Znalec: Ing. Viliam ANTAL, Bratislava 851 01, Levocska ul. 11, evid. ¢islo 910034,
tel. 0905 624 128, e - mail : viloantal@gmail.com

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. ¢. 1

Cislo objednévky: Obj. OTS2101917 SNM/21/044/AL

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 58/ 2021

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov KN reg. C p.¢. 33/5,33/6 a 33/7 zastavand plocha a
nadvoria, katastralne uzemie Zahorska Bystrica, pre Gcel planovaného prevodu vlastnictva

Pocet listov (z toho priloh): 16 (7)

Pocet vyhotoveni: 4 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 58 / 2021

. UVOD

1. Uloha znalca:

Vo veci stanovenia v§eobecnej hodnoty pozemku KN reg. C p.¢. 33/5,33/6 a 33/7 katastralne tzemie
Zahorska Bystrica, pre ucel planovaného uzatvorenie zmluvy o prevode vlastnictva

2. Utel znaleckého posudku:
Planovany prevod vlastnictva nehnutel'nosti

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 23.6.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje: 23.6.2021

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
Uzemnoplanovacia informacia - stanovisko z izemného hl'adiska ¢. MAGSOMV/30769/2021 zo
24.5.2021

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, LV ¢. 7186 k. 0. Zdhorska Bystrica zo diia 23.6.2021, vytvoreny
cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 33/6 k. 0. Zahorska Bystrica zo
dna 23.6.2021, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumentacia

° Udaje z internetu www.reality.sk; www.nehnutel'nosti.sk;

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty.

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

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspoil troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urcéeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov).
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie su

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnejsia metoda pre stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohove;j

diferenciacie

Metoda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm; * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm) - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metdédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHuj - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢ena porovnavanim na mernt jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernud jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujtcim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujtiiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

“ oz
VSH poz = K [€]
kde
0Z - odclerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/roK],
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k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti sd evidované na liste vlastnictva ¢islo 7186 - ¢ast v k. 4. Zahorska
Bystrica

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc. ¢. 33/5 zastavana plocha anadvorie o vymere 2 m?2

parc. ¢. 33/6 zastavana plocha anadvorie ovymere 1 m?

parc. ¢.33/7 zastavana plocha anddvorie o vymere 3 m?2
pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 33/7 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 1067

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava vlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podl'a zapisu na liste vlastnictva v prilohe znaleckého posudku, vecné bremena pre elektroenergetické
zariadenie

Iné udaje:
Podl'a zapisu na liste vlastnictva v prilohe znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonanda dita 23.6.2021 bez Gcasti zastupcu zadavatel'a
Fotodokumenticia vyhotovena dia 23.6.2021

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om nebola poskytnuta ziadna projektova dokumenticia,. Pre stanovenie VSH pozemkov sa nevyzaduje,

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra, neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. KN reg. C ¢islo 33/5,33/6a33/7

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadza v Bratislave, MC Zahorska Bystrica, a je umiestneny stibezne s komunikaciou ulica Jana
Raka .V predmetnom tzemi sa nachadza stabilizovana zastavba pévodnych rodinnych domov.

Lokalita , kde sa pozemok nachadza je dostupna MHD, autobus

Dopravné spojenie s centrom mesta Bratislavy je autobusovou dopravou, pri€om ¢as jazdy je priblizne 15 min.
V okoli pozemku, pripadne kratkej dostupnej vzdialenosti je kompletna obc¢ianska vybavenost, v blizkosti st
obchody Billa, reStauracia a dal$ia obcianska vybavenost Mestskej ¢asti Zahorska Bystrica

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
PozemKy parcela Cislo 33/5, 33/6 st uzivané ako cast zahrady a pozemok parc.¢. 33/7 je zastavana Castou
rodinného domu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:

Pozemok p.¢. 33/7 je zastavany stavbou iného vlastnika. Iné rizika spojené s vyuzivanim pozemkov p.c. 33/5 a
33/6, podla sicasného stavu neboli zistené.
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Zastavana plocha
POPIS

Pozemky parcela KN registra C , ¢islo 33/5,33/6 a 33/7 sa nachddzaju v intravilane Mestskej casti Zahorska
Bystrica, k.U. Zahorska Bystrica v Bratislave, a si umiestnené sibezne mestskou komunikaciou ul. Jana Raka.
Podl'a predloZeného stanoviska Magistratu Hl.m. SR Bratislavy , izemie kde s pozemky nachadzajy, je uzemie s
funkénym vyuzitim : namestia a ostatné komunikacné plochy

