l JUDr. Ing. Marian RAITER, Vilova &. 6, Bratislava, tel. 0903 462 469

Zadavatel’ : 1. PANHOLEC spol. s r.o., Fazul'ova 1, 811 08 Bratislava
2. BOKADA, a.s., Frania Kral'a 24, 811 05 Bratislava

Cislo objednavky : objedndvka zo diia 4.9.2013

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 15/2013

=@

.

Predmet a objekt ukonu {znaleckého posudku): - pozemky parcelné &islo 5152/4 a 5157/4 katastrdlne
tizemie Pezinok.

Pocet stran posudku '8
Pocet priloh : 3

Potet odovzdanych vyhotoveni H

—

—



Znalec: JUDr. Ing. Maridn Raiter Cislo posudku: 15/2013

hod

1. UOVODNA CAST

1.1 Uloha znalca:
Stanovit vieobecn(d hodnotu pre prevod nehnutel'nosti

1.2 Datum vyZziadania posudku:
492013

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok {rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
6.9.2013

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje:
6.9.2013

1.5. Podklady na vypracovanie posudiu :

1.5.1 Dodané zadavatel'om :

V{pis z katastra nehnutelnosti z list vlastnictva ¢ 10126 k.. Pezinok zo diia 7.8.2013, vydany Spravou katastra
Pezinok

Geometricky plan vyhotoveny pod & planu 54/2013, overeny Sprdva katastra Pezinok diia 19.8.2013 pod &. G1
203/2013

1.5.2 Obstarané znalcom :
Poznatky z technickej obhliadky ohodnocovanej nehnutelnosti zo dfia 6.9.2013
Fotodokumenticia ochodnocovanej nehnutel'nosti zo dia 6.9.2013

1.6. PouZity pravny predpis:

Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’och v zneni neskordich predpisov

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 490/2004 Zz. ktorou sa vykonéva zdkon &
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikech a prekladatel'och v zneni neskor$ich predpisov (VyhlaSka & 605/2008
Z.z,, Vyhlagka & 33/2009 Z.z.).

Vyhli$ka MS SR & 49172004 Zz. o odmenéch, ndhradich vjdavkov a ndhradich za stratu fasu pre znalcov,
timoénikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni Vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorgich predpisov.

1.7 DalSie pouzité prévne predpisy a literatara:

Zakon &. 50/1976 Zb. o (izemnom plinovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnost a stavieb, vydans Ustavom sidneho inZinierstva Zilinskej
univerzity v Ziline v roku 2001.

Program HYPO, verzia 11.00

STN 7340 55 - Vypo&et ohostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Vyhla$ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej repubhky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva zikon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zipise vlastnickych a inych priv k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Federilneho Statistického dradu € 124/1980 Zb. o jednotne]j Klasifikdcii stavebnych objekiov a
stavebnych pric vyrobnej povahy

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zikon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

1.8 Osobitné poZiadavky objednavatela:
Neboli vznesené.
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Znalec: JUDr, Ing. Maridn Raiter cislo posudku: 15/2013

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

2.1.1 Vyber pouzitej metody:

Priloha & 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. Vo vypocte sii pouZité
rozpottové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoétu
vieobecnej hodnoty pozemkov..", vydanej Slovenskou technickou univerzitou v Bratislave, Stavebna fakulta,
Ustav stidneho znalectva. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je moZné,
pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bole moZné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metéda stanovenia vieabecnej hodnoty je vyhitena z ddvodu nedostaticu podkladov
pre danti lokalitu a typ pozemku.

2.1.2, Vlastnicke a eviden¢né adaje :
Podl'a listu vlastnictva €.: 10126
Okres : Pezinok

Obec : Pezinok

Katastralne Gizemie : Pezinok

A. Majetkovia podstata:

Pozemky

parc.t. 5152/4 ostatnd plocha o vymere 1161 m2
parc.t, 5157/4 ostatnd plocha o viimere 2070 m2

B. Vlastnici: 5
podiel 2/3 PANHOLEC, spol. s r.o., 1CO 36778443, Fazul'ova 1, 811 08 Bratislava
podiel 1/3 BOKADA, a.s, ICO 35921340, Frafia Kral'a 24, 811 05 Bratislava

C.Tarchy:
Pozri text v asti "C" LV & 10126

Iné idaje:
Pozri text v ¢asti "C" LV & 10126

2.1.3 Udaje o obhliadke a zamerani:
Miestna obhliadka spojend s miestnym $etrenim vykonana diia 6.9.2013
Fotodokument4cia sti¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena dia 6,.9.2013

