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I. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:

Stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti — pozemok p.¢. 5364/15, evidovany na LV ¢.

1656, k.U. Senec, Senecka ul., Senec, pre Uucel zmeny vlastnickeho prava k nehnutelnosti.

1.2 Datum vyziadania posudku: Mailovou objednavkou z 22.8.2016 na zaklade Zmluvy o poskytovani
sluzieb €. Z201615014_Z zo dna 17.6.2016

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: ku dnu obhliadky 13.9.2016
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: ku diu obhliadky 13.9.2016

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1 Dodané zadavatel'om:

P.é. Doklad original/képia
1 Mailova objednavka z 22.8.2016 na zaklade Zmluvy o poskytovani sluzieb
¢. 2201615014 Z zo dna 17.6.2016

Vyjadrenie SEN37764/37757-2016/390 bT z 14.9.2016 vo veci: Vyjadrenie
k funk&nému vyuzitiu pozemku (Uzemnoplanovacia informacia)

original

pdf

1.5.2 Ziskané znalcom:

= Vypis z listu vlastnictva €. 1656, k.u. Senec, vytvoreny cez katasterportal dna 8.9.2016

= Kobpia z katastralnej mapy na p.C. 5364/15, k.U. Senec, vytvorena cez katasterportal dha
8.9.2016

= Fotodokumentacia z miestnej obhliadky z 13.9.2016

= Prehlad ponuk realitnych kancelarii

1.6 Pouzity pravny predpis:
= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch a ozmene a doplneni
niektorych zékonov.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

1.7 DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

1. VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich
zmien.

2. Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
Casu pre znalcov, timo&nikov a prekladatefov v zneni neskorsich zmien.

3. Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala

ICO: 36746916 Znaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: SK2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use @use-sk.sk, www.use-sk.sk
2.



mailto:use@use-sk.sk
http://www.use-sk.sk/

USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiCova ul. 21, 821 09 Bratislava

stavebne] [T 1509001 I OHSAS18001 T 1S014001

elkonomiky

Znalecky ukon ¢. 120/2016

Zilinska univerzita v roku 2001.

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

5. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon).

6. Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni zak. €.
151/95 a neskorsich zmien a doplneni.

7. Vyhlaska Statistického dradu SR &. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia
stavieb.

8. Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku
2003.

9. Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta,
ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

10. llavsky, M., Ni¢, M., Majduach, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mipress — Miloslav llavsky,
ISBN:978-80-971021-0-4, v roku 2012

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:

Nie su ziadne.

1.9 Pravny ukon, na ktory sama znalecky posudok pouzit”

Prevod vlastnickych prav k nehnutelnosti.
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. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha €. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie. Vynosova hodnota nie je pocitana,
nakoflko predmetom ohodnotenia je nehnutefnost, ktora nie je pouzivana na podnikanie.

Vypoc€et vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinska
univerzita vroku 2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto ukazovatele sa povazuju za katalégy urCené

ministerstvom.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva €. 1656

V zmysle LV &. 1656 zo dna 8.9.2016, vytvoreny cez katasterportal, sa jedna o nehnutelnost
zapisanu v evidencii katastra nehnutelnosti pre okres Senec, obec Senec, v katastralnom uzemi

Senec, nasledovne:

Cast’ A: Majetkova podstata
Parcely registra ,C* evidovana na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spbsob Druh Umiest Pravny

Cislo v m2 pozemku VyuZz. p. chr.n pozemku | vztah
5364/15 1378 Zastavané plochy a nadvoria 18 2

Legenda:

Kdd spbdsobu vyuZitia pozemku: 18 — Pozemok, na ktorom je dvor

Kdéd umiestnenia pozemku: 2 — Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo (ICO) &islo a miesto

trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Vlastnik
1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR
ICO:

Titul nadobudnutia

Ugastnik pravneho vztahu:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Delimitaény protokol o prechode majetku v zmysle zakona ¢.135/1961 Zb. a zakona ¢.446/2001 Z.z. Z-

