MESTO SVATY JUR

Mestsky trad, Prostredna ul. ¢. 29, 900 21 Svity Jur

Vo Svitom Jure, 25.01.2024 ¢islo materialu

Rokovanie Mestského zastupitel’stva

dina 07.02.2024
5. bod rokovania Nakladanie s majetkom Mesta
Nazov materialu Nakladanie s majetkom mesta — Sposob nakladania s majetkom —

uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena

Material obsahuje » Spréava
» Znalecky posudok
» Situécia

Navrh uznesenia:

1) Mestské zastupitel'stvo schvaluje nakladanie s majetkom mesta, a to uzatvorenie Zmluvy
o zriadeni vecného bremena na uzivanie zdroja pitnej vody na pozemkoch parc. ¢. 460/19
o vymere 11 m? (LV 1) a 458/2 o vymere 5 m? (LV 342) k. 0. Nestich, na ktorych sa
nachadza vrt - zdroj pitnej vody. Minimalna cena jednordzovej odplaty je vo vyske
146,59 € podla znaleckého posudku ¢. 13/2023 predlozené¢ho ziadatel'om v zmysle § 12
ods. 2 schvalenych Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mesta Svéty Jur zo dna
08.11.2023. Vecné bremeno sa zriad'uje vylucne pre Ziadatel’a.

Termin platnosti uznesenia: do 31.12.2024

Celkovy pocet Pritomni Hlasoval ZA Hlasoval Zdrzal sa Nehlasoval
poslancov MsZ poslanci PROTI
11

2) Mestské zastupitel'stvo poveruje primatora mesta podpisat’ Zmluvu o zriadeni vecného
bremena na pozemkoch parc. ¢. 460/19 o vymere 11 m? (LV 1) a 458/2 o vymere 5 m?
(LV 342) k. 0. Nestich, na ktorych sa nachadza vrt - zdroj pitnej vody.

Termin platnosti uznesenia: do 31.12.2024

Celkovy pocet Pritomni Hlasoval ZA Hlasoval Zdrzal sa Nehlasoval
poslancov MsZ poslanci PROTI
11

Vyjadrenia ¢lenov komisii:

Komisia finan¢ného riadenia mesta, projektov a programov:
Komisia odportca nakladanie s majetkom — odpredaj pozemku 457/60
a zriadenie vecného bremena za cenu znaleckého posudku. (7:0:0)

Komisia uzemného rozvoja vystavby a ochrany kulturnych pamiatok:
Komisia odportca nakladanie s majetkom. (10:0:0)



Komisia pre vinohradnictvo, pol’nohospodarstvo a Zivotné prostredie :
Komisia odporuca nakladanie s majetkom — odpredaj pozemkov a zriadenie
vecného bremena (6:1:1)

Komisia socialnych veci, rodiny a verejného poriadku:
Nebolo predmetom rokovania.

Komisia pre Sport, kultiru a podnikanie:
Nebolo predmetom rokovania.

Stanovisko Mestskej rady:
Mestské rada odporaca uzatvorenie Zmluvy o zriadeni vecného bremena (3:0:0)

Sprava spracovatela:

Mestu Svity Jur bola dorucend Ziadost’ o odkupenie pozemkov v k. . Nestich parc. ¢. 460/19
ovymere 11 m2 (LV 1) a458/2 o vymere 5 m2 (LV 342), na ktorych sa nachadza vrt - zdroj
pitnej vody. Ziadatel’ vrt - zdroj pitnej vody dlhodobo uZiva ako zdroj pitnej vody pre hotel
Eva, ktory je v jeho vlastnictve. Ziadost’ bola postiipena na rokovanie MsZ diia 08.11.2023,
kde bolo Uznesenim 2023/6-11 zo dna 08.11.2023 schvalené uzatvorenie zmluvy o zriadeni
vecného bremena na umiestnenie vrtu pitnej vody na vysSie Specifikovanych pozemkoch za
odplatu podl'a znaleckého posudku vypracované¢ho na néklady ziadatel’a.

Na zéklade zdkona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov, bola cena
jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena stanovend znaleckym posudkom v sulade
s § 9 ods. 15 pism, f) bod 3.

Vyjadrenie predkladatel’a:
Mesto sthlasi s uzatvorenim Zmluvy o zriadeni vecného bremena vylucne pre ziadatel’a, t. j.
,»in personam®, s odplatou podl'a dolozeného znaleckého posudku.

