Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

Meno, adresa znalca: STATUS Plus, s.r.o., ul. 29. augusta &. 32/B, 811 09
Bratislava, | CO: 45 549 192, zapis v OR SR oddiel: Sro, vlozka ¢:65263/B,
znalecka organizacia z odboru stavebnictvo, odvetvi e pozemné stavby - odhad
hodnoty nehnute  Inosti, zapisana v zozname znalcov Ministerstva spra vodlivosti SR

pode. &.900247
www.statusplus.sk

Vypracoval : Ing. Igor Greba &

ZadavateI: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie &1, 814 99
Bratislava, | C0O: 00603481, DI ¢: 2020372596

Cislo spisu (objednavky): objednavka  &islo OTS1600964 SNM/16/022/MD

ZNALECKY POSUDOK
cislo 56/2016

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku parc. &. 1574/4, k.0. Vajnory, obec
Bratislava mestska cast Vajnory, okres Bratislava Ill pre U cel zamy$ Taného
prevodu.

Pogéet listov (z toho priloh): 21 (12)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

V Bratislave 13.5.2016.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

w

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parc. ¢. 1574/4 Kk.0. Vajnory, obec
Bratislava mestska ¢cast Vajnory, okres Bratislava Ill pre G cel zamy§S Ianého
prevodu.

2. Datum vyZiadania posudku:  12.4.2016.

3. Déatum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhod ujaci  na  zistenie
stavebnotechnického stavu):  13.5.2016.

4. Datum, ku ktorému sa nehnute FPnost’ alebo stavba ohodnocuje:  13.5.2016.

5. Podklady na vypracovanie posudku :
Objednavka ¢cislo OTS1600964 SNM/16/022/MD

Vypis z katastra nehnute Inosti  ciasto ¢ny vypis z LV ¢. 5389, k.4. Vajnory,
vytvoreny cez katastralny portal d na 11.5.2016,

Kopia z katastralnej mapy pozemku p. ¢. 3021, k.. Vajnory, vytvorenda cez
katastralny portal d na 11.5.2016,

Geometricky plan ¢.51/2015 zo d na 6.4.2016 vypracovany Peter Lenghart - geodet,

Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava d nia 18.4.2016 pod ¢. 729/20186,
Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistratom Hlav ného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, oddelenim usmer riovania investi &nej ¢innosti zo d na
28.10.2015,

6. Pouzity pravny predpis:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky &. 254/2010 Z. z. z

18. maja 2010, ktorou sa meni a dop 11a vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o VSH majetku v zneni neskor3ich

predpisov.

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky ¢. 605/2008 Z.z.,
ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c.

492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.

7. DalSie pouZité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska  ¢. 107/2016 Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou s a meni a dop I1na
vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR &. 490/2004, kotoru sa vykonava zéakon .
382/2004 Z.z.

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky ¢. 490/2004 Z.z.
ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo e¢nikoch a
prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zadkonov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej rep ubliky ¢. 534/2008 Z.z.
ktorou sa meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky c.
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zé&kon vykonava za kon ¢&. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

STN 734055 - Vypo et obostavaného priestoru pozemnych stavebnych obje ktov.

Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poria dku, v zneni
neskorsSich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slo venskej republiky ¢. 461/2009
Z.z., ktorou sa vykonava zadkon NR SR o katastri neh nute Irnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnute Tnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov.

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorym sa

vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo &tu vSeobecnej hodnoty nehnute Tnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80- 7100-827-3

Vyhlaska Ministerstva financii Slovenskej republiky &. 75/2008 Z. z., ktorou sa
ustanovuju pravidla vykazovania, prepo ¢tu a zaokrth  Tovania pe naznych sim v
suvislosti s prechodom na euro na U cely 0 c&tovnictva, dani a colné U cely.

Vyhlaska MSSR  &.33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa
vykonava zéakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo ¢nikoch a prekladate Toch.

8. Osobitné poziadavky objednavate la:
Ziadne.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pou  Zit’:
ZamySTany prevod.

