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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:

Kipno - predajna zmluva

1.2 Datum vyziadania posudku: 04.08.2015

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 05.08.2015

1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Uzemnoplanovacia informacia ¢&. MAG 633395/2015 zo diia 27.03.2015
Geometricky plan ¢. 1624/2015 zo diia 5.8.2015

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti - LV ¢. 5389

Informativna képia z katastralnej mapy, zo diia 07.08.2015

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel'a: neboli vznesené.

1.6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

1.7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon C.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka 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 nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

VyhlaSka Federalneho Sstatistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu 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 vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

1.8. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit":
Kudpno - predajna zmluva

I[I. 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. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie v§eobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty stavieb:

PouZité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU
SR platnych pre 2. $tvrtrok 2015, podl'a Ustavu stiidneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk)
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b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva LV ¢. 5389

Parcely registra ,,E,,

parc.c. 3670

vymera: 78 m2

Druh pozemku: Ostatné plochy

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Parcely registra ,E,,

parc.c. 3669

vymera: 3449 m2

Druh pozemku: Orna pdda

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Vlastnik:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Tarchy, Iné tidaje, poznamka: vid' LV ¢ 5389 v prilohe znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Fotodokumentacia vyhotovena dna 5.8.2015

d) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tdaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra nehnutel'nosti neboli.

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

Pozemok s parc. ¢. 880/12 o vymere 5 m2.

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

nevyskytuju sa.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Predmetny ohodnocovany pozemok s parc.c. 880/12 sa nachadza v hl. meste Bratislava v 3. mestskom obvode, v
mestskej Casti Vajnory, katastralne uzemie Vajnory. Mestska Cast’ Vajnory sa nachadza na vychodnom okraji mesta
Bratislava, s po¢tom obyvatel'ov do 5000, pozemok sa nachadza na ulici ,,Za farou,, pred nehnute'nostou rodinného
domu so zahradou, s poradovym ¢islom 11. Vzdialenost mestskej Casti Vajnory do centra mesta je do 13 km, cesta
autom do centra mesta trva do 20 minut.

BT Bt R P R gt e
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b) Analyza vyuzitia nehnutePnosti

Podl'a uzemnoplanovacej informacie je funkéné vyuzitie pozemku spadajiceho do uzemnej zény pre malopodlaznu
zastavbu obytného Uzemia , kéd 102, rozvojové Gzemie.

Pozemok ma sluzit’ ako vjazd na pozemok s rodinnym domom, s vybudovanim oplotenia.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel’nosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou

PodTa listu vlastnictva ¢. 5389 viazne na parcelach tarcha podl'a par. 22 zak.c. 79/1957 - elektrizacného zékona.

Iné rizika pravneho alebo technického charakteru spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti sa nepredpokladaji.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok s parc. ¢. 880/12
POPIS

Predmetny ohodnocovany pozemok sa nachadza v zastavanom Uzemi hl. mesta Bratislava, v 3. obvode, mestska cast
Vajnory, katastralne Uzemie Vajnory, bliZSia lokalizacia na ulici ,,Za farou,, pred vchodom do rodinného domu s
poradovym ¢islom 11. Dévodom predaja pozemku je zabezpeéenie pristupu k rodinnému domu a vybudovanie
oplotenia. Vlastnikom pozemkov s parc. ¢. 3669, 3670 je HI. mesto Slovenskej republiky Bratislava, podl'a LV 5389.
Podrla geometrického planu GP €. 1624/2015 bola z tychto parciel vyclenend parcela €. 880/12 vymery 5 m2.

Vypodet vSeobecnej hodnoty pozemku s parc.é. 880/12 je vyhotoveny za ti€elom uzavretia kipno predajnej zmluvy a
nasledného predaja pozemku.

Podla uzemnoplanovacej informacie ¢. MAG 63395/2015 zo dna 27.03.2015 sa jedna o funk¢né vyuzitie izemia pre
malopodlaznu zastavbu obytného Gzemia, kod 102, rozvojové izemie, regulaény kod B. Predmetné tizemie spada do
ochranného pasma dvorov zivocisnej vyroby.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti pozemkov je pocitand metédou polohovej diferenciacie podla postupov metodiky
Ustavu stdneho inZinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podla vyhlagsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.

VSH je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajuci buda konat s patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou i predpokladom ze
cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

V3eobecna hodnota pozemkov je stanovend metédou polohovej diferenciacie podrla vztahu:

VSH=VH*M*k

VH - vychodiskova hodnota pozemku podl'a vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
M - pocet m2 podl’a vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)
k - celkovy koeficient prepo¢tu polohy, ktory sa vypocita podla vzt'ahu

k=ks*kv*kd*kp*ki*kz

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

kd - koeficient dopravnej situacie

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysujucich alebo redukujucich faktorov

Podla pontk realitnych kancelarii sa trhova jednotkovd cena pozemkov pre vystavbu rodinnych domov v lokalite
Bratislava, m.¢. Vajnory pohybuje v rozmedzi okolo 95 - 200 euro / 1 m2 v zavislosti od rozlohy a vyuZitia pozemku.
Realna predajna cena nehnutelnosti je uvazovana v priemere o 10 - 15% nizSia ako s uvddzané ponukové ceny
realitnych kancelarii.

Nakol’ko sa jedna o malu vymeru pozemku vo vel'kosti 5 m2, bol pouzity koeficient redukujtcich faktorov vo vyske 0,9.
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Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
880/12 zastavana plocha a nadvorie 5 5,00 1/1 5,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych domcekov v 1,20
situécie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
kv L : . : . 1
koeficient intenzity vyuzitia nebytov¥m1 priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
vybavenim
koeficientl:iDopravn}'/ch 3. pozemky na predmestiach mie’st, odkial sa moZno pesSo dos_tat’ k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytnd alebo rekrea¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy
koeficientk éechnickej 3.1 dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku plynu)
kz
koeficient povySujlcich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Koeficient fsdukuj(lcich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 0,90
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *1,00 *0,90 * 1,10 * 1,20 * 1,00 * 0,90 1,2830
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * Kep = 66,39 €/m2 * 1,2830 85,18 €/m2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 5,00 m2 * 85,18 €/m? 425,90 €
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[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 425,90 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok s parc. ¢.880/12 (5 m?) 425,90
Spolu VSH 425,90
Zaokriihlena VSH spolu 425,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 425,00 €
Slovom: Styristodvadsatpit Eur

V Bratislave dna 5.8.2015 Ing. Monika Nitkova
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[V. PRILOHY

Priloha ¢.1
Priloha ¢.2
Priloha ¢.3
Priloha ¢.4
Priloha ¢.5
Priloha ¢.6

Objednavka (1xA4)

LV 5389 (3xA4)

Katastralna mapa zo dna 05.08.2015 (1xA4)
Uzemnoplanovacia informécia zo dita 27.03.2015 (3xA4)
Geometricky plan &. 1624/2015 zo diia 05.08.2015 (3xA4)
Fotodokumentacia (1xA4)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dia 27.08.2013 pre odbor: 37
00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 35/2015

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady u¢tujem podla vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.
36/2015.

Ing. Monika Nitkova
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