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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

I. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit vSeobecnti hodnotu pozemku parcela parc. C-KN ¢islo 3405/ 1 v kat. iz. Zahorska
Bystrica okr. Bratislava IV.

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucel prevodu vlastnickych prav, zriadenia vecného bremena a stanovenia vysSky
najomného.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 31.07.2025
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 31.07.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

e Uzemnoplanovacia informacia

b) Podklady ziskané znalcom:

® Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢. 5985 k.u. Zahorska Bystrica, zo dia
31.07.2025

e Informativna kopia z mapy, k.0. Zahorska Bystrica zo diia 31.07.2025
® Obhliadka skutkového stavu dna 31.07.2025
e Fotodokumentacia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
v§eobecnej hodnoty.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

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

Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych
technickych poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na
stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

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

Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie
do klasifikacie podla pouzitého katalégu rozpoctovych ukazovatelov).

Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej 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
Vseobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorta by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujaci aj
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

predavajuci budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozno
hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na trovni bez dane
z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickad hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).
Koeficient cenovej urovne je podla poslednych znamych §tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. Stvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcéena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metody:

e Metéda porovnavania (Pri vypoclte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt
jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metoda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zalozeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb.
Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov
pocas casovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odcerpatelnych
zdrojov pocas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

® Metoéda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicktl hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1
m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku),

® Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov pocas c¢asovo
neobmedzeného obdobia),

® Metoéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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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 stavieb:
Pouzita je metoda polohovej diferenciacie a porovnavacia metoda. Kombinovani metodu nie je
mozné pouzit, pretoze hodnotena nehnutelnost nie je schopna dosahovat vynos formou prenajmu.

Metoda polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH * kPD [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou

hodnotou a v§eobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na wurcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti
v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre
jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju
z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativinych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové
kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

VSH g = = [€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb,
spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo
realizovanych kupno-predajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia
v§eobecnej hodnoty metédou porovnavania je podla vztahu:

VSHs = M . VSHwy  [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHwmy - priemerna vSeobecna hodnota stavby urcéena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odliS§nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdésob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukéné a fyzické (Standard, nad§tandard, pod§tandard, prisluSenstvo a pod.).
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Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav
tiesne predavajuceho alebo kupujtceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. Vynosova metoédu nie je mozné pouzit, pretoze hodnoteny
pozemok nie je schopny dosahovat vynos formou prenajmu. Porovnavacia metéda nie je pouzita,
pretoze k spracovaniu posudku nemam k dispozicii dostatok hodnovernych tdajov z posledného
obdobia (cca jedného roku) o cenach nehnutelnosti z realizovanych prevodov na trhu nehnutelnosti
dosahovanych u obdobnych nehnutelnosti v porovnatelnom case a mieste.

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * ka) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHwms - vychodiskova hodnota na 1 m?2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

ka= ks* kv*kD*kF*kI*kZ*kR

kde ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00),
kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20),
kr - koeficient funkéného vyuzitia tizemia (0,80 — 2,00),
ki - koeficient technickej infrastruktary pozemku (0,80 - 1,50),
kz - koeficient povys$ujucich faktorov (1,00 — 3,00),
kr - koeficient redukujacich faktorov (0,20 — 0,99).

Metéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metody je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo
realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia
v§eobecnej hodnoty metédou porovnavania je podla vztahu:

VSHPOZ = M . VSHMJ [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?2,
VSHwms - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v

€/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:
1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob 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 nehnutelnosti, pripadne ponuky
realitnych kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyluacéit vSetky vplyvy
mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav
tiesne predavajuceho alebo kupujtceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

9 (074
VSH POz =~ [€]
kde
OZ - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom

hospodareni formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je
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mozné v odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej
vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - turokova miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladnuje aj zatazenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 5985 v k.0. Zahorska
Bystrica. V popisnych tidajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5985 k.i. Zahorska Bystrica
CAST A. MAUETKOVA PODSTATA:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. Vymera v m?2 Druh pozemku Sposob vyuz. poz. Umiestnenie poz.
3405/1 668 Zastavana plocha a nadvorie 22 2
Legenda:

Spésob vyuzivania pozemku
22 Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a ucelova
komunikacia, lesna cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stucasti
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

CAST B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Vlastnik:

2 Tomaczyova Monika r. DrahoSova, Ruzova 1003/4, Stupava, PSC 900 31, SR, Datum narodenia:
14.04.1965 Spoluvlastnicky podiel 1/5

Titul nadobudnutia:

Uznesenie o dedi¢stve 69D/688/2018-187 zo dna 30.9.2019, Z-18776/19

3 Sucha Lubos r. Sucha, Podskalska 1357, Kolin V., PSC 028 02, CR, Datum narodenia: 22.05.1964
Spoluvlastnicky podiel 1/3

Titul nadobudnutia:

Darovacia zmluva V-17971/2024 zo dna 21.10.2024

4 Darasova Maria r. Drahosova, Trstinska 25, Bratislava, PSC 841 06, SR, Datum narodenia:
07.03.1952 Spoluvlastnicky podiel 1/3

Titul nadobudnutia:

Rozhodnutie Okresného uradu Bratislava, katastralneho odboru ¢. 1/2016/ROEP Zahorska
Bystrica zo dna 12.10.2016 Osvedcenie o dedi¢stve Okr. sadu BA IV. 38D 1789/2005, v.z.
2443/09

5 DrahoSova Anna r. Kelecsényiova, Tranovského 30, Bratislava, PSC 841 02, SR, Datum
narodenia: 04.10.1953 Spoluvlastnicky podiel 1/30

Titul nadobudnutia:

Bez zapisu

6 Draho§ Vladimir r. Drahos§, Tranovského 30, Bratislava, PSC 841 02, SR, Datum narodenia:
15.04.1978 Spoluvlastnicky podiel 1/30

Titul nadobudnutia:

Bez zapisu

7 Draho$§ Juraj r. Draho$, Tranovského 30, Bratislava, PSC 841 02, SR, Datum narodenia:
18.06.1982 Spoluvlastnicky podiel 1/30

Titul nadobudnutia:

Bez zapisu

7 Obselkova Sarka r. DrahoSova, RuZova 14, Stupava, PSC 900 31, SR, Datum narodenia:
30.09.1968 Spoluvlastnicky podiel 1/30

Titul nadobudnutia:

Bez zapisu

CAST C. TARCHY:
Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 31.07.2025
Zameranie vykonané dna 31.07.2025

Strana 6



Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

Fotodokumentacia vyhotovena dna 31.07.2025

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia st pozemky.

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

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie st predmetom ohodnotenia.

Pozemky:

parc. C-KN ¢. 3405/1 vo vymere 668 m? spoluvlastnicky podiel 1/1

1

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

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov tzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je izemny plan verejne pristupny

PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH Uzemia sliZiace pre pestovanie rastlin a rekreaciu v

zahradach, zahradkarskych a chatovych osadach. SPOSOBY VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH

prevladajuce - zahrady - stavby pre individualnu rekreaciu pripustné V Uzemi je pripustné

umiestnovat najmé : - zelen liniova a plosnu - zelen krajinnt a ekostabilizacnu - zariadenia a

vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tzemia funkénej plochy pripustné v

obmedzenom rozsahu V Uzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu najmaé: - drobné

zariadenia vybavenosti stuvisiace s funkciou - vodné plochy, nadrze - tranzitné vedenia technicke;j
vybavenosti nadradeného vyznamu - kompostarne viazané na funkciu - zariadenia na separovany
zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom

§kodlivin z domacnosti

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov 01, 02, 03, 05, 06,

07 a 08

www.bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-

dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia

I:‘ 501, 302 - zmisfané dzemia stabilizovans

I:l 501, 502 - zmiedane dzemia rozvojove

D 601, 602, 603 - dzemia technicks] vybavanost stabilzované

. 601, 602, &03 - dzemia technicksj vybavenost rozvojovs

E 701,702, 703, 704, 705 - dzemia dopravy a dopravne] vybavenost stabilizovans

E 701,702, 703, 704, 705 - dzemia dopravy a dopravne] vybavenost mima
katzztra
801, 802 - izemia dobyvadch priestorov a odpadového hospodarstva
stabilizovang

I:‘ 801, 802 - lzemia dobyvadch priestorov & odpadového hospodérstva

rozvojove
E %01 - dzemia vodnych tokov a plach stabilzované
. 201 - dzemiz vodnych tokov 2 pldch rozvojove
E %01 - dzemia vodnych tokov & plach mimo katazs
E 10071, 1002, 1003 - dzemia prirodnej zelene stabilizované
. 10071, 1002, 1003 - dzemia prirodnej zelane rozvojové
E 1001, 1002, 1003 - dzemia prirodne) zelene mimo kstastra
E 1110, 1120, 1130 - dzemiz mestzke) zelene stabilizovans
. 1110, 1120, 1130 - dzemiz mestzke)] zelane rozvojové

1201,1202, 1203, 1204, 1205 - lzemia polnchospodarske] zelena a pady
stabilizované

@ inundaéné dzemia
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Zahorska Bystrica - sa nachadza na severo-zapadnej strane Bratislavy. Zahorska
Bystrica lezi na upéati Malych Karpat. Predmetna nehnutelnost je priamo pristupna
z miestnej spevnenej komunikacie. Terén pozemkov je rovinaty. Ekologické
podmienky st bez znecistujucich latok, hluk a prasnost je bezna, od miestnej
dopravy. Nezamestnanost v obci je do 5%. Je dostatok pracovnych prilezitosti v
dosahu dopravy a hlavné mesto ako také poskytuje hromadu pracovnych moznosti.
Obc¢ianska vybavenost zodpoveda charakteru hlavného mesta, mestska cast ma
vSetky potrebné objekty obcianskej vybavenosti, ktoré obsltuzia vSetky poziadavky daného poctu
obyvatelov.

Ohodnocovany pozemok sa nachadza s mierne svahovitom teréne v ¢asti Podkerepusky. V okoli
sa nachadza zastavba chat.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Podla predloZenej izemnoplanovacej informacie je mozné v zmysle Uzemného planu hl. mesta SR
Bratislavy v zneni neskor§ich zmien a doplnkov pozemok reg. C-KN parc. ¢. 3405/ 1, v k.i1. Zahorska
Bystrica, nasledné vyuzitie izemia:

PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH Uzemia sliZiace pre pestovanie rastlin a rekreaciu v
zahradach, zahradkarskych a chatovych osadach.

SPOSOBY VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH
prevladajuce

- zahrady

- stavby pre individualnu rekreaciu

pripustné

V tizemi je pripustné umiestnovat najma :

- zelen liniova a plosSnu - zelen krajinnu a ekostabilizacnu

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia funkénej plochy

pripustné v obmedzenom rozsahu

V tizemi je pripustné umiestnovat v obmedzenom rozsahu najma:

- drobné zariadenia vybavenosti stuvisiace s funkciou

- vodné plochy, nadrze

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- kompostarne viazané na funkciu

- zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Rizika neboli zistené.
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

zdroj: mapsfy.com

2.1 POZEMKY

Pozemok parcela C-KN ¢islo 3405/1 v kat. Giz. Zahorska Bystrica sa nachadza v zastavanom tzemi
HIl. mesta Bratislava. Pozemok sa nachadza vo funkénej zéne ploch zahrady, zahradkarske a
chatové osady a lokality. Vzhladom na tovar pozemku je pouzity koeficient redukujtcich faktorov.
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 List vlastnictva ¢. 5985

Parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluvla§tmcky Vymera
vymera [m?] podiel [m2]
3405/1 zastavana plocha a nadvorie 668,00 1/1 668,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmg = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od S0
ks 000 do 100 000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000
koeficient vS§eobecnej obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a 1,60
situacie vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatelov
1. - zahradkové osady,
Ky - chatové osady,
koeficient intenzity h‘ospO(‘iarske dv01;y'polnoh(?spo‘dars%<ych podrvukov, 0,60
s - sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne
vyuzitia . .- L . .
priestorovo alebo socialne vylu¢enymi skupinami
obyvatelstva
kp . . . i .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej 1,00
. hromadnej dopravy
vztahov
kr . NP . .
koeficient funkéného 3. plocyly‘obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo 1,30
e . rekreacna poloha)
vyuzitia izemia
ki . , - . L .
koeficient technickej 2. stredna Yy}aavepo§t (mozPost napojenia najviac na dva
. . . druhy verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, 1,20
infrastruktary .
elektriny)
pozemku
kz . e - i
e pouemy s rene ssenim suimom o i a0 5,00
povys$ujucich faktorov vy vy J
Kk 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku,
R - . - . . . .
koeficient druh moznej zasta}vby, ‘nfezabézpeceny pr1§‘5up z verejne; 0,70
A komunikacie, chranené tizemia, obmedzujuce regulativy
redukujacich faktorov .
zastavby a pod.)
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov ‘ Vypocet Hodnota
- o .. . kep=1,60*0,60*1,00*1,30*1,20*
Koeficient polohovej diferenciacie 2,00 * 0,70 2,0966
. - - - = * = 2 *
Jednotkova vSeobecna hodnota  VSHwmy = VHwms * kpp = 66,39 €/m 139,19 €/m?
pozemku 2,0966
VYHODNOTENIE
Nazov ’ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3405/1 668,00 m2 * 139,19 €/m?2*1/1 92 978,92
Spolu | | 92 978,92
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

3. NAUMY

Najom pozemku bol stanoveny vypoctom vychadzajtci zo vSeobecnej hodnoty pozemku. Ide o tzv.
ekonomické najomné, ktoré nie vzdy odraza najomné trhové. Nakolko neboli predlozené ziadne
uzatvorené zmluvné vztahy k predmetu postudenia, neboli k dispozicii ziadne relevantné informacie
o vySke najmu porovnatelnych nehnutelnosti (pozemkov pod inzinierskymi stavbami) v okoli
predmetu postdenia, ndjom do vypoctu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena je
stanoveny s vyuzitim moznosti vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni - z
odhadu VSH pozemku. Obdobie predpokladanej navratnosti je pri stanoveni najmu v platnej
legislative urcené v intervale 15-40 rokov. V dostupnej literattire a legislative nie su uvadzané
podmienky alebo metodické postupy pre uréenie objektivnej dizky navratu investicie.

Urokova miera je stanovena k rozhodnému datumu, zdrojom informaécii je www.nbs.sk , vyuzité st
Statistické tidaje zhromazdené za uplynulé rocné obdobie tiroc¢enia novych jednoro¢nych vkladov
nepenaznych spolo¢nosti na Grovni 2,25.

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 List vlastnictva ¢. 5985

VSH m? pozemku polohovou diferenciiciou: 139,190 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov

Urokova miera: 2,25 %
Dan z prijmu: 23 %
Koeficient zohl'adnujici dafiové zataZenie: 1,23
Pocet MJ pozemku: 668,00 m?2

(1+k)n*k}k

Najom za rok na m2: VSH = VSH *
J NPMJ POZMJ |:(1 + k)n -1

n

(1 + 0,0225)25 * 0,0225
(1 +0,0225)25 - 1

VSHyppJ = 139,190 [ } * 1,23 = 9,029 €/m?2/rok

Nijom za rok spolu: VSHyp = M * VSHNppg = 668,00 m2 * 9,029 €/m2/rok = 6 031,37 €/rok
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Zriadenie vecného bremena v zmysle § 6a zakona c.
513/2009 Z.z.

POPIS

Obmedzenie z titulu zavady sa stanovuje v percentach individualne podla druhu a rozsahu zavady.
Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je cely pozemok
zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade vlastnik nema moznost
ziskat vynos z prenajmu. Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava v pripadoch, ked
je pozemok nadalej vyuzivany vlastnikom na povodny Gi€el s minimalnym zasahom do jeho uzivacich
prav - jedna sa o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej
siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Inzinierska stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na dobu neurcita v rozsahu
100%.