Predklada : Ing. Simon Gabura, primator mesta
Spracoval : Be. Jarmila Simanova, utvar prednostu



MESTO SVATY JUR

Mestsky arad, Prostredna ul. ¢. 29, 900 21 Svity Jur

Odpis uznesenia z 08.11.2023

Cislo hlasovania: 11

Cislo bodu: 7.2.2 Spésob nakladania s majetkom mesta - odpredaj pozemkov PECH TOUR
Slovakia s.r.o.

Cislo uznesenia 2023/6-11

MSZ schval’'uje sposob nakladania s majetkom mesta a to uzatvorenie Zmluvy o zriadeni vecného
bremena na umiestnenie vrtu pitnej vody na pozemkoch parc. ¢. 460/19 o vymere 11 m?> (LV 1)
a458/2 ovymere 5 m* (LV 342) k. 4. Nestich, za odplatu, podl'a § 9a ods. 15 pism. b/ zakona
¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov z dévodu osobitného zretela a to, ze
ziadatel’ vyuziva vrt ako zdroj pitnej vody pre ubytoviiu, ktord ma vo svojom vlastnictve. Minimalna
cena za vecné bremeno uzivania pozemkov, bude stanovena v sulade s § 9a ods. 15 pism, f/ bod 3.
uvedeného zakona.

Termin platnosti uznesenia: do 31.12.2024

Celkovy pocet poslancov MsZ: 11

Poslanci mestského zastupitel'stva hlasovali nasledovne:
Za: 9

Proti: 0

Zdrzali sa: 0

Nehlasovali: 0

Pritomni: 9

Za:
Mgr Martin Achberoer Stefan Badlnsky Ing Peter Docolomansky, PhD Ing Marlana Dvorsc1k0va
Prof. ThDr. Jilius Filo Ing M1Chal Gabura Prof PhDr Frantlsek Gaher, CSc JUDr Jan Grof

MUDr Stefan Horvath

Ing. Simon Gabura
primator mesta



R

Znalec : Ing. Kovacovsky Peter, Za Hradbami 9, 902 01 Pezinok, ev &. 911771
tel.¢is.: 033 /649 6311, 0905 362 749

Zadavatel : PECH-TOUR Slovakia s.r.o., Jozefkovo Gdolie 40/1430, 900 21 Svity Jur

Cislo spisu (objednavky) : 13/2023

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 13/2023

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra ,,C*“ parc.&. 457/59, 457/60 a véeobecnej
hodnoty za zriadenie vecného bremena na umiestnenie vrtu pitnej vody na parc.&. 458/2,
460/19 v obci Svity Jur.

Pocet listov (z toho priloh) : 25 (13)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2




gnalec: Ing. Kovaclovsky Peter cislo posudku: 013/2023

1. UVOD

1 Uloha znalca (podla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, Cislo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania :

Stanovit véeobecnl hodnotu pozemku registra ,C" &. 457/59, 457/60 a v&eobecnd hodnotu za zriadenie
vecného bremena na umiestnenie vrtu pitnej vody na parc.¢. 458/2, 460/19 v k.0. Nestich, obec Svaty Jur ,
okres Pezinok.

2. Ugel znaleckého posudku :
Prevod viastnictva nehnutelnosti medzi tuzemskymi osobami (fyzické, pravnické) a jednorazova odplata za
zriadenie vecného bremena za umiestnenie vrtu pitnej vody

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu) :
14.12.2023.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje : 14.12.2023.

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) podklady dodané zadavatelom :

List MsU Svaty Jur &. 15645/1489/2023/Sim. zo dia 16.11.2023.

Geometricky plan na oddelenie pozemkov, vyhotoveny Ing. S.Zverinom dha 19.5.2023, zak.¢c. 22-2023,
overeny OU Pezinok pod ¢. G1431/2023 dfha 21.6.2023.

b) podklady ziskané znalcom :

Informativny vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva ¢. 342 - Giastodny, 1, 318, k.U. Nestich, vydany
UGKaK SR dna 12.12.2023.

Informativna kopia z katastrainej mapy, k.u. Nestich, vydany UGKaK SR dna 12.12.2023.

Képia z mapy uréeného operatu, k.u. Nestich, vydany UGKaK SR dha 12.12.2023.

UPN mesta Svaty Jur - komplexny vykres priestorového usporiadania a funkéného vyuzitia pozemku.
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti.

