Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby
Evidencné ¢islo: 914986

Objednavatel” Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Primacidlne ndmestie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Odberatel: Hlavné mesto SR Bratislava
Oddelenie majetkovych vztahov

Primacialne namestie ¢. 1, 814 99 Bratislava

Cislo objednavky: Objednavka ¢. 0TS1901612 zo diia 10.04.2019

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 40/2019

Vo veci: Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:
pozemok parcelné ¢islo 257/5 vytvoreny geometrickym planom ¢islo 02/2018- od¢lenenim od pozemku parc. €.
1412/100, ktory je zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7186, obec Bratislava- m. ¢. Zahorska Bystrica, katastralne

uzemie Zahorska Bystrica,

pre ucel majetkopravneho usporiadania.

Pocet stran (z toho priloh) : 13 (z toho 6 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni  : 3x v tlaCenej forme, 1x na CD



Znalecky posudok ¢. 40/2019

I. OVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemok parcelné ¢islo 257/5 vytvoreny geometrickym planom ¢islo 02/2018- od¢lenenim od pozemku parc. ¢. 1412/100,
ktory je zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7186, obec Bratislava- m. ¢. Zahorskad Bystrica, katastralne Uzemie Zahorska
Bystrica,

2. Uéel znaleckého posudku:
Majetkopravne usporiadanie.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
15.08.2019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
22.09.2019

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatel'om:
®  Objednavka ¢islo 0TS1901612, zo diia 10.04.2019 (original);
®  Schematicky nakres polohy parcely do katastralnej mapy (vo formate PDF);

®  Geometricky plan na obnovenie Casti hranic p6vodného pozemku parc. ¢. 1412/100 (nové parc. ¢. 257/5), ¢islo planu
02/2018, vyhotovil Ing. Felix Virsik diia 30.01.2018, tiradne overeny dita 12.02.2018 (vo formate PDF).

b) podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iastoény vypis z listu vlastnictva ¢. 7186, zo dina 21.09.2019, kat. izemie Zahorska
Bystrica, (vyhotoveny cez katastralny portal);

e Informativna képia z mapy zo dia 21.09.2019, kat. izemie Zahorska Bystrica (vyhotovena cez katastralny portal);

®  (Osobna obhliadka a fotodokumentacia vyhotovena v denl obhliadky, dita 15.08.2019.

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e  Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.228/2018 Z.z,, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

e  Vyhlaska MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v znenf
neskorsich predpisov;

®  VyhlaSka MS SR ¢. 213/2017, ktorou sa menf{ vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov;

®  Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

e  Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Zadavatel vo svojej objednavke neuviedol Ziadne osobitné poziadavky.
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Znalecky posudok ¢. 40/2019

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zadkonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

® porovnavacia met6da;
® vynosova metdda (pouzije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);
® metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecnad hodnota mdéze byt stanovena réznymi metdédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd stuicasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:

Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie sa vykonava na mernu jednotku (1 m2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemKy, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecné hodnota pozemkov - vynosova metéda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je podla
zadavatel'a bez vynosu, resp. preto vynosova metéda nebude pouZitd pri vypoclte vSeobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho
predmet znaleckého posudku.

V8eobecnd hodnota pozemkov — metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tUzemia obce urcenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 7186
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELY registra "E" evidované na mape urceného operatu

Parcelné éislo Vymeravm2 Druh pozemku Povodné k.u. Pocetc. U0 Umiest
pozemku
1412/100 1899 zastavana plocha a nadvorie 0 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

CPU - ¢islo povodného K.u.
1 - Lamacé
9- LV pred THM
10 - parcely ZMVM

Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por. éislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
Bratislava, PSC 814 99, SR
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Znalecky posudok ¢. 40/2019

CAST C: TARCHY
Por. ¢.:
Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).

Iné udaje:
Netykaju sa predmetu ohodnotenia (pozri list vlastnictva v prilohe).

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Osobna obhliadka pozemku bola vykonand diia 15.08.2019 bez ucasti zadavatela. Bola vykonanad fotodokumentacia
skutkového stavu, ktora je spracovana v prilohe znaleckého posudku.

d) Porovnanie stuladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia su pozemKy a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentcia.

e) Udaje Kkatastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté Uidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k parcele reg. E ¢islo 1412/100 je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného mesta
SR Bratislavy.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:

®  parcelné c¢islo 257/5 vytvoreny geometrickym planom ¢islo 02/2018- od¢lenenim od pozemku parc. ¢. 1412/100, ktory
je zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7186, obec Bratislava- m. ¢. Zahorska Bystrica, katastralne izemie Zahorska Bystrica.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadza v obci Bratislava, mestska Cast' Zahorska Bystrica, v severnej Casti. V priamom okoli prevladaju stavby
na individualna byvanie- rodinné domy. Pristup je miestnej asfaltovej komunikacie- Zahumenskej ulice.

