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Znaleckd organizacia s.r.o., Javorovd 753/2, 947 01 Hurbanovo

° pre zakladny odbor: Stavebnictvo
° pre odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutel’nosti
Ziadatel (objedndvatel’): SLOVHOLDING, a. s.

Kpt. Nédlepku 4
937 01 Zeliezovce

Cislo spisu (objedndvky): Objednavka zo dia 6.10.2016

ZNALECKY POSUDOK
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Predmet znaleckého posudku:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov parc. ¢. 3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133,

katastrilne uzemie Zahorska Bystrica, obec BA — m. ¢ Zahorskia Bystrica, okres

Bratislava IV, ako podklad pre prevod vlastnictva
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1. UVOD

1) Uloha znalca

Na zéklade objednavky sme boli ustanoveni ako znalecka organizacia z odboru Stavebnictvo,
odvetvie: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, vo veci stanovenia vSeobecnej
hodnoty pozemkov parc. & 3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133, katastralne uzemie

Zahorska Bystrica, obec BA — m. & Zahorska Bystrica, okres Bratislava 1V, ako

podklad pre prevod vlastnictva.

2)  Ulel posudku

Posudok sme vypracovavali ako podklad pre prevod vlastnictva.

3)  Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

Détum, ku ktorému je posudok vypracovany: 10.8.201 6

4)  Podklady na vypracovanie posudku
— Objednavka ¢&. 186/2016 (obj. &. 9/2016) zo diia 07.10.2016
— Vypis z katastra nehnutelnosti, zlistu vlastnictva €. 4526, zo dia 6.10.2016,
katastralne uzemie Zahorska Bystrica, obec BA-m. ¢&. Zahorska Bystrica, okres
Bratislava IV.
— Kopia z katastralnej mapy, zo dia 6.10, katastralne uzemie Zahorska Bystrica, obec
BA —m. &. Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV.

— Letecka snimka



I.POSUDOK

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc. ¢. 3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133,
Katastrilne uzemie Zahorska Bystrica, obec BA — m. & Zahorska Bystrica, okres

Bratislava 1V, ako podklad pre prevod vlastnictva

Vicobecna hodnota pozemkov parc. & 3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133,
Kkatastrilne tzemie Zahorska Bystrica, obec BA — m. &. Zahorska Bystrica, okres
Bratislava IV, ako podklad pre prevod vlastnictva bola stanovena nasledovne:

_ Bratislava VI, Zahorska Bystrica — parc. & 3253/75 (1 444 m?) 258 302,72 €
_ Bratislava VI, Zahorska Bystrica — parc. €. 3253/130 (120 m?) 21 465,60 €
_ Bratislava VI, Zahorska Bystrica — parc. €. 3253/132 (53 m?) 9 480,64 €
_ Bratislava VI, Zahorska Bystrica — parc. & 3253/133 (19 676,80 m?) 19 676,80 €

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu zaokrihlene 309 000,00 €.

Osoba zodpovedna a poverena pre zastupovanie Vv odbore stavebnictva, v odvetvi pozemné

stavby a odhad nehnutel'nosti je znalec Ing. Oto Pisofi, evidenéné &islo znalca 912 745.



III.ZAVER

Vicobecna hodnota pozemkov parc. & 3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133,
katastrilne tzemie Zahorska Bystrica, obec BA — m. ¢ Zahorska Bystrica, okres

Bratislava 1V, ako podklad pre prevod vlastnictva bola stanoveni zaokruahlene vo vyske

309 000,00 € (slovom tristodevit'tisic Eur).

V Hurbanove, diia 7.10.2016

Odtlagok znaleckej pe€iatky

Ing. Gabriela Suldkova

Statutdrny zdstupca



IV.PRILOHY

1. Znalecky posudok ¢. 186/2016



AP~ e e m———— . ——

Meno, adresa znalca:
Ing. Oto Pisofi, Vozova 6/10, 945 01 Komarno
tel: 0905 702 894

ZNALECKY POSUDOK

¢islo: 186/2016
Zadavatel: Znaleck4 organizacia, s.r.o., Javorova 753/2,947 01 Hurbanovo

Cislo objednavky: 186/2016 (0bj.t.9/2016) zo diia 07.10.2016.

