Ing. DuSan Holik , znalec z odboru
Stavebnictvo - odhad hodnoty nehnute  Pnosti
821 07 Bratislava

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 1/2014

Zadavate I znaleckého posudku : Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. &. 1, Bratislava
Cislo spisu ( objednavky ) : &islo : OTS1303887 SNM/13/161/MR zo dnha 17.12.2013

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku - parc. KN ¢. 163/3 ( podla GP ) v k. U. Zahorska
Bystrica obec BA - m.¢. Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV

Pocet stran posudku : ( z toho priloh ) :

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3 + 1 pre archiv znalca a CD-R

V Bratislave dria 07.01.2014



Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 1/2014

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnd hodnotu pozemku - parc. KN €. 163/3 ( podla GP ) v k. U. Zahorska Bystrica obec BA
- m.¢. Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV

2. Datum vyziadania posudku;  17.12.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhod ujlci na zistenie stavebnotechnického
stavu): 02.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnute FPnost’ alebo stavba ohodnocuje: 02.01.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavate Fom:
e Objednavka zo dfia 17.12.2013
* Geometricky plan na zmenu hranice pozemkov p.€. 163/3 a 164/3, vyhotovitel Filip Fronc -
GEOMEP dria 26.11.2013 pod &. planu 168/2013, overeny OU Bratislava, katastralny odbor dfia
10.12.2013 pod ¢&. 2544/2013
« Uzemnoplanovacia informécia zo dia 08.11.2013, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie Gzemného rozvoja mesta pod ¢.: MAG 369953/13
e Vyrez z katastralnej mapy s ozna¢enim hodnotenych pozemkov

5.2 Ziskané znalcom:
* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1 k.U. Z&dhorska Bystrica zo dfia 02.01.2014,
vytvoreny cez katastralny portal
« Informativna képia z mapy, k.U. Zahorska Bystrica zo dina 02.01.2014, vytvorenda cez katastralny
portal
« Vyrez zo satelitnej mapy
e Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty v platnom zneni.

7. Dalie pouZzité pravne predpisy a literatdra:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo€nikoch a prekladateloch a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavate [Fa:
Ohodnotit pozemok podla prilozeného geometrického planu.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  zit’:
Prevod nehnutelnosti.
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 1/2014

lI. 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 v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Porovnavacia metodda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vyli€ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu.

b) Vlastnicke a eviden €né Udaje:
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1 v k.0. Zahorska Bystrica. V
popisnych udajoch katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.&. 163/3 zahrady o vymere 36 m?
parc.&. 164/3 zahrady o vymere 41 m?

B. Vlastnici:
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava Spoluvlastnicky podiel :
1/1

C. Tarchy:
Hodnoteny pozemok bez zapisu.
Iné Udaje:
Hodnoteny pozemok bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 02.01.2014
Fotodokumentacia vyhotovena dfia 02.01.2014

d) Technicka dokumentécia:
K ohodnoteniu pozemkov sa nepoZaduje.

e) Udaje katastra nehnute FPnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym
stavom.

Pri miestnej obhliadke bolo zistené, Ze skuto¢ny stav nehnutelnosti zodpoveda stavu zachytenému v
katastri nehnutelnosti. Pozemky su zakreslené v katastralnej mape a zapisané na liste vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
Parc. KN €. 163/3 ( podla GP )

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kto ré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Fnosti :

Ohodnocovany pozemok parc. €. 163/3 ( podla GP ) sa nachadza v mestskej Casti Bratislava - Zadhorskéa
Bystrica v katastralnom Uzemi Zahorska Bystrica. Lokalita je vedena ako vonkajSie mesto s prevladajicou
ulicnou zastavbou lemujucou miestnu asfaltobetonovi komunikaciu - Trstinskd ulicu.. Nachadza sa v
blizkosti centra m.¢. kde premava autobusova linka MHD spajajuca lokalitu s centrom mesta.
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 1/2014

Dosazitelnost centra mesta prostriedkami MHD je v rozsahu cca 25 min. K zastavke MHD je peSim
presunom cca do 10 minat. Pracovné moznosti obyvatelstva v Bratislave sU podla Statistickych Gdajov
najlepSie z celého Uzemia republiky. Okolitd zastavbu tvoria prevazne nizkopodlazné rodinné domy, V
mestskej €asti sa nachadzaju zakladné sluzby. V okoli je dostatok ploch verejnej zelene. V dosahu
dopravou MHD su primestské rekreacné a oddychové zony.

