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na katastralnej mape v okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m.¢. Zahorska Bystrica, kat. Uzemie Zahorska
Bystrica.

Uzatvorenie kupnej zmluvy.

Pocet stran (z toho priloh): 26 (15)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Ing. Mgr. Jana Pecnikova éislo posudku: 111/2025

. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Podla pisomnej objednavky zo dia 15.04.2025 je ulohou znalca stanovit’' vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti,
pricom predmetom znaleckého skimania je €ast pozemku reg. "C" parc. & 1893/5, 1893/4, 1894/3
evidovaného na katastralnej mape v okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m.¢. Zahorska Bystrica, kat.
Uzemie Zahorska Bystrica.

2. Uéel znaleckého posudku: Uzatvorenie kipnej zmluvy.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 28.04.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 14.05.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka ¢. OBZ2500886 zo dna 15.04.2025

Uzemnoplanovacia informacia zo diia 22.10.2024, vydana Magistratom hl. mesta SR Bratislavy
Mapové podklady

Geometricky plan ¢. 2057/24, zo dia 24.04.2025, vyhotovitel NND Group, s.r.o., Hurbanova 29,
Cadca

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis parciel registra "C", kat. U. Zahorska Bystrica, zo dia
13.05.2025, vytvoreny cez katastralny portal

Kopia z katastralnej mapy k. U. Zahorska Bystrica zo dia 13.05.2025, vytvorena cez katastralny
portal

Fotodokumentacia z obhliadky

Informacie z internetu - www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni zakona &. 65/2018 Z.z. ktorym sa meni a dopiha zakon &. 382/2004 Z. z.0
znalcoch, tlmocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 zo dria 4.12.2008, ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 zo dha 1.7.2010, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 213/2017 zo dria 24.8.2017, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z. zo dha 20.07.2018,
ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 218/2018 Z.z. z 9. jula 2018, ktorou sa
meni a dopifia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 491/2004Z. z. o
odmenach, nahradach vydavkov a néhradach za stratu &asu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.
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e Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypod&tu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odli§nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metodda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie a porovnavacia metdda. Pouzitie vynosovej metddy na stanovenie
v§eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou
prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHms * Kep) [€],

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

Porovnavacia metéda predstavuje metédu stanovenia vSeobecnej hodnoty porovnanim hodnoteného
pozemku s uskuto€nenymi realnymi predajmi pozemkov, ponukami realitnych kancelarii alebo inzertnych
novin.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Podla udajov z vypisu z katastra nehnutelnosti pravny vztah k pozemkom parc. ¢. 1894/3, 1893/4, 1893/5
nie je evidovany na liste vlastnictva.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 28.04.2025 za Ucasti p. Jozefa Pilarika.
Fotodokumentacia vyhotovena dia 28.04.2025.

d) Technicka dokumentacia:

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym stavom. Rozdiely zistené
neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e pozemok reg. "C" parc. ¢. 1894/3, 1893/4, 1893/5 evidovany na katastralnej mape v okrese Bratislava
IV, obec Bratislava - m.€. Zahorska Bystrica, kat. Uzemie Zahorska Bystrica

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny (internetova stranka):

Regulacia funkéného vyuZzitia pléch: &islo funkcie 102 - mélopodlazna zastavba obytného Uzemia

Nazov: Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov

Uzemny plan je zverejneny na stranke: https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-
mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platnauzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-
zmeny-a-doplnky
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené parcely sa nachadzaju v okrese Bratislava IV, obec BA - Zahorska Bystrica, kat. U. Zahorska
Bystrica, na ul. Csl. tankistov, v obytnej zéne zastavanej prevazne rodinnymi domami.

MC Zahorska Bystrica sa nachadza v zapadnej, okrajovej asti mesta, s po&tom obyvatelov priblizne 7,5 tis.
je mala mestska Cast, ktora je charakteristickd zachovalymi sedliackymi domami, ako aj ¢astou s novymi
bytovymi domami a vilami.

V Zahorskej Bystrici sa nachadza siet obchodov a sluzieb obyvatel'stvu primerana velkosti sidla, v blizkosti
sa nachadzaju velké nakupné centra. Nachadza sa tu materska Skola, zakladna Skola, stredné a vysoké
Skoly sa nachadzaju v ostatnych mestskych Castiach. Z  historickych  pamiatok su
vyznamnejSie barokova fara, rimskokatolicky a niekolko kaplniek. Blizkost Malych Karpat ponika moznost
turistiky a Sportu.

Zahorska Bystrica je dobre spojena s ostatnymi Castami Bratislavy prostrednictvom mestskej hromadnej
dopravy. V hl. meste je k dispozicii Zzelezni¢na, autobusova, letecka a lodna doprava.

