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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemku registra "E" na parc.&islo 1219/1 - orna pdda
zapisanych na LV 1231 v k.0. Jarovce, Bratislava

2. Datum vyziadania posudku: 20.11.2015

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhoduijtici na zistenie stavebno-technického

stavu):

11.12.2015

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 11.12.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané objedndavatelom :

Objednavka 0TS1502635
Uzemnoplanovacia informécia

5.2 Obstarané znalcom :

Ciasto€ny vypis z listu vlastnictva €. 1231 reg. "E"
Képia katastralnej mapy,

Obhliadka skutkového stavu,
Fotodokumentdcia

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 z 23. augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy €.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 a vyhlasky ¢. 254 z 18.mdja 2010, ktorou sa
meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku .

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a doplifia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MSSR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 490/2004 Z. z.,ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a
vyhlasky €. 33/20097. z.

Vyhlaska MSSR ¢&. 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhldéka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku

Vyhlaska MSSR €. €. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z.
z. geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikcia
stavieb.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

e Indexy cien stavebnych prac SUSR
8. Osobitné poziadavky objednavatela: Nie su.

9. Uéel znaleckého posudku: Podklad pre stanovenie vyiky trhovej hodnoty dotknutého pozemku za
ucelom predaja
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky:
Podla vyhl. MS €. 492 z 23.augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k
vyhlaske €. 492/2004 Z.z. je moZné stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb stanovit
tymito metodami:

e porovnanim

e kombinovanou metddou (poufZije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny

e dosahovat vynos formou prendjmu )

e vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos)

e metddou polohovej diferencidcie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 492/2004 Z.z.

e Vseobecna hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuici aj predavajuci budu konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vyske opotrebovania.

e Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty buddtcich disponibilnych vynosov z vyuZzitia
nehnutelnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Stavby
Stavba je stavebnd konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického
vyhotovenia a Ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢.626/2007 Z.z.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovane;j
Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 13.01.

b) Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentdcie a skuto¢nosti je mozné konstatovat: ze pozemok s p.¢. 1219/1 reg. "E",
je zapisany na LV €. 1231 a zakreslena v katastrdlnej mape.
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

c) Vlastnicke a evidencné udaje:
A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidované na mape urceného operatu

Parcelné vymera druh P6vodné ¢. k.. Pévodné ¢. UO  Umiestn.
Cislo v m2 pozemku pozemku
1219/1 77 Orna poda 0 1

Umiestnenie na pozemku :
1 - Pozemok je umiestneny v zastavnom Uzemi obce

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Roth Jan r. Roth, Veternicova 19, Bratislava, PSC 851 10, SR (ml.)

Datum narodenia: 31.01.1957

Poznamka

Vlast.pod 1 - Roth Jan (*31.01.1957) - ¢ast pozemku parc.¢.: 1219/2 o vymere 140 m2 vykupena v prospech
SR- Slovenska sprava ciest ico 003328 v zmysle zmluvy z 13.06.2003 podla V-3464/03 z 16.06.2004
Titul nadobudnutia:

D 196/93

Rozhodnutie o schvdleni ROEP €. 1/2005/ROEP zo dria 16.11.2005

Rpzdelenie parciel (LPF a PPF) podla zakona NR SR ¢.:80/1998 Z.z.

D 196/93 zo dra 13.12.1995

Spoluvlastnicky podiel : 3/6

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

2 Roth Jan r. Roth, Veternicova 19, Bratislava, PSC 851 10, SR

Datum narodenia: 31.01.1957

Titul nadobudnutia:

Osvedcenie o dediéstve 1D/279/2006-11 zo dria 19.02.2007-Z 3856/2007
Spoluvlastnicky podiel :1/6

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

3 Novakova Madria r. Rothovda, Mandlova 20, Bratislava, PSC 851 10, SR
Datum narodenia: 09.03.1924

Titul nadobudnutia:

PKV 28-B7

Rozhodnutie o schvdaleni ROEP €.. 1/2005 ROEPzo dria 16.11.2005
Spoluvlastnicky podiel :1/6

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

4 Roth Jan, Veternicova 19, Bratislava, PSC 851 10, SR

Datum narodenia: 31.01.1957

Titul nadobudnutia:

Osvedcenie o dediéstve D 192/04-19 Dnot 76/04 zo dra 2.09.2004, podla Z-1806/04
Spoluvlastnicky podiel :1/6
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

Ucastnik pravneho vztahu: Ndjomca
5 Podielnické druzstvo DUNAJ Bratislava - Rusovce, Vyvojova 852.
Bratislava, PSC 851 10, SR

K vlastnikovy ¢.3 je ndjomny vztah na pozemky registra E KN parcelné ¢islo 641,1049,1180,1219/1, 1219/2,

1380, 1381, 1511/1, 1658, 2208/2 v podiele 1/6 od 01.01.2013 do 31.12.2017, podla zmlulvy o ndjem ¢ N48
zo dria 28.06.2013, N-190/13.

*** Ostatné priestory nevyzZziadané ***

C. Tarchy:

Por. €.

