,160 * [ } * 1,20 = 2,213 €/m2/rok

3.2. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

. =~ 0z,
Ve =) T
=1
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kde

OZ; — trvalo od&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo znizenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.)

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

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

0Zgg =HRV-N-—35 (€/rok)
Kde
OZge je bezny od&erpatelny zdroj (€/rok),
HRV — hruby vynos pri 100 %-nom prenajati nehnutelnosti (€/rok),
N — naklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani najmu/vynosu (€/rok),
S - strata — odhad nevyuzitého najmu (€/rok), uvazuje sa zvyCajne %-nym podielom
z dosiahnutelnych hrubych vynosov.

Buduci zniZzeny odCerpatelny zdroj je predpokladany Cisty prijem, ktory dosiahne vlastnik
nehnutelnosti pri riadnom hospodareni s nehnutelnostou pri_existencii zavady. Stanovi sa
podfla vztahu:

0Zgy =HRV —N—S—0BM  (€/rok)

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

3.2.1 Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena
Pravo prejazdu a prechodu cez p.¢. 1272/10

Zakladné udaje

VSeobecna hodnota zavady stanovena ako jednorazova odplata je stanovena k rozhodnému
datumu - obhliadka dria 24.7.2020 v cenovej urovni k poslednym znamym udajom
urokovych sadzieb k 2.Q.2020.

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu - zdrojom informéacii je www.nbs.sk, -
urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach (Vklady nefinanénych operacii
s jednoro¢nou splatnostou posledné zname a zverejnené za ro¢né obdobie — priemer 6/2019
az 5/2020 na urovni 0,0391% - zaokruhlena 0,04%).
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Urokové sadzby z novych vkladov (v %)
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Vklady domacnosti VKklady nefinan¢nych spolo¢nosti
Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou | Vklady s vypovednou Vklady Vklady s dohodnutou splatnostou
splatné na lehotou splatné na
poZiadanie| do 1roka |nad1rok [nad2roky| do3 nad3 | poZiadanie | do 1 roka | nad 1 rok [nad 2 roky
do 2 mesiacov [ mesiace do 2
rokov rokov
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
december 14 0,25 1,70 1,89 2,18 0,36 1,33 0,05 0,35 0,42 0,11
december 15 0,19 1,47 1,30 1,55 0,35 1,33 0,03 0,23 0,40 1,98
december 16 0,05 1,25 0,49 0,86 0,41 0,37 0,02 0,11 0,00 0,00
december 17 0,03 0,60 0,91 1,33 0,24 0,22 0,01 0,04 0,78 0,75
december 18 0,03 0,99 1,08 1,21 0,21 0,21 0,00 0,05 0,75 0,23
jun 19 0,03 0,57 1,04 1,35 0,23 0,21 0,00 0,04 0,28 0,74
jul 19 0,03 0,78 1,09 1,37 0,19 0,17 0,00 0,11 0,13 0,06
august 19 0,03 0,71 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,05 0,19 0,10
september 19 0,03 0,82 1,08 1,38 0,19 0,17 0,00 0,03 0,08 0,06
oktdber 19 0,03 0,84 1,10 1,32 0,20 0,01 0,00 0,05 0,10 0,00
november 19 0,03 0,77 1,07 1,31 0,21 0,01 0,00 0,04 0,16 0,01
december 19 0,03 0,74 1,05 1,08 0,21 0,01 0,00 0,02 0,03 0,82
januar 20 0,03 0,82 1,08 1,09 0,21 0,01 0,00 0,01 0,16 0,10
februar 20 0,02 0,85 1,07 0,70 0,09 0,01 0,00 0,06 0,10 0,10
marec 20 0,02 0,56 0,98 1,07 0,08 0,01 0,00 0,04 0,00 0,42
april 20 0,02 0,41 1,04 1,04 0,08 0,01 0,00 0,01 0,10 0,05
méj 20 0,02 0,56 1,12 1,02 0,08 0,01 0,00 0,00 0,04 0,06
Priemer ¥ 0,0391” 0,115033

Zadelenie vecného bremena:

Obdobie:
I?oba trvania:
Urokova miera:

Bezny hruby prijem

Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Casovo neobmedzené
20r.

0,04 %

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

) o . tlruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ | Poéet MJ | prijem/M) [€/rok]
[€/rok]
Odhad n&jmu 1 ks 1,00 219,09 219,09

pozemku

Bezny odcerpatelny zdroj
Je vlastne disponibilny vynos, ktory predstavuje rozdiel prijmov a nakladov spojenych
s uzivanim pozemku pre vlastnika pozemku, v beznom obchodnom rezime bez zataZenia
obmedzeniami uzivacieho prava. V danom pripade ide o naklady, ktoré je povinny uhradzat
vlastnik nehnutelnosti, a ktoré su obvykle pri pozemkoch spojené s dafiou z nehnutelnosti
(obec je od dafiového zatazenia oslobodena). Naklady na nehnutelnost neuvazujem naklady
spojené s opravou a udrzbou pripadne vybudovanim komunikacie znasa ten, ¢o ma pravo
cudziu vec uzivat.
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Naklady = 0,00 €/rok
Odhadovana strata: 75 %

