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|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca : Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku p. &. 880/9, okres
Bratislava Ill, obec Bratislava - m. ¢. Vajnory, k. 4. Vajnory

2. Datum vyZiadania posudku : 14.01.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok : 20.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnut&nost’ alebo stavba ohodnocuje : 18.01.2014
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1. Dodané objednavatéom :
5.1.1. Objednavka znaleckého posudku

5.1.2. Potvrdenie - Spravy katastra pre hlavné mest 0 SR Bratislavu -
pozemkovej knihy zo d na 04.01.2013 - képia

5.1.3. Vypis z katastra nehnute Tnosti zo d rna 18.01.2014 - kopia vytvorena

cez katastralny portal

5.1.4. Képia z katastralnej mapy zo d na 18.01.2014 - képia vytvorena cez
katastralny portal

5.1.5. Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistrat om hlavného mesta SR
Bratislavy zo d na 18.10.2013 - kdpia

5.1.6. Situ4cia

5.2. Obstarané znalcom :
5.2.1. Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis :

Priloha  &. 3 k vyhlaSke Ministerstva spravodlivosti Slovensk ej republiky .
492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majet ku v zneni neskorSich
predpisov

7. DalSie pouZité pravne predpisy :

Vyhlaska MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z.

0 znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene doplneni niektorych
predpisov

VyhlaSka MS SR &. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a n ahradach
za stratu ¢asu pre znalcov, timo ¢nikov a prekladate Tov v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 500/2005, ktorou sa meni a dop ina vyhldska MS SR c.
490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

timo &nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MF SR ¢&. 546/2003 Z. z., ktorou sa meni a dop 1xa vyhlaska MF SR .
58/1993 Z. z., ktorou sa vykonava zakon Slovenskej narodnej rady ¢. 317/1992
Zb. o dani z nehnute Tnosti v zneni neskorSich predpisov

STN 7340 55 - Vypo et obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objek tov
Zdrojom koeficientu vyjadrujiceho vyvoj cien je Sta tisticky Urad SR

8. Osobitné poziadavky zadavatéa :
Stanovi t vSeobecnl hodnotu pozemku p. &. 880/9 v k. U. Vajnory

9. Weel znaleckého posudku :
Prevod vlastnickeho prava



Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky : Priloha  &. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty

majetku v zneni neskorSich predpisov. Pri vypo ¢te vSeobecnej hodnoty pozemku

je pouzith metoda polohove] diferenciacie. Vynosova metéda vypo c&tu
vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzita, pretoze pozemok v case hodnotenia
neprindSa objektivny vynos formou prenidjmu inému su bjektu. Porovnavacia
metdéda vypo <&tu vSeobecnej hodnoty pozemku nie je pouzitd, preto Zze k
spracovaniu posudku nie je k dispozicii dostatok re levantnych Gdajov z
posledného obdobia (cca jedného roka) o cenach nehn ute I'nosti z realizovanych
prevodov na trhu nehnute Inosti dosahovanych u obdobnych nehnute Tnosti v
porovnate Inom miestea  case.

Vypo cet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo &tovych ukazovate Tov
publikovanych v katalégu USI Zilina a programového vybavenia Hypo verzia
11.61.

b) Vlastnicke a evidegné udaje :

Vypis z katastra nehnute Inosti

parcela registra "C"

p. ¢&.880/9 14 m2 zastavané plochy a nadvoria 18 1

spOsob vyuzivania pozemku - 18 - pozemok, na ktorom je dvor

umiestnenie pozemku - 1 - pozemok je umiestneny v z astavanom Uzemi obce

list vlastnictva k danej nehnute Inosti nezalozeny

c¢) Obhliadka, zameranie a fotodokumentécia nehnuiiosti :
Vykonané d na 18.01.2014

d) Technicka dokumentacia :
K vypracovaniu znaleckého posudku nebola predlozena Ziadna technicka
dokumentécia.

e) Udaje z katastra nehnutnosti :

K hodnotenému pozemku p. ¢. 880/9 nie je zalozeny list vlastnictva (vi d
priloha ¢. 2 a priloha ¢. 3). V kopii z katastrélnej mapy je parcela c.
880/9 zakreslena.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ki@ si predmetom hodnotenia :
pozemok p.  ¢&. 880/9 — zastavané plochy a nadvoria, k. 4. Vajnor y

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, kté nie su predmetom hodnotenia :
neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnute Inosti:

Nehnute Inost - pozemok - sa nachadza v obci Bratislava miestna ¢as t Vajnory
na ulici Za Farou v zastavbe rodinnych domov. V bli zkosti su rodinné domy

ur cené na byvanie a ¢iasto &ne objekty ob ¢ianskeho vybavenia. Charakter
terénu nehnute  Inosti aj jej blizkeho okolia je rovinaty. V dosahu pozemku je
vodovod, elektrina, kanalizacia, plyn a telefén. Po zemok je pristupny po
spevnenej komunikécii. Lokalita je dostupna bratisl avskou mestskou hromadnou
dopravou. Dostupnos t Krajskych (radov Bratislavského kraja, centralnych

uradov Slovenskej republiky je prevazne do 30 minut verejnou dopravou alebo

autom. Dostupnos  t obchodu so zdkladnym sortimentom tovaru je v miest edo5



minat peSej chbédze, dostupnos t beznej a ¢iasto &ne Specializovanej obchodnej
siete a sluzieb je v dosahu do 10 minat autom. Dost upnos t Specializovanej
obchodnej siete a sluZieb je v meste Bratislava do 30 minGt verejnou
autobusovou dopravou, pripadne autom. Nehnute Inost nie je negativne
ovplyv r1ovana prevadzkou v okoli nad bezny Standard obdobny ch nehnute Inosti.
Dostupnos t pracovnych prileZitosti na Uzemi hlavného mesta Br atislavy je v
rozsahu 10 - 60 minut jazdy verejnou autobusovou do pravou, pripadne autom.
Dopravné napojenie na dia Inicu D 1 a na cestu I. triedy &. 62 je vo

vzdialenosti cca 2 km.