Obyvatelstvu Bratislavy su k dispozicii Statne urady, uUrady mestskej a miestnej samospravy, zakladné,
stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet obchodov, nemocnice, polikliniky, kina, domy kultury,
reStauracie a siet dalSich sluzieb obyvatelstvu.

V blizkosti hodnoteného pozemku sa nachadzaju prevazne rodinné domy, zakladna siet obchodov a sluzieb
obyvatelstvu, v dosahu je zastavka MHD. V tejto lokalite je mozné napojenie na v3etky inzinierske siete.

V mieste situovania pozemku hodnotim kvalitu Zivotného prostredia ako bezny hluk a prasnost z dopravy
bez dalSich negativnych vplyvov.

Vytlatené z aplikacie MAPKA. NepouzZitelné na pravne Ukony. (n)

Obr. 1: Umiestnenie pozemku v lokalite
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: o
Uzemny plan hl. mesta SR Bratislavy urCuje funkéné vyuzitie uzemi - OBYTNE UZEMIA, mélopodlazna
zastavba obytného Uzemia, &islo funkcie 102, stabilizované tuzemie.

Podmienky funkéného vyuzitia ploch: Uzemia sluZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch
do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia - v sulade s vyznamom a potrebami
Uzemia stavby obc&ianskeho vybavenia, zelen, ihriska, vodné plochy ako suc€ast parteru a pléch zelene,
dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civind obranu. V
stabilizovanych Uzemiach charakteru rodinnej zastavby sa malopodlazné bytové domy nepripustaju.
PremieSané formy rodinnej a malopodlaznej bytovej zastavby sa preferuji v rozvojovych uUzemiach,
malopodlazné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové formy medzi viacpodlaznou bytovou
zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompoziéna kostra malopodlaznej zastavby. Podiel funkcie
byvania musi tvorit minimalne 70% z celkovych podlaznych pléch nadzemnej €asti zastavby funkénej plochy.
Do poctu nadzemnych podlazi sa nezahffia podkrovie alebo posledné ustupujuce podlazie, ak jeho
zastavana plocha je menSia ako 50% zastavanej plochy predchadzajuceho podlazia.

Hodnotené parcely ¢. 1894/3 a 1893/4 su vyuzivané ako dvor pri rodinnom dome, parcela ¢. 1893/5 je
zastavana stavbou bez sup. Cisla.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Rizikom spojenym s vyuzivanim hodnotenych parciel je skuto€nost, Ze sa nachadzaju v oplotenom dvore pri
rodinnom dome sup. €. 7231 na parc. ¢. 1893/2. Na parc. ¢. 1893/5 sa nachadza stavba bez supisného ¢isla
tvoriaca prislusenstvo k uvedenému rodinnému domu. Na parc. ¢. 1894/3 je spevnena plocha vybudovana
nad miestnym potokom, ktora v su€asnej dobe sluzi ako pristup k rodinného domu bez zriadeného vecného
bremena prava prechodu a prejazdu.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok, k.u. Zahorska Bystrica

Hodnotenou je ¢ast pozemku reg. "C" parc. €. 1893/4 o vymere 1 m2 (celkova vymera parcely je 4 m2) a
parc. €. 1893/5 o vymere 8 m2 (celkova vymera parcely je 11 m2) evidovaného na katastralnej mape v
okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m.¢. Zahorskéa Bystrica, kat. Uzemie Zahorska Bystrica. Pravny vztah
k hodnotenym parcelam nie je evidovany na liste vlastnictva.

Na pozemku parc. €. 1893/4 sa nachadza Cast dvora pri rodinnom dome, na parc. €. 1893/5 sa nachadza
Cast stavby bez supisného Cisla, tvoriaca prisluSenstvo k rodinnému domu sup. €. 7231 na parc. €. 1893/2.
Vychodiskova hodnota mernej jednotky pozemku je stanovena v zmysle vyhlasky MS SR &. 213/2017 Z.z. v
sume 66,39 €/m2, ktord je upravend prisluSnymi koeficientami polohovej diferenciacie. PovySujuce a
redukujuce faktory sa nevyskytuju.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymfra
[m?] podiel [m?]
1893/4 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
1893/5 zastavana plocha a nadvorie 8,00 1/1 8,00
Spolu
vymera -
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov . Hodnota
" Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv
koeficient intenzity 5. - rodinné domy so Standardnym vybavenim, 1,00
vyuzitia
ko . . , -y . .
koeficient dopravnych g’ pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
, opravy
vztahov
G
koeficient funkéného 3. plochy obytnych Uzemi (obytna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki - . , . , . . .
koeficient technickej 4. vglrrjl dot_)ra' vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
s . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz
koeficient povySujuacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
—_ * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie I:PlDO_Ol’e'O 1,0071,00%1,30*1,50 * 1,00 2,5350
Jednotkova vseobecna hodnota y/gpy s = v/, « kep = 66,39 €/m?2 * 2,5350 168,30 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 1893/4 1,00 m2* 168,30 €/m2* 1/1 168,30
parcela ¢. 1893/5 8,00 m2 * 168,30 €/m2 * 1/1 1 346,40
Spolu | | 1514,70