Zivotné prostredie v okoli je ovplyviiované iba beznym hlukom a prachom od dopravy. Konfliktné skupiny
¢i uz priamo, alebo v bezprostrednom okoli pri miestnej obhliadke zistené neboli. V budicnosti nie je
mozno ocCakavat vyraznejSie zmeny v okolitej zastavbe, ktoré by mali negativny vplyv na existenciu
pozemku - stabilizované Gzemie. Hustota obyvatelstva je vzhladom k zastavbe priemerna.

b) Analyza vyuzitia nehnute [Pnosti:

Jedné o novovytvoreny pozemok, ktory vznikol ¢iastoénym scelenim pozemkov parc. KN C ¢.163/3 a
164/3 a ma sluzit ako pristup k pozemkom parc. KN C 163/ 2 164/2

Podla vydanej Gzemnoplanovacej informacie, ktora sa nachadza v prilohe znaleckého posudku,
novovytvoreny pozemok parcelné ¢isla 163/3 patri do Gzemia, ktoré méa funkéné vyuzitie ,malopodlazna
zastavba obytného Uzemia“, €islo funkcie 102, stabilizované uzemie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnute Pnosti, najmé zavady viaznuce na
nehnute Pnosti a prava spojené s nehnute Fnostou:

Podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 1 - Giasto€ny, k.0. Zahorska Bystrica na pozemku neviazne Ziadna
tarcha. Iné rizika alebo zavady pri miestnej obhliadke zistené neboli.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 podfa GP
POPIS

VSeobecna hodnota pozemkov na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych
pozemkov mimo zastavaného Uzemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach a pozemkov
mimo zastavaného Uzemia obci ur€enych na stavbu sa stanovuje podla vyhlasky €. 254/2010 Z. z. pri
metdde polohovej diferenciacie pomocou jednotkovych vychodiskovych hodnét 1 m, pozemkov uréenych v
zavislosti od velkosti a vyznamu obci v tabulke v bode E 3 prilohy vyhlasky, ktoré sa preskimatelne
upravia koeficientami zohladriujicimi polohovu diferenciaciu pozemku.

V zmysle Vyhlasky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, sa vSeobecna hodnota
pozemkov platnom zneni stanovuje v zmysle prilohy &. 3, ¢asti E bodu D.3.1.1 podla vztahu:

VSHPOZ =M x VSHMJ [EUR]
kde: M. - vymera pozemku v m2
VSHMJ - jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v EUR/m2

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa pri metéde polohovej diferenciacie stanovi podla vztahu:
VSHMJ = VHMJ x kPD [EUR/m2]
kde: VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita zo vztahu :
kPD =kS x kV x kD x kP x kI x kZ x kR

kS - koeficient vSeobecnej situacie (rozpatie 0,5 - 2,0)
kv - koeficient intenzity vyuZzitia (rozpéatie 0,9 - 2,0)

kD - koeficient dopravnych vztahov (rozpatie 0,8 - 1,2)
kP - koeficient obchodnej polohy (rozpétie 0,9 - 2,0)

ki - koeficient druhu pozemku (rozpétie 0,8 - 1,5)

kz - koeficient povySujacich faktorov (rozpétie 1,01 - 3,0)
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 1/2014

kR - koeficient redukujucich faktorov ( rozpéatie 0,20 - 0,99 )

VSeobecna charakteristika pozemkov

Pozemok mierne svahovity, neoploteny, situovany medzi rodinnym domom popisné ¢&islo 20 a popisné
Cislo 24 pristupny priamo z Trstinskej ulice po asfaltobetonovej komunikacii. Pozemok je nespevneny, z
naletovymi drevinami a relativne klesa juhovychodnym smerom. V slcastnosti je predmetny pozemok
prakticky nevyuzivany, slizi len ako ob&asny peSi pristup k pozemku parc. KN €.163/2, resp. 164/2, k.U.
Zahorska Bystrica. Dopravne je lokalita obsluhovana MHD - autobus. Dosah MHD peSim presunom do 10
minUt. Presun osobnym autom do absolUtneho centra mesta Bratislava do 20 minit. Moznost napojenia
na verejné rozvody inzZinierskych sieti vody kanalizacie, plynu, elektriny a internetu. Vysledna jednotkova
vSeobecna hodnota pozemku je v stlade s porovnatelnymi pozemkami, ktoré st ponukané v danej lokalite
realitnymi agentirami prostrednictvom internetovych portalov.

