Znalec: Ing.Ladislav Augustini¢, Cerovska 39, 900 81 Senkvice, ev.¢.914032
mobil: 0903 056 307 e-mail:augustinic@post.sk

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, 814 99 Bratislava

v
re

islo spisu (objednavky): 196/2014 (objednavka &.: OTS1402496 SNM/14/126/JT)

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 196/2014

Vo veci: stanovenia v3eobecnej hodnoty novovytvorenych pozemkov parc.c.
2697/26 a 2697/27 v k.G. Vajnory, obec BA-m.¢. Vajnory, okres Bratislava
IITI v zmysle geometrického planu ¢. 30005/2014 tradne overeny pod &.
1859/2014

Poéet listov (z toho priloh): 29 (z toho 19 priloh )
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3x



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit v8eobecnt hodnotu novovytvorenych pozemkov parc.&. 2697/26 a
2697/27 v k.a. Vajnory, obec BA-m.¢&. Vajnory, okres Bratislava III v

zmysle geometrického planu ¢. 30005/2014 tradne overeny pod &.
1859/2014

2. Datum vyziadania posudku: 11.9.2014 - telefonicky

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci na zistenie
stavebnotechnického stavu): 13.9.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 13.9.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

e Objednéavka
e UPI + 2x mapa

e Geometricky plan ¢. 30005/2014 tradne overeny 27.8.2014 pod ¢.
1859/2014

5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &.5389 k.u.
Vajnory zo dna 13.9.2014 vytvoreny cez katastrdlny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, na parcel ¢. 2697/8 - bez zaloZeného
LV k.G. Vajnory zo dia 13.9.2014 vytvoreny cez katastrdlny portél

e Informativna képia z mapy na predmetnd nehnutelnosti 2x

e (Google mapa

e DPonuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4

e Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v$eobecnej hodnoty.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 490/2004
Z.z. ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonowv

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

Zédkon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v



zneni neskor$ich predpisov.

Vyhla&ka Federdlneho &tatistického turadu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej
klasifikacii stavebnych objektova stavebnych prac vyrobnej povahy
Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z.,
ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zadkon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskor$ich predpisov.

Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vseobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

8. Osobitné poziadavky objednavatela :

Neboli vznesené

9.Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”

Prevod nehnutelnosti

10. Zakladné pojmy

VSeobecna hodnota (VSH) - Jje vysledna objektivizovana hodnota
nehnutelnosti a stavieb, ktoréa Jje znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked
kupujtci aj preddvajiaci buda konat s patri¢nou informovanostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutelnosti je vykonané v stlade s prilohou ¢&. 3
vyhldsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku.
Pouzitd je metdéda polohovej diferenciacie.

Pouzitie kombinovanej metdéddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné.

Posudzovany pozemok nie je prenajimany, neslazi toho &asu na dosahovanie zisku,
nie je to podnikatelsky objekt, zamerany na dosahovanie zisku, nehnutelnost
nedosahuje primerany vynos formou prenajmu, teda nie Jje mozné vykonat
kombinaciu.

Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dbvodu
nedostatku podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o
skutoéne realizovanych kupnych cendch nehnutelnosti nie sG znalcom
dostupné a existujlce databazy realitnych spoloc¢nosti nie st dostatocne
preukazatelné.

Koeficient tGzemného vplyvu je urceny pre Bratislavu-vidiek, podla
citovanej "Metodiky ..." tab. ¢.2 str. 19, km = 1,10



b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Podla LV ¢&.5389 - c¢iastoény kat. Uzemie Vajnory, obec BA-m.¢. Vajnory,
okres Bratislava III

Cast’ A. Majetkova podstata

Parcely reqgistra "E"evidované na mape uréeného operatu

parc.C. vymera druh pozemku charakteristika prisl k 200
349/2 38500 m’ zastavané plochy a nadvoria 0 1
Kéd umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanon

Gtzeml obce

CPU —-¢islo pdbévodného k.u.
1- Raca

Cast’ B. Vlastnici a iné opravnené osoby:
U&astnik pravného vztahu : vlastnik
por.¢. Priezvisko, meno, rod.priezvisko, , trval.pob. vlastnika,

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacidlne namestie 1,
81499 Bratislava

spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia
Vid LV v prilohéach
Cast’ C. Tarchy:
Vid LV v prilohach

Iné udaje:
Vid LV v prilohéach

Poznamka:
Bez zéapisu



Parcely reqgistra "C"evidovana na katastralnej mape

parc.¢. vymera druh pozemku charakteristika prisl k 200
2697/8 5695 m? zastavané plochy a nédvoria 22 1
Kéd umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanon

tzeml obce

Spdsob vyuzivania pozemku: 22- pozemok na ktorom je postavend miestna a
uc¢elova komunikacia