3170/05.
Rozhodnutie o ur€eni sup.€is.-36-10127/2007.
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Cast’ C: Tarchy
Bez zapisu.
Iné udaje:
1 Zmena sidla.
1 G.pl.1767/06 zo dria 22.12.2006.
1 Geometricky plan €. 1044/16 zo dna 25.05.2016, ZPMZ €. 7717, R-978/16

Poznamka: Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke, zamerani a fotodokumentacii predmetu postdenia:

Miestna obhliadka bola vykonana dna 13.9.2016. Zhotovena bola fotodokumentacia
posudzovaného pozemku a jeho okolia. Znalec zarover pouzil aj fotografie aplikacie Google street view
a satelitné pohlady.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutelnosti so skutoénym stavom:
Projektova dokumentacia nebola poskytnuta, ohodnocuje sa iba pozemok a preto nebola

potrebna.

e) Porovnanie pravnej dokumentacie stavieb a nehnutelnosti so skutoénym stavom:
Pravnu dokumentaciu mal znalec k dispozicii v rozsahu: vypis z listu vlastnictva a kdpia
z katastralnej mapy k predmetu ohodnotenia — kopie vytvorené cez katastralny portal.

K nehnutelnosti nie je zapisana ziadna tarcha. Nehnutelnost je vlastnicky vysporiadana.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti:

- Pozemok p.€. 5364/15, k.u. Senec, o vymere 1378 m2, spoluvlastnicky podiel 1/1

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

- Nie su ziadne.

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetom ohodnotenia je pozemok, vzmysle listu vlastnictva situovany v extravilane,
v okresnom meste Senec v Bratislavskom kraji. Nehnutelnost je situovana vtesnej blizkosti
zastavaného Uzemia mesta, leZiaca popri hlavnej pristupovej komunikacii spajajucej Senec s dialni¢nou
komunikaciou D1. Lokalita je vzdialena cca 1,5 km od centra Senca a cca 26km od centra hlavného
mesta SR Bratislavy.

Objekt sa nachadza v zéne ohraniCenej ulicami Senecka a Pezinska, CiastoCne zastavanej

objektmi priemyselného charakteru. Pozemok je zo severovychodu ohrani¢eny komunikaciou 503 na
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ulici Senecka, tiahne sa az ku kruhovej krizovatke, z juhu je od tejto krizovatky smerom na zapad
ohrani¢eny komunikaciou 1062 Spajajucou Senec a Velky Biel. Zo zapadu je pozemok ohrani¢eny
jestvujucim priemyselnym arealom. Lokalita je vyborne dostupna tak zo Senca ako aj z dialni¢nej
komunikacie D1. Dialniény napajac je vzdialeny cca 2km. V lokalite v blizkosti dialniéného napajaca
Senec (smerom do Pezinku aj do Senca) sa v ostatnej dekade masivne rozSiruju logistické
a priemyselné arealy, najma pre vybornu polohu vzhfadom na moznosti dopravného spojenia.

Obyvatelstvu su v meste k dispozicii Sportoviska, Urady miestnej a okresnej Urovne, zakladné a
stredné Skoly, banky a bankomaty, kompletna siet obchodov a sluzieb, stravovacie, kaviarenské
a ubytovacie zariadenia, oddychovo rekreacné aktivity a siet dalSich sluzieb obyvatelstvu. V meste je
pristupna medzimestska autobusova a vlakova doprava. Hustota obyvatelstva v danom mieste je
priemerna. Reliéf pozemku je rovinaty, zasadeny v rovinatom teréne.

Sirsie okolie je tvorené obytnym tzemim mesta Senec, priemyselnymi a logistickymi plochami,

ale aj polnohospodarskou pddou a vinicami.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok je v &ase obhliadky bez vyuzitia abez zastavania. Cast pozemku je porastena
drevinami a Cast je bez porastov. Pozemok je bez oplotenia, z komunikéacie je volne pristupny.