b) Analyza vyuZitia nehnute Inosti:

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Uzemie, ktorého su castou je pozemok p. &. 880/9, funk &né
vyuzitie Uzemia: malopodlazna zastavba obytného Gze mia, kéd 102, rozvojové
Gzemie, regula  &ny kod B (vi d priloha &. b).

Pozemok predstavuje nezastavand travnatd plochu med zi cestou a rodinnym

domom na parcele c. 877.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnute Inosti:

K hodnotenej parcele nie je zaloZeny list vlastnict va.

PodIa znalcovi dostupnych informécii neexistuju v ¢ase hodnotenia Zziadne
dalSie administrativne, pravne, dopravné ani technic ké rizika spojené s
vyuzivanim hodnotenej nehnute Inosti.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Zastavané plochy a nadvoria g. 880/9, k. U. Vajnory

POPIS

Pozemok p. &. 880/9 - zastavané plochy a nadvoria sa nachadza v zastavanom
Uzemi obce Bratislava, okres Bratislava lll, katast ralne Gzemie Vajnory. V
bezprostrednom okoli pozemku st rodinné domy vyuziv ané na byvanie. Pozemok

je pristupny po spevnenej komunikacii. V lokalite j e elektrina, voda,
kanalizacia, plyn a telefén. Pozemok ma rovinaty ch arakter. Predstavuje
trdvnatl nezastavanu plochu medzi cestou a rodinnym domom. Pozemok nie je
zatazeny nepriaznivym pdsobenim z okolia nad bezny Sta ndard porovnate  Inych

nehnute Inosti. Celkova vymera pozemku je 14 m2.

Parcelaé¢. Druh pozemku Vzorec Spolu - vymera Podiel Vymera
, m? [m?
880/9 zastavana plocha a |, , 14,00 1/1 14,00
nadvorie

Obec: Bratislava  Vychodiskova hodnota: VH
=66,39 €/m 2
Oznafenie a nazo Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

6. ve Imi dobré obchodné a obytné casti v
ks mestéa ch od 50 000 do 100 000 obyvate Tov, obytné
koeficient ¢asti miest nad 100 000 obyvate Tov, luxusné 130
vSeobecnej obytné 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

Ec\)/eficient bytové ~domy, bytové domy s  nebytovymi 1,00
: . . priestormi, nebytové stavby pre priemysel s
intenzity vyuZzitia beznvm technicky b A
ym technickym vybavenim
K 3. pozemky na predmestiach miest, odkia T sa
kD - mozno peSo dosta t k prostriedku hromadnej
oeficient , 0,90
dopravnych vz tahov dqpravy alebo vlastnym autom do centra do 15
min.
ke
koeficient
obchodnej a 3. obytn4 alebo rekrea &na poloha 1,15
priemyselnej
polohy
ki
koeficient
technickej 4.ve Imidobra vybavenos t (va cSia ako v bode 3) 1,40
infrastruktary
pozemku
kz
Eg\elggluejzf:ich - pozemky so zvySenym zaujmom o kdpu 1,20
faktorov
Kr
lr(g(Tijll((:Llj?S(tziCh - vymera pozemku 0,85
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kpp = 1,30 * 1,00 * 0,90 * 19214
diferenciécie 1,15*1,40* 1,20 * 0,85 ’
_ * —_
Jednotkova hodnota pozemku VSHy = VH vy * k' po = 66,39 127,56 €/m 2

VSeobecna hodnota pozemku

€/m2*1,9214
VéHbozz M * VSH v = 14,00 m 2

*127.56 €/m 2 178584 €




I1l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej epubliky

¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty etk v zneni neskorsSich
predpisov

Stanovena metddou polohovej diferenciacie

Nazov VSeobecnd hodnota [€]

Pozemky v k. U. Vajnory

Zastavané plochy a nadvoria p. ¢.880/9 (14 m 2) 1785,84
Spolu VSH 1785,84
Zaokruhlena VSH spolu 1 790,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1790,00 €

Slovom: Jedentisicsedemstodevalesiat Eur

V Bratislave
dria 20.01.2014 Ing. Igor Kropa
znalec

¢



V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku

2. Potvrdenie - Spravy katastra pre hlavné mesto SR Bratislavu
— pozemkovej knihy
3. Vypis z katastra nehnute Tnosti - kopia vytvorena cez katastralny portal
4. Képia z katastralnej mapy - kopia vytvorena cez katastralny portal
5. Uzemnoplanovacia informécia vydana Magistratom h lavného mesta SR
Bratislavy
6. Situacia

7. Fotodokumentéacia