Vo veci: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc.£.3253/75, 3253/130, 32 53/132,3253/133,
katastralne izemie Zahorska Bystrica, obec BA-m.¢.Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV, ako podklad pe

prevod vlastnictva.

Potet stran ( z toho priloh ): 15 (8)

Poiet odovzdanych vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Oto Pisor Cislo posudku: 186/2016

I. OVODNA CAST

1.Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc.£.3253/75, 3253/130, 3253/132,3253/133,
katastralne izemie Zahorska Bystrica, obec BA-m.¢.Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre prevod vlastnictva.
3. Datum vyziadania posudku: 28.07.2016
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 10.08.2016

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednivatel'om :

Objednavka ¢.186/2016 ( 0bj.6.9/2016) zo diia 07.10.2016.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4526, zo dia 06.10, katastralne tizemie Zahorska Bystrica,
obec BA-m.¢.Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV.

Képia z katastralnej mapy, zo diia 06.10, katastralne izemie Zahorska Bystrica, obec BA-m.¢.Zahorska Bystrica,
okres Bratislava IV.

Letecka snimka

5.2 Obstarané znalcom :

Obhliadka skutkového stavu.

Fotodokumentacia

6 Osobitné poziadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

7.Pouzité predpisy :

o Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskors$ich predpisov

o Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov
a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov
Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor§ich predpisov
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v zneni neskor$ich predpisov

o STN 73 40 55 - Vypodlet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

e Vyhlaska Federdlneho $tatistického uradu & 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy

o Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb
Indexy cien stavebnych prac, SU SR

o Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoé¢tu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

o Zbornik predndgok zo seminara k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty v zneni vyhlasok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., & 605/2008 Z.z., €. 47/2009 Z.z.a &
254/2010 Z.z.

o Jlavsky, Ni¢, Majduch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, M1 Press Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4
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Znalec: Ing. Oto Pisori éislo posudku: 186/2016

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoven( vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stilade s jej prilohou
&.3. Vo vypotte sii pouZité rozpoétové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypottu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Pouzita je metéda
polohovej diferenciacie. Vypoéet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatel'ov
publikovanych v Metodike vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenéné iidaje :
1.Vypis z katastra nehnutel'nostf, z listu vlastnictva €.4526, zo diia 06.10, katastralne uzemie Zahorska Bystrica,
obec BA-m.¢.Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV.

A. Majetkova podstata:

Pozemky:

parc.€.3253/75 zastavané plochy a nadvoria o vymere 1444 m2

parc.€.3253/130 zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2

parc.£.3253/132 zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2

parc.€.3253/133 zastavané plochy a nadvoria o vymere 110 m2

B.Vlastnici:

vCpodiele 1/1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05,SR
1CO:

Titul nadobudnutia

Zapisany na LV ¢.4526 zo diia 06.10.2016, ktory je suastou prilohovej ¢asti.

C. Tarchy:

Bez zapisu.

D.Iné iidaje:

Zapisany na LV £.4526 zo diia 06.10.2016, ktory je sii¢ast'ou prilohovej ¢asti.

¢) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom : Poskytnuti dokumentéacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumenticia je v siilade so skutkovym
stavom. Parcely €.3253/75, 3253/130, 3253/132, 3253/133 sti zakreslené v katastralnej mape v zmysle
skutkového stavu ovevreného obhliadkou a zapisané na LV 4526 zo diia 06.10.2016, ktory je suéastou
prilohovej Easti.

d) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :
Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonan4 diia 03.10.2016.

e) Datum rozhodujiici pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
03.10.2016