2.1.1.2 Pozemok, k.u. Zahorska Bystrica

Hodnotenou je Cast pozemku reg. "C" parc. €. 1894/3 o vymere 113 m2 (celkova vymera parcely je 120
m2), ktora je vedena ako vodna plocha, evidovana na katastralnej mape v okrese Bratislava 1V, obec
Bratislava - m.¢. Zahorska Bystrica, kat. Uzemie Zahorské Bystrica. Pravny vztah k hodnotenej parcele nie je
evidovany na liste vlastnictva.

Na pozemku parc. €. 1894/3 sa nachadza Cast dvora pri rodinnom dome sup. €. 7231 na parc. ¢. 1893/2.
Spevnenu plochu vybudoval vilastnik rodinného domu, pri¢om je spevnend plocha umiestnena nad miestnym
potokom, ktory preteka pod touto spevnenou plochou. Hodnotena €ast parcely sluzi ako pristup k rodinnému
domu a €ast dvora, nachadza sa za oplotenim.

Vychodiskova hodnota mernej jednotky pozemku je stanovena v zmysle vyhlaSky MS SR ¢&. 213/2017 Z.z. v
sume 66,39 €/m2, ktora je upravena prislusSnymi koeficientami polohovej diferenciacie. Povysujuce faktory
sa nevyskytuju. Redukujucim faktorom je existencia potoka pod spevnenou plochou, ktory znemoziiuje
vyuzit parcelu na iny UCel nez na aky sluzi v suCasnosti (pre ohodnotenie je pouzity redukujuci faktor -
hladina podzemnej vody).
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Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlagtnlcky Vymfra
podiel [m?]
[m?]
1894/3 vodna plocha 113,00 1/1 113,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov 1,30
situacie
kv
koeficient intenzity 5. - rodinné domy so Standardnym vybavenim, 1,00
vyuZzitia
ko . . , v . .
koeficient dopravnych 3 pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
; opravy
vztahov
ke
koeficient funk&ného 3. plochy obytnych uzemi (obytna poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . . , . , — . .
koeficient technickej 4, ve:lrrjl dot_)ra, vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
e . verejnych sieti)
infrastruktdry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 6. hladina podzemnej vody 0,50
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?5:01’30 1,00%1,00*1,30* 1,50 * 1,00 1,2675
Jednotkova vseobecna hodnota gy v/, * kep = 66,39 €/m? * 1,2675 84,15 €/m?

pozemku

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 1894/3 113,00 m2 * 84,15 €/m2 * 1/1 9 508,95
Spolu | | 9 508,95
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IIl. ZAVER

Podla pisomnej objednavky zo dna 15.04.2025 bolo ulohou znalca stanovit vSeobecnu hodnotu
nehnutefnosti, pricom predmetom znaleckého skumania bol pozemok reg. "C" parc. €. 1893/5, 1893/4,
1894/3 evidovany na katastralnej mape v okrese Bratislava IV, obec Bratislava - m.¢. Zahorska Bystrica, kat.
Uzemie Zahorska Bystrica.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemok, k.u. Zahorska Bystrica - parc. ¢. 1893/4 (1 m?) 168,30

Pozemok, k.u. Zahorska Bystrica - parc. ¢. 1893/5 (8 m?) 1 346,40

Pozemok, k.u. Zahorska Bystrica - parc. €. 1894/3 (113 m?) 9 508,95
VSeobecna hodnota celkom 11 023,65
VSeobecna hodnota zaokruhlene 11 000,00
VS8eobecna hodnota slovom: Jedenast'tisic Eur

V Bratislave, dia 13.05.2025 Ing. Mgr. Jana Pecnikova
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IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. OBZ2500886 zo diia 15.04.2025

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis parciel registra "C", kat. 0. Zahorska Bystrica, zo dna 13.05.2025,
vytvoreny cez katastralny portal

3. Kopia z katastralnej mapy k. U. Zahorskéa Bystrica zo dria 13.05.2025, vytvorena cez katastralny portal

4. Geometricky plan &. 2057/24, zo dfia 24.04.2025, vyhotovitel NND Group, s.r.o., Hurbanova 29, Cadca

5. Mapové podklady

6. Uzemnoplanovacia informéacia zo dita 22.10.2024, vydana Magistratom hl. mesta SR Bratislavy

7. Fotodokumentacia z obhliadky
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odboroch Stavebnictvo a Ekondmia a
manazment, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, Ug&tovnictvo a darovnictvo,
Kontroling, pod evidenénym &islom 915853.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod €islom 111/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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