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zdkona ¢. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizacny zakon) v spojeni s § 96 ods.4 zdkona €. 251/2012 Z.z. o energetike a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v prospech spolo¢nosti Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36361518, so sidlom
Culenova 6, Bratislava podla geometrického planu €. 19-2/2015, &. overenia 204/2015 na pozemku E KN
parc. ¢.1381 tykajuce sa elektroenergeického zariadenia 1x22kV VN linka €.:161 na trase Rz Petrzalka - Rz
Cunovo, Z - 3950/15

Iné udaje:

Zapis GP ¢.: 2-2/2013, ¢. over. 425/14, R-5892/14-Vz 7/15
Z4apis GP ¢.: 2-3/2013, ¢. over. 424/14, R-5885/14- VVz 1020/14
Z4apis GP ¢.: 2-1/2013, ¢. over. 301/14, R-5890/14- Vz36/15
GP &.: 26-5/2014, & over. 202/15, Z-4847/15

GP Uradne overeny pod ¢.: 1801/2015, Z-19176/15

1 Roth Jan (*31.01.1957) V 1/2 - Vykup z parc. ¢.: 2208-6 M2 pre vodohospodarsku vystavbu podla V -
2702/97 zo dria 26.5.1998

1 Zapis GP ¢.: 18/2010, V - 18292/10

2 Zapis GP ¢.: 18/2010, V -18292/10

3 Zapis GP ¢.: 18/2010, V -18292/10

4 Zapis GP ¢.: 18/2010, V- 18292/10

5 K vlastnikovy ¢.: 3 je ndjomny vztah na pozemky registra E KN parcelné ¢islo 641, 1049, 1180, 1219/1,
1219/2, 1380, 1381, 1511/1,

1658, 2208/2 v podiele 1/8 od 01.01. 02013 do 31.12. 2017, podla zmluvy o najme ¢.: N48 zo dnia
28.06.2013, N-190/13

Poznamka:
Bez zapisu
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

d) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 11.12.2015. Sucastou obhliadky bolo
preverenie skutkového stavu, moZnosti vyuZitia pozemku. Zistené skutocnosti boli porovnané
s poskytnutymi informaciami. Zaroven bola dfa 11.12.2015 vyhotovena fotodokumentdacia stavu a Uzemia.

e) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:

Objedndvatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v ¢asti 5.1 znaleckého posudku
f)Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:

pozemok 1219/1 zapisany na LV 1231 reg. "E" v k.U. Jarovce, Bratislava

g) Jednotlivé casti nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:

Také nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Jedna sa o pozemok, ktory sa nachadza v obci Jarovce, pozemok je v sticasnej dobe vyuZzivany ako
spevnena komunikacia (cesta), nie je mozne vzhl'adom na jeho tvar vel'kost a polohu uvazovat s inym
vyuZivanim

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachadza v katastrdlnom Gzemi Jarovce, v obci Bratislava MC Jarovce,
ktora je prezentovana prevazne rodinnymi a malopodlaznymi domami, doplnené modernou sucasnou
vystavbou. V MC &asti Jarovce sa nachadzaju $koly, $kdlky, $portoviska, ihriskd a pod.
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

Mapa $irsich vztahov:

Doprava je v tejto primestskej ¢asti reprezentovana autobusmi. Spojenie s centrom hl. mesta je moziné
dialnicnym usekom D1, doprava do centra trva do 10 min, po obchvate ale aj cez mestské komunikacie.
Lokalita je obklopenda zeleriou, chranenou krajinnou oblastou, lesnym parkom s moznostou Sportového
vyzitia. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané. Pripravenost inZinierskych sieti v obci
je dostatocna, reprezentovand verejnou kanalizaciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn
a elektricku energiu, kdbelovy rozvod televizie, telefon.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
V Case obhliadky je pozemok skutoéne vyuzivany ako spevnena komunikdcia. Na liste vlastnictva je uréenie
ako orna pbda, ktora neposkytuje trvaly uzitok.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Na liste vlastnictva je k predmetu ohodnotenia uvedena tarchy - Vecné bremeno. Iné rizikd spojené s urcenym
uzivanim neboli zaznamenané.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m2]
1219/1 ornd poda 77 77,00 1/1 77,00
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
koeficient vSeobecnej alebo rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekreacnych 1,00
situacie domcekov v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a

pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sikromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim,

koeficient intenzity vyuZzitia nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim, 0,90
pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . - N N , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach m1e§t, odkial' sa moZno peso dos.tat k prostriedku 0,90
vztahov hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
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Znalec: Cenekon spol.s.r.o.

Cislo posudku: 35/2015

kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki . , ; . . .
koeficient technickej 3.l dr(l):)ra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 1.20
infrastruktiry pozemku Py
kz
koeficient povySujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr o ; . . T
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,50
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,50 0,4860
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 0,4860 32,27 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 77,00 m2 * 32,27 €/m? 2484,79 €
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 2 484,79 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemk registra "E" na parc.¢islo 1219/1 - parc. ¢. 1219/1 (77 m2) 2 484,79
Spolu VSH 2 484,79
Zaokruhlena VSH spolu 2 480,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 2 480,00 €
Slovom: DvetisicStyristoosemdesiat Eur

V Bratislave dna 11.12.2015 Ing. Jozef Polasek
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

[V. PRILOHY

Objednavka znaleckého posudku ¢. 0TS1502635.
Kdpie z katastralnej mapy.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢. 1231
Poloha pozemku na mapovom podklade,

Poloha pozemku na katastralnom podklade,
Fotodokumentacia.
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Znalec: Cenekon spols.r.o. Cislo posudku: 35/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON spol. sr.0. Martinengova 3, 811 04
Bratislava, eviden¢né ¢islo 900 117, zapisanou v zozname znalcov, tlmocénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 39/2015 znaleckého dennika ¢ 1. Znalecky ukon a vzniknuté
néaklady uctujeme podl'a vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu €.35/2015.

Ing. Jozef Polasek
zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odhad hodnoty stavebnych prac,

evidencné ¢islo znalca 914073
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