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

V danom pripade je vS8ak minimalny predpoklad zaujmu o prengjom pozemku tohto typu,
tvaru a umiestnenia, teda aj minimalna moznost ziskania vynosu na baze prenajmu
pozemku. Uvazujem preto stratu blizku k hornej hranici odporu¢aného intervalu (0% az 75%)

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZse = 219,09 - 0,00 - 164,32(75% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 54,77 €/rok

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohfadnenim zavady na nehnutefnosti nie
su vo vypoCte uvazované. Dan znehnutelnosti neuvazujem, vlastnik je od dani
z nehnutelnosti oslobodeny. Naklady spojené napr. s rozkopavkami, opravou alebo udrzbou
stavby na pozemku, ktory je predmetom ohodnotenia je povinny v zmysle platnej legislativy
znasat ten, kto cudziu vec uziva - opravneny z vecného bremena.

Obmedzenie straty ztitulu zavady je stanovené so zohladnenim rozsahu zavady.
Obmedzenie sa do vypoCtu sa dosadzuje v % v kombinacii so stratou uvaZovanou
Z prenajmu, pricom plati podmienka:

(strata+ obmedzenie) <100%

Vecné bremeno je vymedzené potrebou zabezpec€enia pristupu k okoliitym nehnutefnostiam
a moznosti opravy nespevnenej &i vybudovaniu spevnenej komunikacie v zahradkarskej
lokalite. Vzhladom uac&elu vyuzitia pozemku, k Sirke pozemku ako aj vzhladom k potrebe
zabezpecenia pristupu k okolitym nehnutefnostiam uvaZujem srozsahom v plnej vymere
pozemkov. Obmedzenim pre vlastnika pozemku p.¢. 1272/10 v k.u. Devin bude vo
v8eobecnej rovine vykonavat akukolvek cinnost, ktora by zamedzila pristup do lokality
a zuzila prejazdnost su€asnej Sirky polnej, nespevnenej komunikacie.

Obmedzenim bude zatazenie bez moznosti dalSieho vyuzitia napr. vystavbu avSak
s pretrvavajucimi moznostami vyuzivania na su€asny ucel — dopravna vybavenost uzemia

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totalne obmedzenie na 100% nastava
spravidla v pripade, ak je cely pozemok zataZzeny bez moznosti dalSieho vyuzitia vlastnikom
— napr. stavba na cudzom pozemku. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia
nastava spravidla v pripadoch, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uzivat na uréeny
ucel, s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav. Ide o pripady napr. prava umiestnenia
podzemného vedenia IS, kedy su v ramci zakonného ochranného pasma su obmedzenia
vyuZivania pozemku na uréené ucely — prejazd po komunikacii, pozemku — minimalne,
alebo, ak je mozné pozemok vlastnikom nadalej uzivat na uréeny alebo skutocne vyuzivany
ucel, s minimalnym zasahom do jeho uzivacich prav.
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V danom pripade, pri zriadeni prava prechodu a prejazdu cez pozemok, ktory je su€astou
dopravnej vybavenosti Uzemia uvazujem so skutoénym obmedzenim na urovni max 50% -
s moznostou vyuzitia pozemku pre vlastnika na pdvodny ucel - dopravna vybavenost
uzemia.

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Naklady = 0,00 €/rok
Odhadovana strata: 75 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto€né: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohlfadnenim
odhadovanej straty 50 * (100-75)/100 = 12,50 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (OZgy):
OZgy = 219,09 - 0,00 - 164,32(75% strata) - 27,39(12,5% obmedzenie) = 27,38 €/rok

Hospodarska ujma
OZuy = |OZgy - OZge| = 127,38 - 54,77| = 27,39 €/rok

VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k = 0,04/ 100 = 0,0004

Urokova miera je vyjadrenie uroku ako % z poziiavaného kapitalu, je to cena za ziskanie
pefiazi niekoho druhého. Urokova miera sa vytvara na trhu kapitalu ako vysledok
vzajomného vztahu dopytu po financovani a ponukou financovania. Pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty zavad sa pouziva rozpatie Urokovej sadzby urCenej zakladnou sadzbou
ECB (k rozhodnému datumu 2.Q.2020 je sadzba ECB na urovni 0,0%) a hore urokovymi
sadzbami z terminovanych vkladov pefiaZznych ustavov. V znaleckej praxi sa pouziva pri
stanoveni vSeobecnej hodnoty zavad z hladiska opatrnosti hodnota blizka dolnej hranici
intervalu. Z uvedeného dévodu je urokova miera uvazovana k rozhodnému datumu na urovni
0,04% (zdroj informacii je www.nbs.sk - Urokové sadzby terminovanych vkladov v bankach -
vklady nefinanénych operacii s jednorocnou splatnostou posledné zname a zverejnené).

Vseobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
(1+k)N*k
(1 +0,0004)" - 1
(1 +0,0004)1 * 0,0004

VSHyg = 27,39 *

VSHvs = 27,38 €
VSHvemy = VSHvs/ MJ = 27,38/1 = 27,38 €/ks

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

v n.
VeHyg = 0z (kN1
(1 + KN *k
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(1 +0,0004)20 - 1
(1 + 0,0004)20 * 0,0004

VSHyg = 27,39 *

VS:HVB = 545’.,51 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 545,51/ 1 = 545,51 €/ks

Odhad vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
pozemku podlfa GP ¢&. 23/2019, p.¢. 1272/10, k.u. Devin, okr. Bratislava IV, MC Devin v hl.
m. SR Bratislava, je stanoveny so splnenim okrajovej podmienky pouzitia obdobia
navratnosti investicie, kedy je V8Hyg < VSHpgz Vyjadrena v eurach.

IIl. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena — jednorazovej odplaty za
zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu na dobu neurc€itu v zmysle Prilohy €.
3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni a predmetom skumania je: ¢ast’ pozemku registra ,,E“ p. €.
2097 — ostatné plochy o vymere 99m2 podlPa GP €. 23/2019, LV €. 2982, v k.. Devin vo
vlastnictve mesta SR Bratislavy.

Odpoved na ulohu znalca:
Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu na dobu

neurCitu na: ¢Casti pozemku registra ,,E“ p.€. 2097 — ostatné plochy o vymere 99m2
podlfa GP €. 23/2019, LV €. 2982, v k.u. Devin vo vilastnictve mesta SR Bratislavy je
stanovena ako odhad vSeobecnej hodnoty vecného bremena so splnenim okrajovej
podmienky pouzitia obdobia navratnosti investicie, kedy ViHyg < VSHpoz.

Stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena vychadza z odhadu
vSeobecnej hodnoty pozemku metdédou polohovej diferenciacie a odhadu hodnoty najmu,
ktoré su stanovené vypoctom z poskytnutych a dostupnych podkladov. Odhad jednotkovej
VSH pozemku s vyuzitim ako komunikécia, pristup k nehnutelnostiam vo vlastnictve tretich
osbb je stanoveny na urovni 1/2 az 1/3 z intervalu ponukovych cien pozemkov na rekreaciu
v danej lokalite.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
podla GP 23/2019 - parc. ¢. 1272/10 (99 m2) 7 242,84
VSeobecna hodnota celkom 7 242,84
VSeobecna hodnota zaokruhlene 7 200,00

VSeobecna hodnota slovom: Sedemtisicdvesto Eur
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REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
1272/10 2,213 219,09
Spolu 219,09
Zaokruhlene 220,00

Slovom: Dvestodvadsat’ Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov

VSeobecna hodnota

[€]

Vplyv na VSH

VB pravo prejazdu prechodu cez p.¢. 1272/10

545,51

Znizuje

Spolu VSH

545,51

Slovom: Pat’stostyridsat'Sest’ Eur

VSeobecnu hodnotu vecného bremena stanovenu v znaleckom posudku povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by mala dosiahnut na

trhu v

podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s

patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou. Odhad vS8eobecnej hodnoty je obvykle na urovni vratane DPH.

V Bratislave dna 8.8.2020

IV.P
1,

Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

RILOHY

Objednavka €. OTS2002004 SNM/20/065/SBa, zo dna 10.7.2020, elektronicky
poziadavka zo dha 8.7.2020 — 1xA4.

2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dia 8.7.2020, vytvorena cez verejny internetovy
portal katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk, informativny charakter, pre p.¢. - 2097
registra ,E“ — 1xA4.

3. Vypis z listu vlastnictva — Ciastocny, €. 2982 zo dna 8.7. 2020, udaje platné k 7.7.
2020, vytvoreny cez www.zbgis.sk, informativny charakter, pre p.¢. - 2097 registra ,E*
— Cast pristupovej komunikacie o vlastnictve hl.m. SR Bratislava — 4xA4.

4. Geometricky plan ¢&. 23/2019 na oddelenie pozemku p.C. 1272/10 a urCenie
vlastnickych prav, zo dha 11.11.2019, vypracoval ISA SYSTEMS s.r.o0., Saratovska
26/A, 841 02 Bratislava s overenim v katastralnom konani dna 23.7.2020, pod &. G1-
1476/20, Ing. Dobroluba Bendakova — 3xA4.

5. Uzemnoplanovacia informacia - Stanovisko k Ziadosti o zriadenie vecného bremena
¢. MAGS OUP 43023/2020-61239, OUP 101/2020 — 3xA4

6. Kopia katastralnej mapy zo dha 21.1. 2020 a Lokalizacia pozemku na zakladnej
mape z portalu ZBGIS zo dnia 21.1. 2020 — 2xA4

7. Zaznam z obhliadky pozemku zo diia 24.7.2020- 1xA4.

Spolu: 15xA4
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