V zmysle Uzemného planu mesta Senec je pozemok umiestneny v jestvujucom, zauzivanom

uzemi s funkénym vyuzitim: plochy a zariadenia priemyselnej vyroby.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené.

Mapa lokality:
|
E3
61
OSenecka
(61

503 |
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2.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1 LV 1656 pozemok p.€. 5364/15

Reliéf pozemku aj okolia je rovinaty. Pozemok umiestneny na ploche uréenej pre priemysel, na
rozhrani obytnej zastavby, priemyselnej plochy a polnohospodarskej pédy. Na pozemku nie su
umiestnené stavby, znalec nemal informéaciu o moznom uloZeni inZinierskych sieti na pozemku. Plocha,
v ktorej sa parcela nachadza je Gzemnym planom uréena pre priemyselnd vyrobu. Uzemny plan tymto
umoznuje vysSie vyuZitie pozemku nez tomu je v sucasnosti. Pripravenost inZinierskych sieti je vefmi

dobra, dostupné su vSetky, vratane telekomunikacnych sieti.
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Pozemok ma vynikajucu polohu, ale vzhfadom na priemyselnu funkciu ma pomerne mald vymeru

a nepravidelny tvar, z ¢oho vyplyva mozné obmedzenie vyuzitia.

SO Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel ‘['mz]
[m?]
5364/15 zastavané plochy a nadvoria 1378 1378,00 1/1 1378,00
Obec: Senec
Vychodiskova hodnota: VHy; = 60,00% z 66,39 €/m? (Bratislava) = 39,83
€m’
Oznacemg a nazov Hodnotenie Hoc_in_ota
koeficientu koeficientu
K 4. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a Casti
- S . rekreagnych oblasti, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné €asti na
koeficient vSeobecnej d tiach . lové inoh darske oblasti miest do 50 1,10
situacie predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do
000 obyvatelov
1. velmi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekreacné domceky, 2 —
K 3-podlazné stavby rodinnych domov s pod&tandardnym vybavenim,
oV ... nepodpivni¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym 0,90
koeficient intenzity vyuzitia wigr , . i .
vyuzitim, pofnohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v
SirSom okoli
kp - . . .
koeficient dopravnych 4 pozemk.y vttesntej b:|zl<to§t| pro?trleccijku hrcz[macircl)ej QOprgvy s.dobroij 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
ke
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vac¢sia ako v bode 3) 1,30
infrastruktury pozemku
kz 2. pozemky uréené uzemnym planom na vy$Sie vyuZitie, nez na aké
koeficient povySujucich  slizia v su¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena 1,50
faktorov funkcie zony sidla a pod.)
kr . I .
koeficient redukujacich 12.v|ne.fal’<tory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 085
moznej zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- . o kep =1,10*0,90 * 1,00 * 1,00 * 1,30 *
Koeficient polohovej diferenciacie 1,50 * 0,85 1,6409
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * Kep = 39,83 €/m? * 1,6409 65,36 €/m?
< . V8Hpoz = M * V8Hy, = 1 378,00 m* *
VSeobecna hodnota pozemku 6536 €/m? 90 066,08 €
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lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Vzhlfadom k absencii pristupnych preukazatelnych dokladov o zrealizovani podobnych
obchodnych pripadov v danej lokalite bola metdda polohovej diferenciacie zvolena ako najvhodnejsia
pre stanovenie vsSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, nakofko je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujici aj predavajuci konaju s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohntitkou.