V mestskej Casti je dostatocna kompletna zakladna obcianska vybavenost dostupnd do 15 minut peSo - obchody, sluzby,
zdravotné strediskd, materské skoly, zakladné Skoly, vyssia vybavenost a dostatocnd moznost Sportového vyzitia. Dopravné
spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavka MHD (autobus) do 5 minu peSo. Je vyhovujice dopravné spojenie do
ostatnych mestskych Ccasti, rychle napojenie na dialnicu D2. V lokalite st vSetky inzinierske siete- el. energia,
telekomunikacie, vodovod, plyn, kanalizacia. Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzajd. V budticnosti sa
nepredpokladaji zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali vplyv na existenciu predmetného pozemku.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetna novovytvorena parcela ¢islo 257/5 je zastavana stavbou garaze alebo spevnenou plochou. Iné vyuzitie je mozné
vylacit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Pozemok je geometricky a polohovo urceny, zobrazeny v predloZzenom geometrickom plane a oznaceny parcelnym c¢islom
(parcela).

Parcely st celoplos$ne zastavana stavbou garaze pre osobné automobily ale pristupovou spevnenou plochou.

Predpokladam, ze v pristupovych komunikicidch st vSetky inzinierke siete- vodovod, kanalizacia, plyn, el. energia,
telekomunikacie.

Vzhl'adom na zastavanost a velkost koeficient redukujicich faktorov stanovujem vo vyske 0,85. Koeficient povysujtcich
faktorov stanovujem vo vyske 2,00- zrealnenie vychodiskovej hodnoty mernej jednotky pozemku.
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Znalecky posudok ¢. 40/2019

Parcela ‘ Druh pozemku Vzorec ‘ Spolu vymera [m2] ‘ Podiel ‘V)’rmera [m2]
257/5 ornd poda 1 1,00 1/1 1,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo o .
- . . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . . . A1 s s . 1,00
situacie mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
k vybavenim,
Koeficient inte\;lzit witia rekreacné stavby na individualnu rekreéaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
Kk
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,20
vyuzitia izemia
ki . . , Y , L . . .,
koeficient technickej 4_. V(,él mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz , e . , .
koeficient povySujiicich ;} Pg::g}ky:h\;}zirizir;i:yzzzrz)rtr; zaujmom o Kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,00
faktorov vy )y )
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
koeficient redukujticich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikéacie, chranené Gzemia, 0,85
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00 *1,00*1,00*1,20 * 1,30 * 2,00 * 0,85 2,6520
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 2,6520 176,07 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =1,00m2*176,07 €/m?2 176,07 €
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Znalecky posudok ¢. 40/2019

I1I. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemok parcelné ¢islo 257/5 vytvoreny geometrickym planom ¢islo 02/2018- od¢lenenim od pozemku parc. ¢. 1412/100,
ktory je zapisany na liste vlastnictva ¢&islo 7186, obec Bratislava- m. ¢. Zahorska Bystrica, katastralne uzemie Zahorska
Bystrica,

pre ucel majetkopravneho usporiadania.
ODPOVED:

Ku diiu 22.09.2019 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

175,00 Eur
2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
Nazov Vseobecna hodnota [€]
PozemKky
Parc. ¢. 257/5 podl'a GP ¢. 02/2018 - parc. €. 257/5 (1 m2) 176,07
VSeobecna hodnota celkom 176,07
VSeobecna hodnota zaokrithlene 175,00

Slovom: Jedenstosedemdesiatpit Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA
Neboli zistené.

Znalecky ukon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch vyhotoveniach, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi
a jeden ostava v archive Znalca.

V Bratislave dina 22.9.2019 Ing. Juraj Talian, PhD.
IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 0TS1901612 (1xA4) Strana ¢. 7

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7186 (2xA4) Strana ¢.8-9

3. Informativna képia z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 10

4. Schematicky ndkres polohy parcely do katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 11

5. Fotodokumentécia (1xA4) Strana €. 12

SPOLU PRILOHY: 6xA4 STRANAC. 7 -12
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