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nostf, ktoré sa v siilade s vlastnickymi dokladmi:
parc.£.3253/75 zastavané plochy a nadvoria o vimere 1444 m2

parc.£.3253/130 zastavané plochy a nadvoria o vymere 120 m2

parc.t.3253/132 zastavané plochy a nadvoria o vymere 53 m2

parc.£.3253/133 zastavané plochy a nadvoria o vymere 110 m2

g) Vymenovanie jednotlivych oceiiovanych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
Neboli zistené,
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Znalec: Ing. Oto Pisort éislo posudku: 186/2016

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.0.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.0.1.1 STAVBY NA BYVANIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaju v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej
Casti Zahorska Bystrica, katastralne tizemie Zahorska Bystrica. Lokalita je povaZovana za obytnt z6nu so
zastavbou prevazne vilovych rodinnych domov, v blizkosti je areal byvalého energetického utiligta. Pristup je po
spevnenej komunikécii, ktora je v siikoronom vlastnictve majitel'ov okolitych nehnutel'nostf avéak na parcele vo
vlastnictve BSK. V blizkosti si vietky inZinierske siete ( kanalizdcia, vodovod, plynovod, elektrickd in&talacia).
Vzdialenost' od centra mesta Bratislava je cca 10,00, od centra mestskej asti cca 2,00 km. Mesto ma cca 480000
obyvatel'ov, komplexnti siet obchodov a sluZieb, nachadzajti sa tu ministerstva, krajsky a mestské urady,
kultirne zariadenia, $portové arealy, posty, materské, zakladné stredné a vysoké 8koly, vybudovany je verejny
vodovod, plynovod, kanalizécia, elektricky rozvod a telekomunika&n4, kablova a teplonosna siet’. Pracovné
mozZnosti v meste st vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti mesta je dobryy.
Miesto nie je zataZené negativnymi vplyvmi, prostredie je kI'udné, vhodné na byvanie. .

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Pozemky sii pévodne svahovité, zarastené naletovou drevinou. Na ich
vyuZitie bolo potrebné realizovat svahové iipravy spojené s odstranenim naletovych drevin. Na parcele
3253/132 je postavené zahradné sedenie a jej ipravu do dne$nej podoby realizovali stikromni vlastnici
okolitych nehnutel'nosti. Vedl'a na parc.£.3253/129 je vybudované kvalitné destké ihrisko, ktoré vybudovali
vlastnici aj pristupovej komunikicie. Ihrisko a cesta s\ na pozemkoch BSK. V &ase obhliadky boli nehnutel'nosti
vyuzivané vlastnikmi nadstavieb.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti: Nie sti zname iné rizika spojené
vyuZivanim nehnutel'nosti.

d) Zdévodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferencidcie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v siilade s " Metodikou vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb” vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'kost a charakter sidelného titvaru, polohu, typ nehnutel'nosti, dopyt po
nehnutel'nostiach v danej lokalite.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Bratislava IV, Zahorsk4 Bystrica
POPIS

Pozemky sa nachadzajii v Hlavnom meste SR Bratislava v mestskej ¢asti Zahorska Bysrica, katastralne izemie
Zahorska Bystrica. Lokalita je povaZovana za obytni z6nu so zastavbou prevaZne vilovych rodinnych domov, v
blizkosti je areal byvalého energetického u¢ili$ta. Pristup je po spevnenej komunikacii, ktora je v siikoromnom
vlastnictve majitel'ov okolitych nehnutelnosti (rodinnych domov) aviak na parcele vo vlastnictve BSK. V
blizkosti sd vSetky inZinierske siete ( kanalizacia, vodovod, plynovod, elektricka instalacia). Vzdialenost od
centra mesta Bratislava je cca 10,00, od centra mestskej &asti cca 2,00 km. Pozemky sti svahovité, zarastené
néletovou drevinou. Naich vyuZitie bolo potrebné realizovat' svahové iipravy spojené s odstranenim naletovych
drevin. Na parcele 3253/132 je postavené zahradné sedenie a jej tipravu do dneénej podoby realizovali
sukromni vlastnici okolitych nehnutelnosti. Vedl'a na parc.¢.3253/129 je vybudované kvalitné destké ihrisko,
ktoré vybudovali vlastnici aj pristupovej komunikécie. Thrisko a cesta st na pozemkoch BSK. V ¢ase obhliadky
boli nehnutelnosti vyuZivané vlastnikmi nadstavieb.
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Znalec: Ing. Oto Pisori

