Znalec:
Evidencéné cislo:
Mobil:

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &. OTS1303886 zo diia 17. 12. 2013

ZNALECKY POSUDOK

Gislo 3/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. ¢. 1121/5, 1121/8, 1121/10, 1121/13,
1121/16, 1121/18, 1121/20, katastralne uzemie Vajnory, obec BA-m.&. Vajnory, okres Bratislava lll.

Pocet listov (z toho priloh): (0)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
V Bratislave: 10.01.2014



Znalec: ¢islo posudku: 3/2014

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovit véeobecnu hodnotu nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov - stanovenia
vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. ¢. 1121/5, 1121/8, 1121/10, 1121/13, 1121/16, 1121/18,
1121/20, katastralne uzemie Vajnory, obec BA-m.&. Vajnory, okres Bratislava lIl.

2. Datum vyziadania posudku: 17.12.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
07.01.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 07.01.2014
5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:
Objednavka,
Uzemnoplanovacia informacia,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva €. 249 zo dfia 07.01.2014, vytvorené cez katastralny
portal,

Informativna koépia z mapy zo dria 07.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

Obhliadka nehnutelnosti,

Fotodokumentacia,

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon &. 93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
€. 490//2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov
a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 626/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopina vyhlagka
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopifia vyhlaska
492/2004 Z.z.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaSka 491/2004
Zz.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 254/2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492/2004
Zz.

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam.
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Znalec: ¢islo posudku: 3/2014

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 nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie su.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Zmena vlastnickych prav.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdéda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutelnosti pre danu lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
podla listu vlastnictva €.249, k. 0. Vajnory

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. €. 1121/5, vymera 3089 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/8, vymera 962 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/10, vymera 280 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/13, vymera 244 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/16, vymera 813 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/18, vymera 1738 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,
Parc. €. 1121/20, vymera 2737 m2, druh pozemku Ostatné plochy, sp. vyuz. p. 30, um.p. 1,

Ostatné parcely podfa LV &. 249 v prilohe tohto posudku.

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

30 - Pozemok, na ktorom je ihrisko, Stadion, kupalisko, Sportova draha, autokemp, taborisko a iné
Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby
Zapisy nesuvisia s ohodnocovanymi pozemkami a su uvedené na LV &. 249 v prilohe tohto posudku.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uc&astnik pravneho vztahu: Vlastnik 3
1_Polnohospodarske druzstvo VAJNORY, Hospodarska 9, Bratislava, PSC 831 07, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Poznamka:
Podla LV €&. 249 v prilohe tohto posudku.
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Znalec: ¢islo posudku: 3/2014

Titul nadobudnutia:
Podfa LV €&. 249 v prilohe tohto posudku.

Tituly nadobudnutia LV:
Podla LV €. 249 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Podla LV &. 249 v prilohe tohto posudku. Ziaden zapis nesuvisi s ohodnocovanymi pozemkami.

Iné udaje
Podfa LV €&. 249 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 07.01.2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutoénym stavom:
Technicka dokumentacia nebola poskytnuta.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutoénym stavom:
Na liste vlastnictva €. 249 (v prilohe tohto posudku) su evidované pozemky parc. €. 1121/5, 1121/8, 1121/10,
1121/13, 1121/16, 1121/18, 1121/20, k.0. Vajnory.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc. €. 1121/5, 1121/8, 1121/10, 1121/13, 1121/16, 1121/18, 1121/20, k.4. Vajnory,

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
VSetky pozemky evidované na LV. €. 249 mimo ohodnocovanych,
VSetky stavby evidované na LV. &. 249.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v obci Bratislava m. €. Vajnory, v zastavanom uzemi obce.
Pozemky su vzdialené od centra mesta Bratislava do 20 min. jazdy osobnym automobilom, od centra
mestskej ¢asti Vajnory cca 800 m. MHD je dostupna peSou chédzou. Pozemky su umiestnené v €asti
zastavanej prevazne rodinnymi domami, na jej okraji.

V mestskej Casti je primerana obgianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti, Skoly,
avSak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpecuje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na ohodnocovanych pozemkoch je umiestnené futbalové ihrisko s hygienickym a socialnym zazemim.
Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre Gzemie, ktorého
sugastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuZitie Gzemia: Sport, telovychova a volny &as. Jedna sa
prevazne o plochy arealového charakteru s vyuZitim pre Sport a telesnt vychovu tvorené krytymi Sportovymi
zariadeniami, Sportovymi otvorenymi ihriskami a zariadeniami, Specifickymi zariadeniami Sportu sluZiacimi pre
organizovanu telovychovu, vykonnostny Sport, amatérsky Sport a Uzemia sliZiace Sportovym aktivitam vo
volnom €ase. Su€ast'ou Uzemia je dopravné a technické vybavenie a plochy liniovej a ploSnej zelene.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na vypise z katastra nehnutelnosti, LV €. 249 nie je v Casti tarchy Ziaden zapis suvisiaci s ohodnocovanymi
nehnutefnostami. Z vyuzivanim nehnutefnosti nie su spojené Ziadne zname rizika.
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Znalec: ¢islo posudku: 3/2014