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecnég hodnota metédou polohovej diferenciécie: 90 066,08 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov | VSeobecn4 hodnota [€]
Stavby
Pozemky
LV 1656 - parc. &. 5364/15 (1378 m?) 90 066,08
Spolu VSH 90 066,08
Zaokrihlena VSH spolu 90 100,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 90 100,00 €
Slovom: Devit'desiattisicsto Eur

Osobné potvrdenie spravnosti znaleckého ukonu a podanie 2iadaného vysvetlenia vykona Ing.
Juraj Nagy, PhD., riesitel znaleckého posudku.

e
Ing. Juraj Nagy, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej &innosti
Statutamy zastupca znaleckej organizacie
Ustav sfavebnej ekonomiky, s.r.o.

V Bratislave diia 14.9.2016

4Zgg‘noty pedt &é\

oty $1ave®
pq?ﬂmné e
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FOTOQDOKUMENTACIA Prilocha &. 5

; R i :
Pohfady na posudzovany pozemok a pristupovi komunikaciu.
EhA Pt .

Pozemok p.¢. 5364/15, k.u. Senec -1/1-




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Senec Vytvorené cez katastralny portal
Obec: SENEC Datum vyhotovenia 19.09.2016
Katastralne Gzemie: Senec Cas vyhotovenia: 07:35:05

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1656
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastrainej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Prdvny vztah Druh ch.n.
5364/ 15 1378 Zastavané plochy a 18 2
nadvoria
Legenda:

Spésob vyuzZivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tzemia obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, détum narodenla, rodné &islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ucastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, 1/1
SR
i¢o:
Titul nadobudnutia Delimitaény protokol o prechode majetku v zmysle zakona €.135/1961 Zb. a zdkona
&.446/2001 Z.z. Z-3170/05.
Titul nadobudnutia Rozhodnutie o urceni stp.¢is.-36-10127/2007.

CAST C: TARCHY
Bez zapisu.

Iné adaje:
1 Zmena sidla.
1 G.pl.1767/06 zo dia 22.12.2006.
1 Geometricky plan €. 1044/16 zo diia 25.05.2016, ZPMZ &. 7717, R-978/16

Poznamka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: udaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parceiného ¢isla alebo poradového &isla viastnika alebo inej opravnenej
osoby sa tykaji vsetkych nehnutelfnosti a vSetkych viastnikov a inych opravnenych oséb na liste viastnictva.

Informativny vypis 7 Udaje platné k: 16.09.2016 18:00



T 77 S = _vorvr X _— - T~ - - - w

11\
N WidVIN - edew eujesiseley ‘9uaua|y auaeids-ouwaz;
Sy

¢
\ €/LGES
\

7

G
REE%

(0

LIOLES

~
..owﬁ 196¢

\ Py
S1/p9eS Od ‘(#96rSa) 23L3S Y 22uas J Jsuas / fesy fysneysiesg [/ exqndal exsusnols / @
\ \ \ \ i i\\ e /Iy / N7
3 Hsoff Q ->

X o = - ajboog Adew -g05 ] X IV [

e

h N



SB005 910¢ © dell slepn)

gpmotns®
Q
&
(

&
PAPISOd
&,
*ve».é » uaiexyad ging B m %
Y %
. 3
INSUVITIZ S )
cﬁva
S cos 1318 A%jaA
LA s
AN\W\AW W dsen.nu\
I8 uas % 2 13 o
BalUIY
nl_xﬁﬂw..m .@m&& ‘u,um;
¥ o
= 1318 ATV
&5g
\0B I
= AR m
EvoD) ;
’ a‘ *
£
&
o)
" . i iy R e _ dausg
® o = .®m & O .
Q =S _ % 291y 601 46E L1 OESEs1 28 /sdewysaibons [ _ Q <« >
R s I

3|Boog Adew [ ﬁaﬁz o=



136e
oy

AERA

_d Mm_

2ALLISODO

AL

upoed Sus

AN

A 17
T ..‘rm"-‘ﬁ

.-._._. 7

"o
‘-l,n}. _

s

M1 = vm\:.

'L .__:Emd

zo qoo_o_sa {1 9102 & Apuius

V659127 ep@/sdew/ysaiboob

sibooo Adewy [