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

e Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand drnia 13.9.2014

bez 1Ucasti vlastnikov nehnutelnosti. Sucastou obhliadky bolo

zistenie stavu pozemku, pristupu na pozemok, vybudovanych pripojok
a bezprostredného okolia pozemku. Pri obhliadke posudzovanej

nehnutelnosti bol =zisteny pravny stlad vlastnickych dokladov
skutoc¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutelnosti vyhotovenad dnia 13.9.2014.

d) Technicka dokumentacia

. UPI -dodané zadavatelom

e) Udaje katastra nehnutelnosti

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutoc¢nym stavom. Pri porovnani nebol zisteny nestlad.

Na LV ¢&.5389 k.a. Vajnory a geometricky plan ¢&.30005/2014 overeny

27.8.2014 pod ¢&. 1859/2014 pozemky parc.&. 2697/26 o vymere 5m2
2697/27 o vymere 14 m2 k.4. Vajnory
f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v sulade s dokladmi o vlastnictve:

e Pozemok parc. &. 2697/26 a 2697/27 v k.u. Vajnory

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:

nebolil zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti
Ohodnocované pozemky sa nachddzajl v zastavanom uzemi hl. mesta SR Bratislavy,



v mestskej Casti Vajnory. Mestskd ¢ast Vajnory je predmestskd ¢ast Bratislavy,

s dobrym dopravnym napojenim do centra mesta cez dialniény obchvat, alebo vez
mestské dopravné triedy - Stard Vajnorskd a Vajnorskd ul. alebo cez Roznavsku

ul.

Jednd sa o mestsku cast Bratislavy, v jej vychodnej c¢asti, so zastavbou
prevazne rodinnych domov. Rozlohou a poctom obyvatelov patria medzi menSie
mestské ¢asti hlavného mesta Slovenska. Administrativne st stcastou okresu
Bratislava III. Centrum Vajnor bolo v roku 1992 vyhlésené za pamiatkovu zdnu.
Vajnory leZia na hranici Narodnej prirodnej rezervacie Sur, ktord je zaradend do
eurdpskej chrénenej siete Natura 2000. Severnad cast Uzemia Je sUcastou Chrénene]
krajinnej oblasti Malé Karpaty. V Dblizkosti mestskej casti sa nachédzaja
Vajnorské jazerd, rozsiahla vodnd plocha s ¢&¢istou vodou, ktord sa v poslednych
rokoch stala centrom kuUpania aj Bratislavcanov

V mestskej casti Jje dobre rozvinutéd obcéianska vybavenost miestneho charakteru,
siet predajni, velkopredajni, expozitury Dbéank, kulturne =zariadenia, $§koly,
telovychovné zariadenia, Dopravné spojenie s centrom Jje vyhovujlce, v mestske]
¢asti st zastavky MHD - autobus.

Pozemky parc.&. 2697/26 a 2697/27 sa centre mestkej casti, a tvoria cast pred
rodinnym domom Vv susedstve s chodnikom. Pozemky novovytvorené geometrickym
planom.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti

Pozemky su sucastou rodinného domu. Vlastnik rodinného domu predmetné pozemky
majetkovo-pravne vysporiadava. KedzZe tieto sU v centre obce v tesnom dotyku s
chodnikom, pozemok nie je vhodny na iné wvyuZzitie

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zavady
viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou
S doterajs$im vyuzivanim, nie st =zistené Ziadne rizika.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1.1 pozemky parc.¢. 2697/26 a 2697/27 k.a. Vajnory

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v zastavanom uUzemi obce, v centre
mestskej ¢asti Vajnory, v klasickej ulic¢nej zastavbe, s pristupom z ulice
RolInicka. V tesnom susedstve predmetnych pozemkov je stavba rodinného
domu a chodnik pre pesSich vedtci do priameho centra obce.

Pozemky st rovinatého charakteru, bez terénnych prevyseni a zlomov. V
predmetnej lokalite je moZnost napojenia vSetkych inZinierskych sieti -
vodovod, kanalizacia, plyn, elektrina, telefén.

Urcené koeficienty vsSeobecnej hodnoty zohladnuju vSeobecni situaciu
predmetnej lokality, funkéné vyuzitie, napojenie technicke]
infraStruktiry a dopravné napojenie. Koeficient povysujlcich faktorov
zohladnuje lokalitu - SirsSie centrum obce, klasicka ulic¢na zastavba a
vyrazné zariadenia obcianskej vybavenosti v tesnom susedstve predmetnych
pozemkov.

Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
[mz] [m ]
2697/26 zastavana plocha a 5 5,00 1/1 5,00
nadvorie
2697/27 ostatna plocha 14 14,00 1/1 14,00

Spolu vymera 19,00



Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov , Hodnota
o Hodnotenie o
koeficientu koeficientu
K 4. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000
koefiiient obyvatelov a cCasti rekreacénych oblasti, centréa obci
o . do 5 000 obyvatelov, obytné cCasti na predmestiach a 1,00
vseobecne] . . , . .
. .. priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50
situacie .
000 obyvatelov
K 3. rodinné domy so S$tandardnym vybavenim, bezZné
v P . . . . .
Koeficient bytoveé gomy, bytoveé domy S nebytov¥m% prlest?rm%, 1,00
. . ...._ nhebytové stavby pre priemysel s beznym technickym
lntenzity vyuzitia P
vybavenim
kb 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa moZno
koeficient pe3o dostat k prostriedku hromadnej dopravy alebo 0,90
dopravnych vztahov vlastnym autom do centra do 15 min.
Kp
koeficient
obchodne]j a 3. obytnd alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej
polohy
k1
koeficient
technickej 4. velmi dobréd vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,30
infrastruktary
pozemku
ks
koeficient 1,00
povysujucich
faktorov
Kg
koef1§%e§t 1,00
redukujtcich
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kepp = 1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,10 * 1 2870
diferenciécie 1,30 * 1,00 * 1,00 !
& = * = 2 %
Jednotkovd hodnota pozemku XSS%EO VHyg * kep = 66,39 €/m 85,44 €/m’
5 ) V8Hpoy, = M * VSHys; = 19,00 m? *
Vseobecnéd hodnota pozemku 85,44 €/m? 1 623,36 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VsSeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]

parcela ¢. 2697/26 427,20
parcela ¢. 2697/27 1 196,16
1 623,36

Spolu

3.2.2 VYBER VHODNEJ METODY

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda

polohovej diferenciédcie

VSH pozemkov = 1 623,36 EUR



IIl. ZAVER

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vsSeobecnej hodnoty novovytvorenych pozemkov
parc.&. 2697/26 a 2697/27 k.d. Vajnory v zmysle geometrického planu &.
30005/2014 obec BA-m.&. Vajnory, okres Bratislava III.

Vzhladom na skutocnost, Ze nie je mozné preukadzat predaj porovnatelnych
nehnutelnosti z dévodu nedostato¢ne vhodnych a porovnatelnych podkladov pre
dant nehnutelnost v danej lokalite, potrebné Udaje nie st znalcom dostupné, nie
je pouzitd porovnavacia metdda. Kombinovand metdda na stanovenie vSeobecnej
hodnoty tieZ nie Jje pouzitéd v posudku, lebo sa nejednd o nehnutelnost, ktord by
bola prenajatd, a nie Jje moZné preukdzatelne urcé¢it wvysSku néjomného a =z toho
vyplyvajuci vynos z formy prendjmu, tak, aby bolo moZné vykonat kombinaciu.

V posudku pouzitd metdéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky

Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa menila vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metdédou polohovej diferenciécie: 1 623,36 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej
diferenciécie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

1 - parc. &. 2697/26 (5 m?) 427,20

1 - parc. &. 2697/27 (14 m?) 1 196,16
Spolu pozemky (19,00 m?) 1 623,36
Spolu VSH 1 623,36
Zaokruhlena VSH spolu 1 620,00

VS8eobecnéd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1620,00€
Slovom: JedentisicSest'stodvadsat’ Eur

V Senkviciach 17.9.2014 Ing. Ladislav Augustini¢



IV.

PRILOHY

Objednéavka
Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.5389 k.u.
Vajnory zo dnia 13.9.2014 vytvoreny cez katastrdlny portal

Vypis z katastra nehnutelnosti, na parcel ¢. 2697/8 - bez zaloZeného
LV k.U. Vajnory zo dia 13.9.2014 vytvoreny cez katastrdlny portél

Informativna képia z mapy na predmetni nehnutelnosti 2x
Google mapa
UPI + 2x mapa

Geometricky plan ¢. 30005/2014 tradne overeny 27.8.2014 pod ¢&.
1859/2014

Ponuky realitnych kanceldrii na podobny typ nehnutelnosti 3xA4
Fotodokumentécia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky pod ¢. 914032 zo dna 31. marca 2006 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenc¢né ¢islo znalca: 914032.
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 196/2014 znaleckého dennika ¢.3
Za znalecky ukon a vzniknuté nédklady UGctujem podla vyuctovania na zéklade
prilozeného dokladu ¢. 196/2014.

V Senkviciach, dia 17.09.2014 Ing. Ladislav Augustinid