1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Priloha ¢. 3 wyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. a 605/2008 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda poloh ovej diferenciacie.

b) Vlastnicke a eviden €né udaje :

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI
Okres: Bratislava lll
Obec: BA-m. &. Vajnory

Katastralne Gzemie: Vajnory
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA  ¢.5389

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape ur ceného operatu
parc. ¢&.3021, ostatné plochy o vymere 801 m2, 0, 1,

Legenda:

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

CPU - c¢islo pévodného k.u. 1 - RACA

CAST B: VLASTNICI

1. Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Pr imacialne namestie 1, 814 99
Bratislava

Spoluvlastnicky podiel 1/1

Tituly nadobudnuti: pod TalLV ¢&. 5389, ktory tvori prilohu tohto znaleckého

posudku

CAST C: TARCHY

podIra LV &. 5389, ktory tvori prilohu tohto znaleckého posudk u
Iné Udaje:

podIalLV ¢&. 5389, ktory tvori prilohu tohto znaleckého posudk u
Poznamka:

Bez zéapisu.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016
GEOMETRICKY PLAN

¢. 51/2015 zo d na 6.4.2016 vypracovany Peter Lenghart - geodet, Ura dne overeny
Okresnym Uradom Bratislava d nia 18.4.2016 pod &. 729/2016

VYKAZ VYMER

DoterajSi stav

pozemok reg. "E" p. &. 3021, ostatné plochy o vymere 801 m2

Novy stav

pozemok reg. "C" p. ¢. 1574/4, zhrady o vymere 46 m2

c) Udaje o obhliadke a zameranie predmetu postdenia
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykon ana d na 11.5.2016.

d) Udaje katastra nehnute FPnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetic kych
Udajov katastra nehnute Inosti so skuto €énym stavom:

Pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢. 5389,
k.G.: Vajnory

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnute  Pnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:
pozemok reg. "C" parc. &. 1574/4, k.. Vajnory, obec Bratislava mestska cast
Vajnory, okres Bratislava lll, ktory bol vytvoreny GP ¢. 51/2015 identifikaciou

a od clenenim od pozemku reg. "E" parc. ¢. 3021 evidovanom na LV ¢. 5389.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnute  Inosti, ktoré nie su vlastnicky podloZené:
Neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnute Inosti:

Pozemok sa nachadza v blizkosti ulic Suty a Pri mly ne v Bratislave v mestskej
¢asti Vajnory. Od ¢leneny pozemok lezi medzi existujicimi rodinnymi do mami a ako
samostatna parcela nema pristup zo ziadnej okolitej spevnenej komunikacie.

Mestska  cast Vajnory je okrajova mestska cast Bratislavy s previadajacou
funkciou byvanie v rodinnych domoch alebo v malopod laZnej bytovej zastavbe.

Pozemok sa nachadza v centralnej casti mestskej casti Vajnory.

Dopravni dostupnos t do ostatnych casti Bratislavy zabezpe cuja linky MHD -
autobusy, ktorych zastavky sa nachadzaju v pesej v zdialenosti.

Pracovné prilezitosti obyvate Tov Bratislavy su pod lTa Statistickych Gdajov
najlepsie z celého Gzemia SR. V Bratislave sidlia o rgany a institdcie hl. mesta,
kultdra, Skolstvo a zdravotnictvo nad Urov riou ostatnych krajov.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

Analyza vyuZzitia nehnute Pnosti:

Na pozemku sa nenachadza stavba. Pod Ta Uzemnoplanovacej informacie je funk &né
vyuzitie pozemku pre malopodlaznu zastavbu obytného Uzemia v rozvojovom Uzemi.
Podmienky funk  cného vyuzitia - byvanie v rodinnych domoch a bytovy ch domoch do 4

nadzemnych podlazi.
Prevladajuce funk &né plochy - byvanie v rodinnych domoch.