Cislo posudku: 186/2016

Spolu

Parcela Druh pozemku Vzorec . Podiel Vymera [m?]
vymera [m?}
3253/75 zastavané plochy a nadvoria 1444 1444,00 1/1 1444,00
3253/130 zastavané plochy a nadvoria 120 120,00 1/1 120,00
3253/132 zastavané plochy a nadvoria 53 53,00 1/1 53,00
3253/133 zastavané plochy a nadvoria 110 110,00 1/1 110,00
S|’)o|u 1727,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum; = 66,39 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient vieobecnej ot:iy\{)atfa] ov, ob)]'tm‘é Casti rg;es(.jt nad 10k10 0?0 ob)lr)\]late! oval.uxqsr;‘édobytné oblasti 1,60
situdcie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti redinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nadétandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy, viacpodlazné 110
koeficient intenzity vyuZitia nebytové stavby pre priemysel so gtandardnym technickym zariadenim !
ko . . . -
: . 3. pozemky na predmestiach miest, odkial' sa moZno peso dostat' k prostriedku
koeficient dopravnyjch hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min. 0,90
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreaénd poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4, vel'mi dobra vybavenost (vaésia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . Ay . T
ostcent oy Sy apeac:rar poseme, mer osembs bl 05
faktorov ! '
kr
koeficient redukujticich 8. svahovitost' terénu, hladina podzemnej vody, (inosnost zdkladovej pody 0,90
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypolet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,60 * 1,10 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,05 * 0,90 2,6944
Jednotkové hodnota pozemku VSHwm = VHu; * kep = 66,39 €/m2 * 2,6944 178,88 €/m?
Vseobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 1 727,00 m2 * 178,88 €/m? 308925,76 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vieobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela & 3253/75 258 302,72
parcela ¢ 3253/130 21 465,60
parcela ¢ 3253/132 9 480,64
parcela € 3253/133 19 676,80
Spolu 308925,76
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vieobecna hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela ¢.3253/75 8 084,15
parcela & 3253/130 671,81
parcela & 3253/132 296,72
parcela & 3253/133 615,83
Spolu 9 668,51
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Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 186/2016

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 308925,76 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vieobecnd hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Bratislava VI, Zahorska Bystrica - parc. & 3253/75 (1 444 m?) 258 302,72
Bratislava VI, Zdhorska Bystrica - parc. & 3253/130 (120 m?) 21 465,60
Bratislava VI, Z&horska Bystrica - parc. ¢ 3253/132 (53 m?) 9 480,64
Bratislava VI, Zahorska Bystrica - parc. & 3253/133 (110 m?) 19676,80
Spolu VSH 308 925,76
Zaokrithlena VSH spolu 309 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 309 000,00 €
Slovom: Tristodevittisic Eur

V Komérne 07.10 Ing. Oto Pison

IV. PRILOHY

1.0bjednéavka ¢.186/2016 ( 0bj.€.9/2016) zo diia 07.10.2016.

2.Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva £.4526, zo diia 06.10, katastralne izemie Zahorska Bystrica,
obec BA-m.¢&.Zahorska Bystrica, okres Bratislava IV.

3.Képia z katastralnej mapy, zo diia 06.10, katastralne izemie Zahorska Bystrica, obec BA-m.£.Zahorska
Bystrica, okres Bratislava IV.

4 Letecka snimka

5.Fotodokumentéacia
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PohPad z p.§.3253/130 na stavbu na p.£.3253/14:  Parc.£.3253/131 —svahovity terén:

'S [
.
b e sl e o 0 e

Pristupova komunikacia, Detské ihrisko na p.¢.3253/129 (pozemok
sikromné vlastnictvo na pozemku BSK: vo vlastnictve BSK):




Svahovity terén p.£.3253/131:




