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UvoD

Uloha znalca a predimet znaleckého skimania: stanovit vieobecnt hodnou za pozemku KN-C

parc. £ 937/4 k.0. Malinovo, evidované na LV ¢ 790

. Ucel znaleckého posudku: podklad k dobrovoinej drazbe

Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 07.11.2022

Datum, ku ktorému sa nehnutelnhost alebo stavba ohodnocuje: 06.11.2022

. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatelom

- objednavka

- Uzemnopiédnovacia informéacia z 02.11.2022

b) podklady ziskané znalcom

- vypis z listu viastnictva ¢. 790 zo dia 07.11.2022

- informativna képia z mapy cez ZBGIS

- fotodokumentacia

- vlastné poznatky o podmienkach v mieste nehnutelnosti

6. Pouzité predpisy

- Vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku vzneni neskorsich
predpisov

- Zakon &. 382/2004 Z.z., o znalcoch , tlmodnikoch a prekiadatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska & 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikech a
prekiadateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zéakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska ¢. 491/2004 Z.z o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradéch za stratu €asu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

- Zékon ¢. 527/2002 Z.z. Zékon o dobrovolnych drazbéch v zneni neskorsich predpisov

- Zékon ¢. 40/1964 — Obdiansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢.162/1995 Z.z. okatastri nehnutelnosti aozdpise vlastnickych ainych prév
k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov

- verejne dostupné webové portaly

- Uzemny plan mesta

7. Definicie posudzovanych velifin a pouZitych postupov :

Podla vyhi. MS &. 492/2004 o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku, podta prilohy 3, ocefiovanie

nehnutelnosti je moiné k vypoctu vieobecne] hodnoty nehnutelnosti pristdpit spdsobmi ( postupy

vypoctu):

- porovnanim

- VYNOsovou

- metddou polohovej diferencidcie

Vyber vhodnej metady vyberie znalec.

Pri pouZiti metddy polohovej diferencidcie pozemkov, tie sa delia na skupiny: pozemky na

zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tGizemia obci,

pozemky v zriadenych zdhradkovych osadach a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na

stavbu. Obce a lokality v okoli miest so zvy3enym zdujmom o kilpu nehnutelnosti na byvanie alebo

rekreaciu mézu mat jednotkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce

[ ]
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(mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti {napriklad
priemyselné, polnohospodarske vyuzitie} okrem pozemkov zriadenych zahradkovych, chatovych
osadach a hospodarskych dvoroch polhohospodérskych podnikov méiu mat jednotkovd
vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce {mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadédch, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovi vychodiskovd cenu
do 50%z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch
sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvy3eny zaujem.

Technickd infradtruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moiného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odporacanom
intervale je zavisld od narocnosti (finanénej, technickej a pod.} stvisiacej s napojenim.

Povysujtice a redukujlce faktory moZno pouZif iba v pripadoch, ak uZ neboli zohfadnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajicich koeficientoch.

V pripade, Ze sa faktor nevyskytuje, koeficient povySujlcich alebo redukujlcich faktorov je 1.

Pri vypofte vSeobecnej hodnoty porovnanim sa hodnota zistuje porovnanim ocefiovanej
nehnutelnosti s nehnutelhostami, pri ktorych sa v danom mieste a Case uZ zrealizovali prevody a su
od tychto Ukonov dostupné podklady na porovnanie (kiipne zmluvy, rozhodnutia sidov, exeku¢né
rozhodnutia, vysledky konkurzov a znalecké posudky, na zaklade ktorych boli prevody ¢i prechody
vloZené do katastra nehnutelnosti, dalej ponuky realitnych kancelarii). Pri vypocte sa pri vypocte
pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspori troch stavieb alebo pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku {Im? ) s prihliadnutim na odlidnosti porovnéavanych
pozemkov. Podklady na porovnanie { doklady o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii } musia byt identifikovatefné. Pri porovnani sa musia vyluéit vietky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujdcim, stav
tiesne predavajlceho alebo kupujuceho a pod.)

Véeobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovand hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejs$ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttfaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj preddvajdci
budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhova hodnota.

Vychodiskovd hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotent stavbu
nadobudntt formou vystavby v éase ohodnotenia na Grovni bez dane zpridane] hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcnd obstardvacia hodnota alebo nova cena. Vzmysle
medzindrodnych ohodnocovacich standardov sa jedna o princip nakladového urlenia hodnoty.
Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buddcich disponibiinych vynosov
z vyuiitia nehnutefnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou {diskontnou) sadzbou.
Vieobecna hodnota roéného najmu pozemku sa vypocita podla vztahu kde trvalo odéerpatelny
zdroj, ktory sa vypoéita ako rozdiel budGcich znizenych odéerpatelnych zdrojov oproti beinym
odéerpatelnym zdrojom, za ¢asové obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie (max. 40 rokov)
k diskontnej sadzbe, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare, ktory sa vynasobi vymerou
posudzovaného pozembku.

8. Osobité poziadavky zadavatela: nie st zname
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H.POSUDOK

1. Vseobecné Gdaje, kioré obsahuji najma:

a)Vyber pouZitej metddy: posudzovany pozemok reg. KN-C parc.€. 937/4 v k.0. Malinovo je v strede
urbanizovaného Uzemia obce. UPI je preukdzané, ie Uzemie je rozvojové, uréené na vystavbu
rodinnych domov s pripustnymi funkciami verejnej dopravy a technického vybavenia nevyhnutného
pre obsiuhu Uzemia. Vzhladom na stanovenie aktudinej VSH pozemku v posudzovanej lokalite
avdanom Case, sa metdda polohovej diferencidcie povauje za odhad VSHpe: postadujici pre
stanovenie aktualnej najpravdepodobnej$ej hodnoty pozemku v zmysle §2 pis. g) vyhl. &. 492/2004
Z.z. v platnom zneni.

b) Vlastnicke a evidenéné ddaje:

podla vypisu z listu vlastnictva ¢. 790 ku diiu podania posudku hol vlastnikom pozemkov parc. &.
937/4 k.\J. Malinovo

SLOMIK, spol. s.r.0., Pecianska 6, 951 01 Bratislava, v podiele 1/1

Tarchy: Vecné bremeno - podla § 22 a nasl. Zakona & 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe
elektriny {elekirizaCny zdkon) v spojeni s § 96 ods. 4 zdkona €. 251/2012 Z. z. 0 energetike a 0 zmene
a doplneni niektorych zékonov v prospech spoloénosti Zépadoslovenskd distribuénd, a. s., ICO:
36361518, Bratislava, podla geometrického pléanu &. 155-31/2015 €. 0. 1987/2015 zo dfia 29. 10.
2015 (ZPMZ . 1855} na pozemku registra "C" par. €. 937/4 (Gp €. 22/2018 zo dia 18. 01. 2018, ZPMZ
€. 2103, podla R-513/2018 zo dfia 21. 03. 2018) tykajlce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22kV
VN linka ¢. 414 na trase Rz Podunajské Biskupice - ZHZ Ivanka pri Dunaji, podla Z-6443/2015 zo diia
30. 10. 2015.

Vecné bremeno - pravo prechodu, prejazdu peso, ako aj motorovym vozidlom v neobmedzenej
miere, bez ¢asového obmedzenia a v cele] vymere cez pozemok parc.C. 937/4 v prospech
kazdodobého viasinika pozemkov parc.C. 937/1, 937/249, 937/251, podia V-1961/2021 zo dna
19.03.2021 2 z 3 Vypis je nepouzitelny na pravne tkony

Vecné bremeno - povinnost strpiet: a) zriadenie a uloZenie elektroenergetickych zariadeni
(podzemné kablové VN (22 kV) vedenie} b) uZivanie, prevadzkovanie, Udribu, opravy, Gpravy,
rekonstrukcie, modernizacie a akékolvek iné stavebné Gpravy elektroenergetickych zariadenf a ich
odstranenie (podzemné kablové VN (22 kV) vedenie) k pozemku parc.é. 937/4 v rozsahu
vyznatenom v geometrickom plane €. 2106/2020 uradne overenom dfia 10.02.2021 pod &.k. G1-
1964/2020 (ZPMZ 2279) v prospech: Zapadoslovenska distribu¢na, a.s. (ICO 36361518), podla V-
5550/2021 zo dna 18.08.2021

Vecné bremeno - povinnost strpiet: a) zriadenie a uloZenie elektroenergetickych zariadeni
{(podzemné kablové VN {22 kV) vedenie, podzemné kdblové NN (1 kV) vedenie) b} uZivanie,
prevadzkovanie, udrzbu, opravy, Upravy, rekonstrukcie, modernizicie a akékoivek iné stavebné
Upravy elektroenergetickych zariadeni a ich odstranenie (podzemné kabfové VN (22 kV) vedenie,
podzemné kablové NN (1 kV) vedenie} k pozemku parc.é. 937/4 v rozsahu vyznaéenom v
geometrickom pléne €. 2105/2020 Uradne overenom diia 10.02.2021 pod &.k. G1-1964/2020 (ZPMZ
2279) v prospech: Zapadoslovenskd distribuénd, a.s. {ICO 36361518), podia V-5551/2021 zo diia
18.08.2021

b) Udaje o obhliadke predmetu postidenia: predmet postdenia bol obhliadnuty diia 06.11.2022 za
pritomnosti zadavatela.

¢) Technicka dokumenticia: je vyhotovena v rozsahu zdkresu v katastrélnej mape.
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d) Udaje katastra nehnutelnosti: vzhladom ktomu, Ze nie je moiné pozemok jednoznacne
v Uzemi identifikovat, dd sa iba vizudlne odhadnut ¢i je uZivany vsulade soznaéenim druhu
pozemku uvedenom na LV; porovnanim popisnych a geodetickych tdajov katastra nehnutelnosti
so stavom vedenym v katastrdlnej mape nie je v sdlade, znalec nie je oprévneny riedit dévody ak
vznikne nezrovnalost v predloZzenych dokumentoch.

e) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

o parcela € 937/4 o vymere 1203 m?, druh orna péda

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: nie su
zndme

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
2.1 POZEMKY
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a) Analyza polohy nehnutelnosti: posudzovany pozemok p.¢. 937/4 sa nachadza v k.u. Malinovo,
v sti¢asnosti je zastavany &astou obecnej komunikacie schodnikom a technického vybavenia
nevyhnutného pre obsluhu Gzemia rodinnych domov

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti: pozemok je uzivany so stavbou telesa obsluZnej komunikacie
s tarchami liniovych sieti technického vybavenia Uzemia

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti: neboli zistené prava stavby
obsluZnej cesty s prislusenstvom a technickym vybavenim na pozemku, vo vztahu k oznaceniu
druhu pozemku na LV ako ornd péda

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU: ide o pozemok parc. ¢ 937/4 k.u. Malinovo
evidovany na katastralne] mape, vregistri parciel ,C“ ako orna pobda, snajvacsou
pravdepodobnostou zastavany Ucelovou komunikaciou s prisluSenstvom ( napr. chodnik, verejné
osvetlenie). Jednotkovéd cena pozemku zastavanom verejnoprospesnou stavbou s tarchami
uloZenia liniovych stavieb (vid. LV ) je niz3sia.

Metdda polohovej diferencidcie bola zvolend ako dostatocne vhodnd metdda pre stanovenie VSHopoz.
Vychodiskova hodnota pozemkov v obciach je 3,36 €/m?, je stanovend podla poctu obyvatelov
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(obec Malinovo — do 1500 obyvatelov). Pri posudzovani povysujucich a redukujtcich faktorov bola
uplatnend hodnota 1,0 nakolko bola uplatnena poznamka z Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov: Obce a lokality v okoli miest so zvysenym
zaujmom o kupu nehnutelnosti no méZu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. (Bratislava)

Na zaklade vyhlasky 213/2017 Z.z., ktord upravila vyhlasku Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
sa koeficient polohove] diferencidgcie upravil podla vztahu :

kep=ks. ky.kp.ke. k. kz. kg [—], kde kOEﬁCiEHf

ks — koeficient vieobecnej situdcie (0,70 — 2,00) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu najmd
k poltu obyvatelov v obci/meste

kv—_koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00), ktory sa stanovuje podla skutoéného vyuZitia
pozemkov k rozhodnému ddtumu.

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20) popisuje umiestnenie pozemku vo vztahu
k dostupnej dopravnej infrastrukture k posudzovanému pozemku

ke— koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80 — 2,00) sa posudzuje podla uzemnopldnovacej
dokumentdcie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
urluje v nadviznosti no atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktiury pozemku (0,80 — 1,50) sa posudzuje z pohladu moZného
priameho napojenia cez viastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota
koeficientu v odporucanom intervale je zavislé od ndrocnosti (financnej, technickej a pod.) stivisiacej
S napojenim.

kz— koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00) mozino pouiit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

kr — koeficient redukujicich faktorov (0,20 — 0,99) moino pouZit, ak uZ neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

Prizavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohladom
na predpokladanu hodnotu zavady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby o viastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada
na zdtaZe spésobené viastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.
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V stiasnosti sa posudzované pozemky nachddzaji v Gzemi s platnym Uzemnym pldnom obce, ako
pozemky, uréené pre vystavbu rodinnych domov s pripustnymi funkciami verejnej dopravy
a technického vybavenia nevyhnutného pre obsluhu Gzemia.