2.1.4 Porovnanie dokumenticie so skatkovym stavom :
Pravna dokumentécia je v sfilade so skutkevym stavom.

2.1.5 Vymenovanie jednotlivych £asti nehnutel' nosti;
Pozemky

Podiel na spoloénych ¢astiach a zariadeniach pozemku: 2/3

2.1.6 Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie sa vlastnicky podlozené:
Neboli znalcom zistené.
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Znalec: [UDr. Ing. Maridn Raiter

&islo posudku: 15/2013

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Analyza polohy nehnutel nosti:

Oceriované pozemky sa nachddzaji v nezastavanej fasti mesta Pezinok v priamej stivislosti s cestou I. triedy
Pezinok - Senkvice. Je to kruhovy objazd s odbofkou do priemyselného aredlu. Pozemky st vyiaté z PPF a st

ostatnd plocha urfend na vystavbu v stifasnosti zastavana dopravnou stavbou,
Analyza vyuZitia nehnuteFnosti:

Pozemky s pod dopravnou stavbou.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Znalcovi nie s zndme rizika.

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy

POPIS

Ocetiované pozemky vznikli na zdklade GP €. 54/2013.

Spolu . . a
Parcela Pruh pozemku Vzorec vimera [m?] Podiel Vymera [mz2]
5152/4 ostatna plocha 1161 1161,00 1/1 1161,00
5157/4 ostatnd plocha 917 917,00 1/1 917,00
Spolu vymera 2078,00
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: VHy; =9,96 €/m?
Oznadenie a nizov . Hodnota
koeficientu Hadnotenie koeficientu
ks 4. obytné Zast obci a miest od 5 000 do 10 (00 obyvatel'ov a £asti rekreatnych
koeficient vieohecnej oblasti, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné Lasti na predmestiach a 1,00
situicie priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 600 obyvatel'ov
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podla¥né sikromné rekreatné doméeky, 2 - 3-podlaZné
ky stavby rodinnych domov s pod$tandardnym vybavenfm, nepodpivnicené, nizke 0.90
koeficient intenzity vyugitia nebytové stavby nevyuZivané alebo s malym vyuZitim, pel'nohospodarske stavhy )
bez vyufitia, bez zistavby v SirSom okolf
ko 1. pozemky v odl'ahlych lokalitich bez moZnost vyuZitia hromadnej dopravy,
koeficient dopravnych  cesty bez dokontovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v 0,80
vztahov trvani viac ako 30 min.
ke
koeficient obchodneja 4. priemyselna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 1. bez tech. infra$trukiiry {viasiné zdroje) 1,00
infragtruktiry pozemku
kz
koeficient povySujicich 2. pozemky urfené izemnym planom na vy3ie vyuZitie, zvyfeny zdujem o kipu 1,30
faktorov
ke
koeficient redukujicich 1,00
faktorov
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Znalec: [UIDr. Ing. Maridn Raiter

¢islo posudku: 15/2013

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nizov Vypotet Hodneta
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 % 0,90 * 0,80 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,00 0,9360
Jednotkova hodnota pozemku V5Huy = VHuy * kep = 9,96 €/m? * 0,9360 9,32 €/m?
Vieobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * V3Hy; = 2 078,00 m2 * 9,32 €/m? 19 366,96 €
YYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vieobecni hodnota
pozemku v celosti [€]
parcela & 5152/4 10 820,52
parcela & 5157/4 8 546,44
19 366,96

Spolu
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Znalec: JUDr. Ing. Maridn Raiter Cislo posudku: 15/2013

I11. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost : Pozemky p.¢. 5152/4a 5157/4

Adresa : Katastrilne tizemie Pezinok

Vlastnici : PodlaLVé. 10126

Vypis z KN : LVE 10126 zo diia 7.8.2013

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Ostatné plochy 5152/4 1161,00
Ostatné plochy 5157/4 917,00
2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

Vseobecna hodnota metGdou polohovej diferenciacie: 19 366,96 €

Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov V3eobecna hodnota [€]
Pozemky
Ostatné plochy - parc. & 5152/4 (1161 m?) 10820,52
Ostatné plochy - parc. & 5157/4 (917 m2) 8 546,44
Spolu VSH 19 366,96
Zaokriahlena VSH spolu 19 400,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 19 400,00 €
Slovom: Devitnast'tisicStyristo Eur

V Bratislave diia 7.9.2013 JUDr. Ing. Marian Raiter

Uradna petiatka znalca : Podpis znalca
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Znalec: [UDr. Ing. Maridn Raiter

IV. PRILOHY

*  Vypis z katastra nehnutel'nosti z listu vlastnictva £. 10126 kil Pezinok zo diia 7.8.2013, vydany Spravou
katastra Pezinok

Geometricky plan vyhotoveny pod & planu 54/2013, overeny Sprava katastra Pezinok diia 19.8.2013
pod & G1 203,/2013

» Fotodckumenticia chodnocovanej nehnutel'nosti zo dila 6.9.2013

&islo posudku: 15/2013
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