Znalec:
Evidencéné cislo:
Mobil:

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka &. OTS1303885 zo diia 17. 12. 2013

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 2/2014

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" parc. ¢. 2070/1, 2070/9, 2070/23, 2070/36,
2070/37, 2070/44, 2070/57, katastralne uzemie Vajnory, obec BA-m.&. Vajnory, okres Bratislava Ill.

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



Znalec: ¢islo posudku: 2/2014

. UOVODNA 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. €. 2070/1, 2070/9, 2070/23, 2070/36, 2070/37, 2070/44,
2070/57, katastralne uzemie Vajnory, obec BA-m.&. Vajnory, okres Bratislava Ill.

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,

GP €. 1/2013 na oddelenie pozemku parc. ¢. 2070/57,

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva €. 2937 zo diia 07.01.2014, vytvorené cez katastralny
portal,

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 3688 zo dia 07.01.2014, vytvorené cez katastralny
portal,

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

Obhliadka nehnutelnosti,

Fotodokumentacia,

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

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

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.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢€.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska 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.

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

Vyhlagka 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 dopifia vyhlaska
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 vyhlasSka 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z.

Vyhladka 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.
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Znalec: ¢islo posudku: 2/2014

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.
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 nehnutefnostiam (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:
Ohodnotit bez stavieb postavenych na posudzovanych pozemkoch.

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

[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 metdda
polohovej diferenciacie. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliéena z dévodu
nedostatku vierohodnych podkladov porovnatelnych nehnutelnosti pre danua lokalitu a typ pozemkov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

podla listu vlastnictva ¢.2937 - CiastoCny, k. U. Vajnory

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.
Parc.

€. 2070/8, vymera 6996 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 25, um.p. 1,
€. 2070/37, vymera 163 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 18, um.p. 1,
Ostatné parcely podfa LV €. 2937 v prilohe tohto posudku.

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sucasti
Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

Stavby
Zapisy nesuvisia s ohodnocovanymi pozemkami a su uvedené na LV €. 2937 v prilohe tohto posudku.

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik .

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Titul nadobudnutia:
Podla LV €. 2937 v prilohe tohto posudku.

Tituly nadobudnutia LV:
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Podfa LV €&. 2937 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:

Vecné bremeno - pravo cesty na ¢asti parc. €. 2070/8 v rozsahu vyznaenom geom. planom C.30168147-
425-26/95 v prospech vlastnika nehnutelnosti na pozemku parc. €. 2070/15 podla rozhodnutia PU ¢&.
1169/92/PU-TR-12

Predkupné pravo na parc. ¢. 2048/56 v prospech SR-Slovenska sprava letisk do 5 rokov podla V-398/03 zo
dnia 14.4.2004

Iné udaje
Podfla LV €&. 2937 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.

podla listu vlastnictva ¢.3688 - CiastoCny, k. U. Vajnory
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc. ¢. 2070/1, vymera 3685 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 18, um.p. 1,
Parc. ¢. 2070/9, vymera 157 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 16, um.p. 1,
Parc. ¢. 2070/23, vymera 2082 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 18, um.p. 1,
Parc. ¢. 2070/36, vymera 193 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 16, um.p. 1,
Parc. ¢. 2070/44, vymera 462 m2, druh pozemku Zastavané plochy a nadvoria, sp. vyuz. p. 17, um.p. 1,

Ostatné parcely podfa LV €. 3688 v prilohe tohto posudku.

Legenda:

Kod spdsobu vyuzivania pozemku

16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym Cislom
17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacéenia supisnym &islom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

Koéd umiestnenia pozemku

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik 3

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

Spoluvlastnicky podiel:  1/1

Titul nadobudnutia:
Podfla LV ¢&. 3688 v prilohe tohto posudku.

Ugastnik pravneho vztahu: Najomca
Podla LV ¢&. 3688 v prilohe tohto posudku.
Zapis nesuvisi s ohodnocovanymi nehnutefnostami.

Tituly nadobudnutia LV:
Podla LV €. 3688 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:

Bez zapisu.

Iné udaje

Podla LV ¢&. 3688 v prilohe tohto posudku.

Poznamka:
Bez zapisu.
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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 €. 2937 (v prilohe tohto posudku) su evidované pozemky parc. €. 2070/8, 2070/37, k.u.
Vajnory. Na liste vlastnictva €. 3688 (v prilohe tohto posudku) su evidované pozemky parc. &. 2070/1, 2070/9,
2070/23, 2070/36, 2070/44, k.u. Vajnory. Pozemok parc. €. 2070/57 je novovzniknuty podla GP ¢&. 1/2013
odc¢leneny od pozemku parc. €. 2070/8.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc. ¢. 2070/8, 2070/37, 2070/1, 2070/9, 2070/23, 2070/36, 2070/44, k.u. Vajnory,
Novovzniknuty pozemok parc. €. 2070/57 podla GP ¢&. 1/2013, k.U. Vajnory,

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
V8etky pozemky evidované na LV. €. 2937 a 3688 mimo ohodnocovanych,

Zostavajuca Cast pozemku parc. €. 2070/8 podla GP ¢. 1/2013, k.u. Vajnory,

Stavby postavené na ohodnocovanych pozemkoch.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v obci Bratislava m. €. Vajnory, v zastavanom Gzemi obce.
Pozemky su vzdialené od centra mesta Bratislava do 20 min. jazdy osobnym automobilom. MHD je dostupna
pesSou chdédzou. Pozemky su umiestnené vedla hlavnej komunikacie spajajucej mestsku €ast Vajnory s
mestskou ¢astou Raca. V okoli je vystavba najma skladovych, obchodnych a vyrobnych arealov. V
bezprostrednej blizkosti vedla ohodnocovanych pozemkov sa nachadza jazero alebo skér mociar s
prislichajucou flérou.

V mestskej ¢asti je primerana obc&ianska vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti, Skoly,
av8ak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpec&uje v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej
dopravy sluzby a vybavenost na urovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na ohodnocovanych pozemkoch su umiestnené tri hlavné stavby oznadené supisnym &islom a dalSie drobné
stavby ako pristresky, garaze a podobne. Ich vyuzitie je Ciastocné.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre uzemie, ktorého
sucastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie Gzemia: Obcianska vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu. Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a
technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilna obranu. Podiel funkcie byvania nesmie
prekrocCit 30 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej Easti zastavby funk&nej plochy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na vypise z katastra nehnutelnosti, LV &. 2937 je na €ast’ pozemku parc. &. 2070/8, zriadené vecné bremeno
- pravo cesty v prospech vlastnika nehnutefnosti na pozemku parc. €. 2070/15. Vo vypocte je z pozemku
parc. €. 2070/8 uvazovana iba od¢lenend €ast parc. €. 2070/57, ktora nie je tymto ovplyvnena. Z vyuzivanim
nehnutelnosti nie su spojené Ziadne iné zname rizika.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

POPIS

Pozemky parc. €. 2070/8 vymera 6996 m2, parc. €. 2070/37, druh Zastavané plochy a nadvoria, su evidované
na liste vlastnictva €. 2937, k. 0. Vajnory. Z pozemku parc. ¢. 2070/8 bol GP ¢. 1/2013 od¢leneny
posudzovany pozemok parc. €. 2070/57 vymera 280 m2 druh Zastavané plochy.

Pozemky parc. €. 2070/1 vymera 3685 m2, parc. ¢. 2070/9 vymera 157 m2, parc. ¢. 2070/23 vymera 2082
m2, parc. ¢. 2070/36 vymera 193 m2, parc. ¢. 2070/44 vymera 462 m2, druh Zastavané plochy a nadvoria, su
evidované na liste vlastnictva ¢. 3688 k. U. Vajnory. VSetky ohodnocované pozemky sa nachadzaju v obci
Bratislava - m.€. Vajnory, okres Bratislava Il v zastavanom Uuzemi obce. Pozemky su pristupné z Rybni¢nej
ulice - komunikacie spajajucej mestské Casti Vajnory a Ra¢a. Terén v Uzemi kde sa pozemky nachadzaju je
rovinaty. V danej lokalite je moznost napojenia na rozvody elektriny, vodovodu, zemného plynu a telefénu.
Dostupnost v ramci centra je osobnym automobilom do 20 minut, zastavka MHD je v peSej dosazitelnosti.
Na ohodnocovanych pozemkoch su umiestnené stavby so stupisnymi Cislami, vedlajSie stavby ako pristresky
a garaze a spevnené a nespevnené plochy okolo stavieb.

Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuju vSeobecnu situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujucu infrastruktdru daného tuzemia.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre uzemie, ktorého
sucastou su aj ohodnocované pozemky funkéné vyuzitie tzemia: Obgianska vybavenost celomestského a
nadmestského vyznamu. Sucastou Uzemia su plochy zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a
technické vybavenie, garaze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu. Podiel funkcie byvania nesmie
prekrocit 30 % z celkovych podlaznych pléch nadzemnej ¢asti zastavby funkénej plochy.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera
vymera [m2] [m2]
2070/1 zastavana plocha a nadvorie 3685 3685,00 1/1 3685,00
2070/9 zastavana plocha a nadvorie 157 157,00 1/1 157,00
2070/23 zastavana plocha a nadvorie 2082 2082,00 1/1 2082,00
2070/36 zastavana plocha a nadvorie 193 193,00 1/1 193,00
2070/44 zastavana plocha a nadvorie 462 462,00 1/1 462,00
2070/37 zastavana plocha a nadvorie 163 163,00 1/1 163,00
2070/57 zastavana plocha a nadvorie 280 280,00 1/1 280,00
Spolu vymera 7 022,00
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 doméekov 1,20
situacie v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
kv 4. nadsStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 110
koeficient intenzity vyuZzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
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ko . . o M " , .
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 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki . , ; o . .
koeficient technickej 3.l dr?lll))ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 130
infrastruktiry pozemku Py
kz 2. pozemKy uréené izemnym planom na vysSie vyuZitie, neZ na aké slazia v
koeficient povySujtcich  sdcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKy, zmena funkcie z6ny sidla 1,30
faktorov apod.)
kr
koeficient redukujtcich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,20*1,10*0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,00 2,0077
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 2,0077 133,29 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 7 022,00 m2 * 133,29 €/m? 935962,38 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 2070/1 491 173,65
parcela ¢.2070/9 20926,53
parcela ¢.2070/23 277 509,78
parcela ¢. 2070/36 25724,97
parcela ¢. 2070/44 61579,98
parcela ¢.2070/37 21726,27
parcela ¢. 2070/57 37 321,20
Spolu 935962,38
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I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 935962,38 €
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. ¢. 2070/1 (3 685 m?2) 491 173,65
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/9 (157 m2) 20926,53
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/23 (2 082 m?) 277 509,78
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/36 (193 m2) 25724,97
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/44 (462 m2) 61579,98
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/37 (163 m?2) 21726,27
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 2070/57 (280 m?) 37 321,20
Spolu pozemKy (7 022,00 m2) 935962,38
Spolu VSH 935 962,38
Zaokruhlena VSH spolu 936 000,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 936 000,00 €
Slovom: DevitstotridsatSesttisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Na vypise z katastra nehnutelnosti, LV &. 2937 je na Cast pozemku parc. €. 2070/8, zriadené vecné bremeno
- pravo cesty v prospech vlastnika nehnutefnosti na pozemku parc. €. 2070/15. Vo vypocte je z pozemku
parc. €. 2070/8 uvazovana iba od¢lenend €ast parc. €. 2070/57, ktora nie je tymto ovplyvnena. Z vyuzivanim
nehnutefnosti nie su spojené Ziadne iné zname rizika.

V Bratislave dna 10.1.2014
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[V. PRILOHY

—_

. Objednavka ¢. OTS1303885 zo diia 17.12.2013,

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 2937 - Ciasto¢ny zo dfia 07.01.2014, vytvorené
cez katastralny portal,

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva €. 3688 - Ciastocny zo dria 07.01.2014, vytvorené

cez katastralny portal,

4. Informativna koépia z mapy zo dfia 07.01.2014, vytvorené cez katastralny portal,

5. Geometricky plan €. 1/2013, vyhotovil Ing. Ivan Handrlica, Rajecka 5, 821 07 Bratislava,
6. Uzemnoplanovacia informacia,

7. Mapa uzemia,

8. Fotodokumentacia,

Strana 9