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemky parc. €. 1121/5 vymera 3089 m2, parc. ¢. 1121/8 vymera 962 m2, parc. €. 1121/10 vymera 280 m2,
parc. ¢. 1121/13 vymera 244 m2, parc. &. 1121/16 vymera 813 m2, parc. €. 1121/18 vymera 1738 m2, parc. ¢.
1121/20 vymera 2737 m2, druh Ostatné plochy, su evidované na liste vlastnictva €. 249, k. U. Vajnory.
Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v obci Bratislava - m.€. Vajnory, okres Bratislava Il v zastavanom
uzemi obce, na jej okraji. Pozemky su pristupné z ulice Pri struhe v Casti zastavanej prevazne rodinnymi
domami. Terén v Uzemi kde sa pozemky nachadzaju je rovinaty. V danej lokalite je moznost napojenia na
rozvody elektriny, vodovodu, kanalizacie, zemného plynu a telefénu. Dostupnost’ do centra mesta Bratislava
je osobnym automobilom do 20 minut, v ramci mestskej ¢asti cca 800 m. Zastavka MHD je v peSej
dosaZitelnosti.

Na ohodnocovanych pozemkoch je umiestnené futbalové ihrisko s hygienickym a socialnym zazemim.
Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuji vSeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infradtruktiru daného uzemia. Redukujuci faktor je uvazovany
0,8 z dévodu ze sa jedna z hladiska SirSich vztahov o obytné Gzemie v ramci mesta Bratislava ale konkrétne
pozemky je mozné vyuzit iba na zastavbu s funkciou Sportu. (byvanie je nepripustné)

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre uzemie, ktorého
sugastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie izemia: Sport, telovychova a volny &as. Jedna sa
prevazne o plochy arealového charakteru s vyuzitim pre Sport a telesnu vychovu tvorené krytymi Sportovymi
zariadeniami, Sportovymi otvorenymi ihriskami a zariadeniami, $pecifickymi zariadeniami $portu slGziacimi pre
organizovanu telovychovu, vykonnostny Sport, amatérsky Sport a Uzemia slUziace Sportovym aktivitam vo
volnom €ase. Su€ast'ou Uzemia je dopravné a technické vybavenie a plochy liniovej a ploSnej zelene.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] [m2]
1121/5 ostatna plocha 3089 3089,00 1/1 3089,00
1121/8 ostatna plocha 962 962,00 1/1 962,00
1121/10 ostatna plocha 280 280,00 1/1 280,00
1121/13 ostatna plocha 244 244,00 1/1 244,00
1121/16 ostatna plocha 813 813,00 1/1 813,00
1121/18 ostatna plocha 1738 1738,00 1/1 1738,00
1121/20 ostatna plocha 2737 2737,00 1/1 2737,00
Spolu vymera 9 863,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. obytné casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient vSeobecnej osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,20
situacie nad 100 000 obyvatel'ov
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1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-

kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZzitia nepodpivnic¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . o Y " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial sa mozno peSo dos'tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,40
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr - P , .
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,80
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,20 *0,90 *0,90 * 1,10 * 1,40 * 1,00 * 0,80 1,1975
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,1975 79,50 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =9863,00 m2 * 79,50 €/m? 784 108,50 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota

Ndzov pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 1121/5 245 575,50
parcela ¢. 1121/8 76 479,00
parcela ¢. 1121/10 22 260,00
parcela ¢. 1121/13 19 398,00
parcela ¢. 1121/16 64 633,50
parcela ¢. 1121/18 138171,00
parcela ¢. 1121/20 217 591,50
Spolu 784 108,50
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 784 108,50 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/5 (3 089 m?) 245 575,50
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/8 (962 m?) 76 479,00
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/10 (280 m?) 22 260,00
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/13 (244 m?) 19 398,00
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/16 (813 m?) 64 633,50
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/18 (1 738 m?) 138 171,00
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 1121/20 (2 737 m?) 217 591,50
Spolu pozemKy (9 863,00 m2) 784 108,50
Spolu VSH 784 108,50
Zaokruhlena VSH spolu 784 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 784 000,00 €
Slovom: Sedemstoosemdesiatstyritisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na vypise z katastra nehnutelnosti, LV &. 249 nie je v €asti tarchy Ziaden z&pis suvisiaci s ohodnocovanymi
nehnutefnostami. Z vyuzivanim nehnutefnosti nie su spojené Ziadne zname rizika.

V Bratislave dna 10.1.2014
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[V. PRILOHY

1. Objednéavka ¢. OTS1303886 zo dna 17.12.2013,

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 249 zo dnia 07.01.2014, vytvorené cez
katastralny portal,

3. Informativna képia z mapy zo diia 07.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

4. Uzemnoplanovacia informacia,

5. Mapa uzemia,

6. Fotodokumentacia,
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