Pripustné funk ¢né plochy v obmedzenom rozsahu - zariadenia ob cianskej
vybavenosti, zariadenia telovychovy, drobné prevadz ky sluzieb.

Nepripustné su zariadenia s vysokou koncentraciou n avstevnikov.

Vzhradom na tvar a ve Tkos £ pozemku som pouzil koeficient redukujacich faktoro Y%
0,7. Vzh Tadom na skuto ¢nost, ze pozemok je Uzemnym planom ur ceny na vySSie
vyuzitie ako je vyuzivany v su casnosti, volim koeficient povySujucich faktorov

nal,2.
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

Analyza rizik:

Pozemok je bez pristupu z verejnej komunikacie. Mal a vymera pozemku vzh  Tradom na
jeho samostatné vyuzitie.
Uzemie spada do ochranného pasma zivo ¢isnej vyroby.

2.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

POZEMKY

POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
1574/4 zahrada 46 46,00 1/1 46,00
Obec: BratislavaVychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 7.vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
Koeficient xféeobecne' kupelnych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, 150
situAcie ) nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 ’
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte\;lzi witia S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
tyvy vybavenim
koeficientlzlli) ravnych 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
Vzt'ahgv Y upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta ’
ke
koeficient obchodneja 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktiry pozemku
kz 2. pozemKy urc¢ené izemnym pldnom na vysSie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povySujucich  stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 1,20
faktorov sidla a pod.)
kr . p . . .
koeficient redukujéicich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,70
faktorov zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,20 * 0,70 1,9656
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 1,9656 130,50 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHM] =46,00 m2* 130,50 €/m?2 6 003,00 €
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

Ill. ZAVER

VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 6 003,00 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola p ouzita metdda polohovej

diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

pozemok - parc. ¢. 1574/4 (46 m?) 6 003,00
Spolu VSH 6 003,00
Zaokriihlena VSH spolu 6 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6 000,00 €.

Slovom: Ses ttisic Eur.

V Bratislave 13.5.2016.

Vypracoval:
STATUS Plus, s.r.0.
Ing. Igor Greba &, konate I'spolo c¢nosti

STATUS Plus, s.r.0.
Ing. Iveta Greba cova, osoba zodpovedna za vykon znaleckej ginnosti
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

IV. PRILOHY

Objednavka cislo OTS1600964 SNM/16/022/MD,

Vypis z katastra nehnute Tnosti  ciasto c&ny vypis z LV ¢. 5389, k.U. Vajnory,
vytvoreny cez katastralny portal d na 11.5.2016,

Képia z katastrdlnej mapy pozemku p. ¢. 3021, k.0. Vajnory, vytvorend cez
katastralny portal d na 11.5.2016,

Geometricky plan ¢.51/2015 zo d na 6.4.2016 vypracovany Peter Lenghart - geodet,

Uradne overeny Okresnym Uradom Bratislava d na 18.4.2016 pod &. 729/2016,
Uzemnoplanovacia informacia vydana Magistratom Hlav ného mesta Slovenskej
republiky Bratislavy, oddelenim usmer riovania investi &nej ¢innosti zo d na
28.10.2015,
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Znalec: STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 56/2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiza ciou zapisanou v zozname
znalcov, tlmo e¢nikov a prekladate Tov vedenom na Ministerstve spravodlivosti
Slovenskej republiky pre odbor: STAVEBNICTVO a odve tvie: POZEMNE STAVBY, ODHAD
HODNOTY NEHNUTEIOSTI, eviden cné &islo 900247.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym ¢.56/2016 znaleckého dennika.

Za znalecky dkon a vzniknuté naklady U ¢tujem pod Ia vyl ctovania na zéklade

dokladu &islo.

V Bratislave d 1a 13.5.2016.

Vypracoval:
STATUS Plus, s.r.0.
Ing. Igor Greba &, konate  I'spolo c¢nosti

STATUS Plus, s.r.0.
Ing. Iveta Greba cova, osoba zodpovedna za vykon znaleckej ginnosti
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