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre urcenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Koeficient vSeobecnej situacie, pre predmetnt lokalitu je v intervale 1,2 - 1,6
- jedna sa o obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, pre uvedenu lokalitu stanovujem hodnotu 1,4, stred
intervalu

Koeficient intenzity vyuzitia je v intervale 1,0 - 1,05
uzemie urcené na pre zmieSanu zastavbu bytovych, rodinnych domov
Koeficient stanovujem hodnotou 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané tzemie dany hodnotou 1,0
Lokalita je dostupna mestskou hromadnou dopravou - autobus

Koeficient funk¢éného vyuzitia, interval je 1,20 az 1,50

Pre predmetné Uzemie stanovujem hodnotu 1,4,

Jedna sa o Uzemie v ktorom s umiestnené stavby s intenzivnym vyuZzitim pre byvanie rodinné a ¢iasto¢ne
bytové domy v kombinacii s administrativou.

Koeficient technickej infrastruktiry - interval 1,3 -1,5
PozemKy st napojené na vSetky inzinierske siete vybudované v okoli - vodovod, kanalizacia, plyn a elektrina
Koeficient stanovujem v hodnote 1,45

Koeficient pozitivnych faktorov 1,0 - 3,0
Hodnotu koeficientu stanovujem na 1,3 z dévodu, Zze MC Zahorska Bystrica pretrvava zvyseny zaujem o kipu
pozemkKkov.

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
Hodnotu koeficientu upravujem 0,85, z dévodu malej vymery pozemku .

Spolu Spoluvlastnicky 2 2

Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
33/5 zastavana plocha a nadvorie 2,00 1/1 2,00
33/6 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
33/7 zastavana plocha a nadvorie 3,00 1/1 3,00
S[l)olu 6,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, 1,40
situécie
kv 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 100
koeficient intenzity vyuZitia vybavenim, ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , P - . ) .
koeficient povySujéicich 3. P?zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 0,85
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,40*1,00*1,00*1,30 *1,45* 1,20 * 0,85 2,6918
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,6918 178,71 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢.33/5 2,00m2*178,71€/mz*1/1 357,42
parcela ¢.33/6 1,00 m2*178,71€/m2*1/1 178,71
parcela ¢.33/7 3,00m2*178,71 €/m2*1/1 536,13
Spolu 1072,26
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku KN reg. C p.¢.33/5,33/6 a 33/7 katastralne
uzemie Zahorska Bystrica, pre planovany prevod vlastnictva.

Vseobecna hodnota pozemkov bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky
€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Podl'a ponukovych cien realitnych kancelarii, stavebné pozemky urcené na zastavbu rodinnych domov, pripadne
rekreacnych objektov pohybuju v intervale 190 az 270 eur/m2. V urcitej Casti Zahorskej Bystrice /Strmé visky/
pohybuju v trovni 345 az 420 eur/m2. Uvedené ponukové ceny su zavislé najma od technickej infrastruktiry
danej lokality a polohy pozemkov.

Pre posudzované pozemKky , bola stanovena v§eobecna hodnota v drovni 179,0 eur/m2, ¢o odzrkadl'uje polohu v
danom tUzemi a vel'kost pozemkov / mensia vymera/ .

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

PozemKky

Zastavana plocha - parc. ¢.33/5 (2 m?) 357,42

Zastavana plocha - parc. ¢.33/6 (1 m?) 178,71

Zastavana plocha - parc. ¢.33/7 (3 m?) 536,13
Vseobecna hodnota celkom 1072,26
Vseobecna hodnota zaokruhlene 1070,00
VSeobecna hodnota slovom: Jedentisicsedemdesiat Eur

V Bratislava, dna 23.06.2021 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

1. Aktualna kdpia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutel'nosti - list vlastnictva ¢. 7186 kat.
uzemie Zahorska Bystrica

2. Kopia aktudlneho vypisu zo stiboru geodetickych informacif katastra nehnutelnosti,
- kdpia katastralnej mapy; M 1:500 a 1: 2000

3. Fotodokumentacia casti pozemku - KN reg. C parc.c. 33/5,33/6 a33/7 k.4. Zahorska Bystrica

4. Uzemnoplanovacia informéacia ¢&. MAGS OMV/30769/2021 z 7.6.2021
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby a odhad
hodnoty nehnutel'nosti, evidenc¢né ¢islo znalca 910034

Vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome podaného nepravdivého znaleckého posudku

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 58/2021 znaleckého dennika
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