Funkéné vyuZitie izemia mozno oznacit podla Uzemnoplanovacej informéacie zo dra 08.11.2013 ( vid
priloha ) ako plochu pre malopodlazni zastavbu obytného Gzemia, Cislo funkcie 102, stabilizované
Uzemie. Buduce vyuzitie pozemku - ako pristup k pozemkom parc. €.163/2 a 164/2 na ktorych v sulade s
UPI bude mozne planovat vystavbu rodinného domu.

59ell Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vym%ra Podiel )£ m?
[m7]
163/3 zahrada 60 60,00 1/1 60,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy;=66,39€m 2
Oznacenie a nazov . Hodnota
- Hodnotenie A
koeficientu koeficientu
6. ve Imidobré obchodné a obytné ¢asti v mestéach
ks od 50 000 do 100 000 obyvate Tov, obytné casti
koeficient miest nad 100 000 obyvate Tov, luxusné obytné
- . : . . . ) 1,60
vSeobecnej oblasti s dobrym osvetlenim a vyh Tadom,
situacie exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest
nad 100 000 obyvate Tov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné
Ky bytové domy, bytové domy s nebytovymi priestormi
koeficient < ' ; e N 1,00
. ) s nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym
intenzity vyuZzitia .
vybavenim
kp 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku
koeficient hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta 1,00
dopravnych vz tahov |vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytna alebo rekrea &na poloha 1,10
priemyselnej
polohy
ki
koeflc_|ent. 3. dobra vybavenos t (napriklad: miestne rozvody
. technickej vody, elektriny, zemného plynu) 1,20
infrastruktdry ' '
pozemku
kz
koeilc.n::‘nlt 1. nevyskytuje sa 1,00
povySujucich
faktorov
kr
koeficient :
redukuijdcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. DuSan Holik

cislo posudku: 1/2014

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypo cet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp=1,60*1,00*1,00*1,10 21120
diferenciacie *1,20* 1,00 * 1,00 '
o - - -
Jednotkova hodnota pozemku *ngl"fz_OVH w* K pp= 66,39 €/m 140,22 €/m 2
« . VSHoz=M*VSH ,;=60,00m 2*
VSeobecna hodnota pozemku 140,22 €lm 2 8 413,20 €

lll. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Znaleckou uUlohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku - parc. KN €. 163/3 (
podla GP ) k. 4. Zahorska Bystrica, obec BA - m.¢. Zahorska bystrica, okres Bratislava IV

VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovena podla vyhlaSky MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu
02.01.2014, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budd konat s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena

nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely

Vymera (m2)

podIra GP 163/3

60,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie:

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola p

diferenciacie

8 413,20 €

ouzitd metéda polohovej

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
pod ra GP - parc. ¢.163/3 (60 m 2) 8 413,20
Spolu VSH 8 413,20
Zaokruhlena VSH spolu 8 400,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu:
Slovom: OsemtisicStyristo Eur
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Znalec: Ing. DuSan Holik cislo posudku: 1/2014

4. MIMORIADNE RIZIKA

V ramci spracovania znaleckého posudku neboli zistené Ziadne dalSie rizika, ktoré by mohli negativne
ovplyvnit pripravovany pravny ukon.

V Bratislave dfia 07.01.2014 Ing. DuSan Holik

IV. PRILOHY

e Objednavka zo dfia 17.12.2013

* Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1 k.U. Z&dhorska Bystrica zo dfia 02.01.2014,
vytvoreny cez katastralny portal

« Informativna képia z mapy, k.U. Zahorska Bystrica zo dina 02.01.2014, vytvorena cez katastralny
portal

e Vyrez z katastralnej mapy s ozna¢enim hodnotenych pozemkov

»  Geometricky plan na zmenu hranice pozemkov p.€. 163/3 a 164/3, vyhotovitel Filip Fronc -
GEOMEP dnia 26.11.2013 pod &. planu 168/2013, overeny OU Bratislava, katastralny odbor diia
10.12.2013 pod ¢&. 2544/2013

« Uzemnoplanovacia informécia zo dna 08.11.2013, vydal Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy,
oddelenie izemného rozvoja mesta pod ¢.: MAG 369953/13

* Vyrez zo satelitnej mapy

e Fotodokumentéacia

e CD-R
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