Bezny hruby prijem

Je penazna suma, ktora by vlastnik ziskal formou prenajmu pri beznom obhospodarovani, ked
zavada neexistuje. V danom pripade ide o skupinu pozemkov vyuzivanych ako inzinierske stavby
komunikac¢ného charakteru v izemi s plochami zelezni¢nej dopravy, s obmedzenym vyuzivanim na
podnikanie formou prenajmu. Vynos je stanoveny s predpokladaného odhadu najmu stanoveného
vypoctom zo VSH pozemku na spodnej hranici obvykle dosiahnutelného intervalu hodnoty
prenajmu obdobnych nehnutelnosti.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20 r.

Urokova miera: 2,25 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

N Hruby prijem spolu
Nazov Vypoéet MJ MJ |Poéet MJ | prijem/MJ y pryem sp
[€/rok]
[€/rok]
Hruby prijem 668 m? 668,00 9,029 6 031,37

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Naklady spolu
[€/rok]

1*18 18,00

Nazov vynalozeného
nakladu
Naklady na spravu a
udrzbu
Predpokladané bezné
naklady spolu:

Naklady vzorcom [€/rok]

18,00

Odhadovana strata: 10 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge = 6 031,37 - 18,00 - 603,14 (10% strata) - O (0% obmedzenie) = 5 410,23 €/rok

Strana 12



Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného Naklady spolu
nakladu [€/rok]
Nak}ady na spravu a 1%18 18,00
udrzbu
Predpokladané budice
naklady spolu: L)

Naklady vzorcom [€/rok]

Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 10) / 100 = 90,00 %

Budici odcerpatel'ny zdroj (OZsu):
OZgy = 6 031,37 - 18,00 - 603,14 (10% strata) - 5 428,23 (90% obmedzenie) = - 18,00 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
OZuyuy = |OZgy - OZge| = |- 18,00 - 5410,23| =5 428,23 €/rok

4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,25/ 100 = 0,0225

VSeobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
< + k)1 -
(1+kN*k
(1 +0,0225)1 -1
(1 +0,0225)1 * 0,0225

VSHyp = 5 428,23 *

\Y%
SHVB =5 308,78 €

VSHvews = VSHvs/ MJ =5 308,78 / 668 = 7,95 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
= + k)1 -
(1+k*k
(1 +0,0225)20 - 1
(1 +0,0225)20 = 0,0225

VSHyp = 5 428,23 *
VSHys = 86 654,70 €

VSHvews = VSHyvs/ MJ = 86 654,70 / 668 = 129,72 €/m?2
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

III. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku parc. C-KN ¢islo 3405/1 v kat. uz.
Zahorska Bystrica okr. Bratislava IV. pre ucel prevodu vlastnickych prav, zriadenia vecného
bremena a stanovenia vySky najomného.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
List vlastnictva €. 5985 - parc. ¢. 3405/1 (668 m?) 92 978,92
VsSeobecna hodnota celkom 92 978,92
Vseobecna hodnota zaokriuhlene 93 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Deviatdesiattritisic Eur

REKAPITULACIA NAUJMU

Nazov | Najom/MJ [€/rok] | Najom [€/rok]
Pozemky
List vlastnictva ¢. 5985 - parc. ¢. 3405/1 9,029 6 031,37
Spolu 6 031,37
Zaokrithlene | 6 000,00

Slovom: Sesttisic Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€] ‘ Vplyv na VSH
Zriadenie vecného bremena v zmysle § 6a

zakona c. 513/2009 Z.z. 86 654,70 znizuje
Spolu VSH 86 654,70
Slovom: OsemdesiatSesttisicSeststopiatdesiatpiat Eur
V Malackéach, dna 01.08.2025 Ing. Lubo$§ Hor¢icak
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Znalec: Ing. LuboS Hordci¢dk Gislo posudku: 152/2025

IV. PRILOHY

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 5985 zo diia 31.07.2025
Informativna képia z mapy, k.. Zahorska Bystrica zo diia 31.07.2025
Uzemnoplanovacia informacia zo diia 28.02.2025

Urokové miery

Fotodokumentacia

nhLND =
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 915477.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 152/2025.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Lubos§ Horcicak