6. Pouzité pravne predpisy a literattra :

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty,
v zneni neskordich predpisov.

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a dopineni niektorych zakonov.
Viyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov, v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava
zédkon NR SR & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon), v zneni neskor$ich predpisov.

Marian Vyparina a kol.: Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb. Zilinska univerzita
v Ziline / EDIS, 2001, 2. vydanie, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie ddlezitych pojmov :

VSeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diiu 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;
obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhova hodnota.

8. Osobitné poziadavky zadavatela
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Kovacdovsky Peter ¢islo posudku: 013/2023

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhiddky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoéda
polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie véeobecnej hodnoty nie je mozné,
pretoZze nehnutelnost nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vseobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocCtovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoltu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoétovy ukazovatel
pozemku je vytvoreny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient vybavenia a
polohy.

b) Vlastnicke a evidentne Udaje : ]
LIST VLASTNICTVA ¢&. 342 - giasto¢ny, vyhotoveny UGKaK SR

) A Majetkova podstata:

Parcely registra "E"

parc.C. 467 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 533 m?
Parcely registra "C"

parc.C. 458/2 - ostatna plocha o vymere 5 m?2

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
1 Mesto Svaty Jur v podiele 1/1

C. Tarchy:
Ohodnocovany pozemok bez tiarch.

LIST VLASTNICTVA ¢. 1 - &iastoény, vyhotoveny UGKaK SR

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc.c. 460/19 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 11 m2

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
’ 1 Mesto Svaty Jur v podiele 1/1

C. Tarchy:
Ohodnocovany pozemok bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym etrenim vykonana dna 8.12.2023, za U¢asti zadavatela posudku.
Zameranie nehnutelnosti vykonané dna 8.12.2023.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom :
Na stavbu nebola poskytnuta projektova dokumentacia.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom :
Pravna dokumentacie je v stlade so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom chodnotenia :
Pozemky - parcela registra ,C" &. 457/59, 457/60
Vecné bremeno za pravo umiestnenia vrtu pitnej vody na parcele registra ,C" &. 458/2, 460/19.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia :
Neboli zistené.
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gnalec: Ing. Kovacovsky Peter ¢islo posudku: 013/2023

h) informécia z Uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka).

Nehnutelnost sa nachadza v lokalite, ktora je UPN mesta Svaty Jur funkéne uréena "$portovo - rekreacné
Uzemia"(zdroj: https://www.moderneobce?2.sk/data/uploads/svatyjur.sk/zemn%C3%BD_pl%C3%A1n/_07_VP
S_ZaD_9_2022_11.pdf).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v extravilane sidelného utvaru Svaty Jur, v miestnej ¢asti Jozefkovo udolie.
Pozemok je pristupny po asfaltovej komunikacie a je moznost napojenia na verejné inzinierske siete:
kanalizacia (arealova napojend na mestsku) a elektrika. Nehnutelnost sa nachadza na okraji mesta v
atraktivnej polohe vzhladom na byvanie a rekreaciu.

Mesto Svaty Jur je tretim najvacsim mestom v okrese Pezinok a nachadza sa tu Mestsky urad. Dalej je v
meste zakladné $kolstvo, lekaren, posta, kultirne a telovychovné zariadenia. Dopravné napojenie je na linky
SAD a ZSR. Zivotné prostredie je bez vaznejsieho poskodenia. Na severnom okraji mesta sa za¢ina CHKO
Malé Karpaty. V blizkosti mesta sa nachadzaju niekolké rekreané chatove oblasti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: )

Nehnutelnost sa nachadza v lokalite, ktora je UPN mesta Svaty Jur funkéne uréenad na "Sportovo -
rekrea&né Uzemia", &im su stanovené moznosti vyuzitia nehnutelnosti. Iné vyuzitie sa neda predpokladat

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti, ani prava spojené s nehnutelnostou neboli zistené. S uZivanim
nehnutelnosti nie su spojené ziadne rizika.

2.1 STAVBY

2.2 POZEMKY
2.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.2.1.1 Predaj

POPIS

Pozemok sa nachadza na mierne svahovitom teréne, bez obmedzujucich faktorov. Moznost' napojenia na
inZinierske siete - kanalizacia (arealova napojena na mestskl) a elektrika. Pristup je po asfaltovej
komunikacii.

Podla UPN mesta Svaty Jur sa pozemky nachadzaju v lokalite, ktora je funkéne uréend na "Sportovo -
rekrea¢ne Uzemia".

Na zaklade GP bol z pévodného pozemku reg. "E" &. 467 odcleneny pozemok reg. "C" parc.¢. 457/59 o
vymere 36 m?2 a parc.¢. 457/60 o vymere 30 m?.

Na pozemku reg. "C" parc.¢. 457/59 sa nachadza €ast stavby "turistickej ubytovne" sup.€. 1420 (vlastnik
PECH-TOUR Slovakia s.r.o. - vid LV ¢.318), pozemok parc.¢.457/60 je prilahly k stavbe.

Strana 4




znalec: Ing. Kovacovsky Peter ¢islo posudku: 013/2023

Vzhladom na blizkost HI. m. SR Bratislava (15 km) je zvy$eny dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite.
Preto za jednotkovl cenu beriem cenu pozemku v Bratislave (66,39 €/m?) znizenu na 80 %, ktora je dalej
upravena koeficientmi. Koeficient redukuijucich faktorov bol pouzity z dévodu ze pozemok je zastavané

stavbou

Spolu vymera | Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku [m?] podiel [m?]
457/59 zastavana plocha a nadvorie 36,00 11 36,00
457/60 zastavana plocha a nadvorie 30,00 11 30,00
Spolu vymera ‘ | \ 66,00
Obec: Svaty Jur
Vychodiskova hodnota: VHwmy = 80,00% z 66,39 €/m2 = 53,11 €/m?
Oznaéenie a nazov : Hodnota
koeficientu Hadnalenie koeficientu
ks L e , .
- V . 3. obytné &asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
koef|C|esri1ttu\;sC?gbecnej rekreaéné oblasti pre individualnu rekreaciu 0,90
kv
koeficient intenzity 5. - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu 1,05
vyuzitia
s 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
.- , prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
koeﬂmc—i‘/r;tt,gsg\r/avnych vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky 020
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficientkfFunkc“:ného 3. plochy obytnych a rekreaénych tzemi (obytna alebo rekreacna 130
- . poloha) '
vyuzitia uzemia
koeficientktlechnicke' 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy 120
infradtruktury pozemliu verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) '
kz 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kipu, ak to nebolo
koeﬂmepatk;zg:/g\fuwmch zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote L
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, 0,70
faktorov chranené Uzemia, neobmedzujlce regulativy zéstavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypodéet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?7:00,90 1,05 0,90 1,30%1,209,01 0,9380
g 0, Y YSeobeana hodnota  \/&Hy, = VHws * keo = 53,11 €/m? * 0,9380 49,82 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov \ Vypodet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 457/59 36,00 m? * 49,82 €/m? * 1/1 1793,52
parcela ¢. 457/60 30,00 m2 * 49,82 €/m2 * 1/1 1 494,60
Spolu | l 3 288,12
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§ Znalec: Ing. Kovacovsky Peter ¢islo posudku: 013/2023

2.2.1.2 Pozemok €. 458/2, 460/19

POPIS

Pozemok sa nachadza na mierne svahovitom teréne, bez obmedzujucich faktorov. Moznost napojenia na
inzinierske siete - kanalizacia (arealova napojena na mestsku) a elektrika. Pristup je po asfaltovej

komunikacii.
Podra UPN mesta Svaty Jur sa pozemky nachadzaju v lokalite, ktora je funkéne uréena na "Sportovo -
rekreaéné uzemia".
Na pozemku reg. "C" parc.t. 458/2, 460/19 sa nachadza vrt pitnej vody, ktory zasobuje vodou stavbu
“turistickej ubytovne” stup.¢. 1420 (vlastnik PECH-TOUR Slovakia s.r.o. - vid LV €.318).
Vzhladom na blizkost Hi. m. SR Bratislava (15 km) je zvy$eny dopyt po nehnutelnostiach v danej lokalite.
Preto za jednotkovu cenu beriem cenu pozemku v Bratislave (66,39 €/m?) znizent na 80 %, ktora je dalej
upravena koeficientmi. Koeficient redukujicich faktorov bol pouzity z dévodu Ze pozemok je zastavane
stavbou.
) Parcela Druh pozemku Spolu v%(mera Spoluvla_stmcky Vymzera
[m?] podiel [m4]
458/2 ostatna plocha 5,00 11 5,00
460/19 zastavana plocha a nadvorie 11,00 1M1 11,00
Spolu vymera [ [ ] 16,00
Obec: Svaty Jur
Vychodiskova hodnota: VHw, = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks s , .
- , . 3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatefov a
koeﬂcuzrixttu\;sc?gbecnej rekreatné oblasti pre individualnu rekreaciu 0.90
kv
koeficient intenzity 5. - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu 1,05
vyuZitia
Ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat
- . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym
’ koeﬂcuir;ttgﬁg\r/avnych vozidiom do centra mesta do 15 min. pri beZznej premavke, pozemky 0,90
v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficientkifunkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna 130
vyuzitia Uzemia poloha)
koeficientktiechnicke' 2. stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy 120
infratruktury pozemliu verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) '
kz . e L .
koeficient povysujicich 3. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 101
faktorov zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote '
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
koeficient redukujucich moznej zastavby, nezabezpeteny pristup z vergjnej komunikacie, 0,70
faktorov chranené (zemia, neobmedzujice regulativy zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nazov Vypodet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie EPOD;OO’QO 1057090 1,30 1,20 * 1,01 0,9380

Jednotkova v§eobecna hodnota
ozemku

VSHwmy = VHumy * kpp = 53,11 €/m? * 0,9380 49,82 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov J Vypocet |V§eobecné hodnota [€]]
parcela €. 458/2 5,00 m? * 49,82 €/m? * 1/1 249,10
parcela €. 460/19 11,00 m2 * 49,82 €/m2 * 1/1 548,02

Ispolu ] J 797,12

3. NAUMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok ¢. 458/2, 460/19

Najom je odvodeny od véeobecnej hodnoty pozemku, ktora je vypogitana metddou polohovej diferenciacie.
Pre stanovenie vy$ky ro&ného najomného na dobu neurcitl, sa uvazuje v zmysle prislunej vyhlasky s
dobou navratnosti investicii s obdobim 20 rokov. Dar z prijmu pre obce je 15 %.

Urokova miera bola stanovena na zaklade trokovych mier novych vkladov (nové obchody) - EUR v (%) p.a.
pre Slovensko, pre vklady pre domacnosti s dobou dohodnutej splatnosti nad 2 roky. Pre posudzované
(zname) obdobie 10/2023, ¢o je 2,82 %.

Urokova miera e na https://www4nbs.sk/sk/statisticke—udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a—
analyticke-prehlady/urokova—statistika/bankova-urokova-statistika—vklady.

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 49,820 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 282 %
Dan z prijmu: 15 %
Koeficient zohPadnujuci dafové zatazenie: 1,15

)  Poget MJ pozemku: 16,00 m?

n *
Najom zaroknamz  VSHypy = VSHpozMmy * E‘L;EH] *kn

. (1+0,0282)20 * 0 0282
VSH = 49,820 *
NPMJ [ (1+0,0282)20 - 1

Néjom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHppy = 16,00 m2 * 3,787 €m2irok = 60,59 €/rok

} *1,15 = 3,787 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
4.1 Pozemok ¢&. 458/2, 460/19

POPIS

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

- konat (napr. poskytnut dozivotné byvanie),

. zdrzat sa (napr. nestavat plot nad ur€enu hranicu),

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

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto: 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
odéerpatelnym zdrojom). Pri stanoveni od¢erpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni
vynosovej hodnoty. Pri zavadach ¢asovo neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu obdobie 20
rokov.

Bezny odcerpatelny zdroj = roény hruby vynos z ndjmu - odhadovana bezna strata.

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.

Vecné bremeno je ¢asove neobmedzené a jeho hodnota sa v sulade s vyhlaskou stanovuje na dobu trvania
20 rokov.

Zakladna Urokova sadzba v ¢ase ohodnotenia je Urokova miera odvodena zo Statistickych udajov NBS -
10/2023 je 2,82 %.

Odhadovana strata z nevyuzitého najomného je v sulade s metodikou USI Zilina v intervale 0 % az 75 %.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,82 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov V§pocet MJ MJ | Poget MJ H'”b‘[’€'l°r:)““(’]m’ M| Hruby ok Epolu

Najom 458/2 + 2

460/19 5+11 m 16,00 3,787 60,59
) 41.3 Bezny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nékladul Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]

Beznu stratu vynosu z

najomného vo vyske 20 % z 0,20*60,59 12,12

hrubého vynosu pozemku

Predpokladané bezné

\ndklady spolu: 15

Odhadovana strata: 20 %

Bezny odcéerpatelny zdroj (OZge):
OZge =60,59 - 12,12 - 12,12 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 36,35 €/rok

4.1.4 Budlci znizeny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady
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Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Beznu stratu vynosu z

hrubého vynosu pozemku

najomného vo vyske 20 % z 0,20*60,59

12,12

Predpokladané budice

naklady spolu:

12,12

Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutoéné: 20 %

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

20 * (100 - 20) / 100 = 16,00 %

Buduci odéerpatelny zdroj (OZgu):

OZsu = 60,59 - 12,12 - 12,12 (20% strata) - 9,69 (16% obmedzenie) = 26,66 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zhu = |0Zsy - OZee| = 26,66 - 36,35| = 9,69 €/rok

4.1.6 Véeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =2,82/100 = 0,0282

Véeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n._1
(1+KN*k
(1 +0,0282)" -1
(1+0,0282)"1 *0,0282

VSHVB =969~

VSHvs = 9,42 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 9,42 / 16 = 0,59 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
» n -
VHyg = oz + L2 K1=1
(1 +KN*k
(1+0,0282)20 - 1
(1 +0,0282)20 * 0,0282

VSHvs = 146,59 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 146,59 / 16 = 9,16 €/m?

VSHVB =969 *
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Il.ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou Ulohou bolo stanovit' véeobecnt hodnotu pozemku registra ,C" ¢. 457/59, 457/60 a v&eobecnuy
hodnotu za zriadenie vecného bremena na umiestnenie vrtu pitnej vody na parc.¢. 458/2, 460/19 v k.u.
Nestich, obec Svaty Jur , okres Pezinok.

Véeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe &. 3 vyhlasky
¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

F Nazov ] VSeobecna hodnota [€]
Stavby
) Pozemky
Predaj - parc. ¢. 457/59 (36 m?) 1793,52
Predaj - parc. ¢. 457/60 (30 m?) 149460
Spolu pozemky (66,00 m?) 3 288,12
VSeobecna hodnota celkom 3 288,124
VSeobecna hodnota zaokriihlene 3 290,00
VSeobecna hodnota slovom: Styritisicdevitdesiat Eur

REKAPITULACIA NAJMU
E

Nazov ’ Najom/MJ [€/rok] ’ Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok ¢. 458/2, 460/19 3,787 60,59
Spolu 60,59
Zaokruhlene | | 61,00

Slovom: éestdesiatjeden Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Pozemok ¢. 458/2, 460/19 146,59 znizuje
Spolu VSH 146,59

Slovom: Jedenstostyridsat'sedem Eur

Vyska jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na parc.c. 458/2, 460/19, spolu vo vymere
16 m? je 146,59 €.
/
/

V Pezinku, dha 14.12.2023 - Ing. Kovacovsky Peter

Tel ¢is.: 033 /649 6311
0905 362 749
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znalec: Ing. Kovacovsky Peter Cislo posudku: 013/2023

IV. PRILOHY

List MsU Svaty Jur &. 15645/1489/2023/Sim. zo dia 16.11.2023.

Geometricky plan na oddelenie pozemkov, vyhotoveny Ing. S.Zverinom dna 19.5.2023, zak.¢. 22-2023,
overeny OU Pezinok pod & G1431/2023 dna 21.6.2023.

Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Nestich, vydany UGKaK SR diia 12.12.2023.
Koépia z mapy uréeného operatu, k.u. Nestich, vydany UGKaK SR dna 12.12.2023.

Informatgvny vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vilastnictva ¢. 342 - iasto¢ny - 2 x, 1, 318, k.i. Nestich,
vydany UGKaK SR diia 12.12.2023.
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Znalec: Ing. Kovadovsky Peter

C¢islo posudku: 013/2023

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecka dolozka :

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvia: 37
01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden&né &islo znalca: 911771. Znalecky

ukon je zapisany v denniku pod &islom 13/2023. Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome
nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalca



Situacia k Ziadosti PECH TOUR, s.r.o0.,
k.u. Nestich

Pozemky 460/19 a 458/2
na ktorych sa nachadza vrt
— zdroj pitnej vody

Mountain hotel Evass

Cast pozemku KN E 467 —
novovytvorenad KN C 457/59

!
Rooking.com- Hotel

Cast pozemku KN E 467 —
novovytvorena KN C 457/60