2.1.1.1 k.a. Malinovo

Spolu vymera Spoiuvlastnicky =
Parcela Druh pozemku [m?] Sl Vymera [m?]
937/4 orné poda 1203,00 1/1 1203,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 80,00% 7 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov 2 Hodnota
koeficientu Hadablenie koeficientu
5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
oalictnt 3 b . s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v 150
oe ‘C“?‘_’t VSEODECNE]  4ysahu miest nad 100 000 obyvatel'ov , '
Altuaule parcela v zastavanom dzemi obce v blizkosti mesta nad 500 000 obyvatelov,
v rozvojovom uzemi
n 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia
v
koeficient intenzity vyusitia Parcela k r?zhodnér‘nu.détumu u!z'ivanc? ako {astavand,lresp. c'iasta?éne zastavand 0,75
dopravnymi a liniovymi stavbami, ktoré nie su vo vlastnictve viastnika pozemku
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
kn hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestich bez mozZnosti vyuZitia 0,90
vztahov mestskej hromadnej dopravy
parcela s moZnostou priameho pripojenia na dopravnt infrastrukturu obce
3. plochy obytnych a rekreaénych tizemi (obytnd alebo rekreaéné poloha)
ke Parcela je uZivand v sulade s dzemnopldnovacou dokumentdciou platnou k
koeficie.n‘t funkéného rozhodnému ddtumu, zastavovacie podmienky st dané UPD — sektor B1, (B4) 1,20
vyuzitia uzemia atraktivita pozemku, s moZnosti uplatnenia zastavovacich podmienok podla UPD,
Jje nizka B i
ki 4., vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,30
infrastruktiry pozemku  MozZnost napojenia na obecné siete, ako aj siete uloZené v pozemku
kz 0. nevyskytuje sa
koeficient povy3ujicich 1,00
faktorov
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient redukujtcich 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
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Nézov ‘ Vypolet i Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,50*0,75*0,90*1,20* 1,30 * 1,00 * 1,00 1,5798%
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHm * kep = 53,11 €/m2 * 1,5795 83,89 €/m2
VYHODNOTENIE

Nazov 1 Viypocet I Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢.937 /4 1203,00m2*8389€/m2*1/1 100919,67
Spolu [ | 100 9,67
Il ZAVER

Otazka: stanovit vieobecnl hodnou z pozemku KN-C p.¢. 937/4, evidovany na LV 790 vk.u.

Malinovo
Odpoved: vieobecnou hodnotou pozemku KN-C parc. ¢. 937/4 k.U. Malinovo, obec Malinovo,

okres Senec je v rétane dane z pridanej hodnoty

101 000 €

Slovom: Jedenstojedentisic Fur

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov f V3eobecna hodnota [€]
Pozemky
k.4. Malinovo - parc. €. 937/4 (1 203 m?) 100919,67
100 919,67

Vieobecna hodnota celkom
Vseobecnda hodnota zackriihlene 101 000,00
Vieobecna hodnota slovem: Jedenstojedentisic Eur

Ing. arch/ Ivéta Hordkova
znalkyna

V Bratislave, 07.11.2022

IV. Prilohy:

- vypis z listu vlastnictva ¢. 790 zo dfa 07.11.2022

- informativna képia z many cez ZBGIS - na str. 5 v ¢asti 1.POSUDOK

- Uzemnoplénovacia informécia ¢.41867/DS/12942/2022/31-2Z z 24.08.2022
- Fotodokumentacia - na str. 6-7 v ¢asti 11.POSUDOK

Znalecky posudok ¢. 230 / 2022
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov,
timoénikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenske]j republiky v odbore
stavebnictvo, odvetvi Pozemné stavby, pod evidentnym ¢islom 911157.

Znalecky posudok/znalecky dkon je zapisany v denniku pod &islom 230 / 2022

ZaroveR vyhlasujem, fe som si vedomd ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého tkonu. /

Znalkyfia pri vypracovani tchto znaleckéh sudku vychadzala z Gdajov poskytnutych zadavatelom
a Udajov ziskanych z verejnych zdrojov. M pripade predloZenia novych Udajov, ktoré majd vplyv na
zévery znaleckého posudku, mdie byt vypracované doplinenie znaleckého posudku/znaleckého

ukonu.

Cislo rovnopisu:/

Znalecky posudok €. 230 / 2022






