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I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

Pozemok parcelné ¢islo 6355/111 zapisany na liste vlastnictva ¢islo 7278 , obec Bratislava, katastradlne tzemie
Podunajské Biskupice.

2. Datum vyziadania posudku:
12.8.2016 - pisomna objednavka

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu):
14.8.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
14.8.2016

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Poskytnuté zadavatel'om:

Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku ¢. 0TS1601869 zo dna 12.08.2016 (v el. forme- PDF);
Uzemnoplanovacia informécia zo diia 20.07.2016 (v el. forme- PDF).

5.2. Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7278, zo diia 12.08.2016, k. 4. Podunajské Biskupice,
(vyhotoveny cez katastralny portal);

Informativna képia z mapy, k. . Podunajské Biskupice, zo diia 12.08.2016, (vyhotovena cez katastralny portal);
Ortofotomapy z mapového portalu katastra nehnutelnosti SR a z portalu Google mapy.

6. Pouzity pravny predpis:

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov;

VyhlaSka MS SR €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

VyhlaSka MS SR ¢. 534/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢.
500/2005 Z. z,;

Vyhlaska MS SR €. 33/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykondava zakon ¢. 382/2004
Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov;
VyhlaSka MS SR €. 491/2004 Z. z. o odmenach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatel'ov;

Vyhlaska MS SR ¢. 565/2008 Z. z., ktorou sa meni vyhlas8ka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z. z.;

Vyhlaska MS SR ¢. 34/2009 Z. z., ktorou sa meni vyhlaSka MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmenéch, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu casu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich predpisov;

VyhlaSka MS SR €. 605/2008, ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.;

VyhlaSka MS SR ¢. 254/2010, ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Zbierky zakonov, ktorou sa vykonava
zakon Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov;

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3,

Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch - Ohodnocovanie nehnutel'nosti, MIpress,2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZit:
Zamyslany prevod nehnutel'nosti.
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10. Zakladné pojmy:

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

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Podla prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Zbierky zakonov o stanovenf
vSeobecnej hodnoty majetku sa vSeobecna hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

e  porovnavacia metdda;

e vynosova metdda (pouZije sa v pripade, Ze pozemok je schopny dosahovat vynos);

e metdda polohovej diferenciacie.

VSeobecné hodnota méZe byt stanovend réoznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykona znalec. Podl'a icelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metdd sticasne.

VSeobecnd hodnota pozemkov - porovnavacia metéda:
Na porovnanie je potrebny subor aspoinl troch pozemkov. Porovnanie sa vykoniva na mernu jednotku (1 m2 pozemku)

s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dané pozemky, porovnavacia metéda nebude pouzitd pri vypocte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VS8eobecné hodnota pozemkov - vynosova metéda:

Pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat vynos. Pozemok tvoriaci predmet znaleckého posudku je toho casu
bez vynosu vo uzivani svojho vlastnika a napriek tomu, Ze by boli za urcitych podmienok cCiasto¢ne schopné dosahovat aj
vynos formou prendjmu, nepodarilo sa zabezpecit hodnoverné a preskimatelné podklady na vypocet ich realnej vynosovej
hodnoty, preto vynosova metéda nebude pouzita pri vypocte vseobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého
posudku.

VSeobecnd hodnota pozemkov - metdda polohovej diferenciacie:

VSeobecnd hodnota pozemkov vzastavenom uUzemi obce, nepolnohospodarskych anelesnych pozemkov avSeobecna
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urCenych na stavbu je stanovena vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku je stanovend tpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferenciacie, vyjadrujtci vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na vSeobecnti hodnotu v mieste a Case.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov, ktoré tvoria predmet znaleckého posudku pouZijem v zaujme
dosiahnutia ¢o najvyssej objektivity metodu polohovej diferenciacie. Pri vypocte budu pouzité indexy cien stavebnych
prac na precenenie rozpoctov do cenovej drovne II. Stvrtrok 2016 spracované pomocou indexov cien stavebnych prac SU SR.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 7278
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA:

PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku  Spdsob vyuZitia Umiest. Pozemku List mapy Drubh ch. n.
6355/111 387 Zast. plochy 22 2 40733 501

a nadvoria
Legenda:

Spo6sob vyuzivania pozemku:
22 - Pozemok na ktorom je postavena inzinierska stavba- cestnd, miestna a icelova komunikacia, lesna cesta, pol'na cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
Druh chranenej nehnutel'nosti:
501 - Chranena vodohospodarska oblast’
Umiestnenie pozemku:
2 - Pozemok je umiestneny mimo zastaveného tizemia obce
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Vlastnik: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne ndmestiel, Bratislava, PSC 814 99
Spoluvlastnicky podiel 1/1

CAST C: TARCHY
Por. ¢C.:
Pozri LV v prilohe.

Iné udaje: pozri LV v prilohe.
Poznamka: Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestnu obhliadku nebola vykonana nakol'ko predmetom znaleckého posudku je pozemok, ktory nie je v teréne zretelny
ajasne identifikovatelny. Pre ucel znaleckého posudku- zamysl'any prevod budem vychidzat z ortofotomdp ziskanych
z verejne dostupnych portalov ako aj z dokumentov predloZzenych objednavatel'om.

d) Porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia je pozemok a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych widajov katastra nehnutel'nosti so
zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté tidaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutkovym stavom. Nie su zistené Ziadne rozdiely v popisnych
a geodetickych udajoch katastra. Vlastnictvo k predmetnému pozemku je usporiadané- vo vlastnictve Hlavného Mesta SR
Bratislava. Konstatujem, Ze pravna dokumentdcia sthlasi so skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré s predmetom ohodnotenia:
e Pozemok parcelné ¢islo 6355/111, zapisany na liste vlastnictva ¢. 7278, katastralne izemie Podunajské Biskupice.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pozemok parc. ¢. 6355/111 na nachddza v hlavhom meste SR Bratislave, v katastrdlnom uzemi Podunajské Biskupice,
miestna cast VI¢ie Hrdlo, lokalita Ketelec. Je situovany cca 1,5 km juzne od rafinérie Slovnaft a cca 2 km vychodne od koryta
rieky Dunaj. Pristupny je po nespevnenej komunikacii a obklopeny pozemkami vyuzivanymi na polnohospodarske ucely-
rastlinnd vyroba. Podl'a izemnoplanovacej informacie (v prilohe posudku) sa jedna o lokalitu s funkénym vyuzitim orna
poda, les, ostatné lesné plochy.

Ortofotomapa SirSieho izemia s oznacenim polohy ohodnocovanej nehnutel'nosti (Zdroj: maps.google.sk)
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© f Sheveraki rapabliba / Bratulavikkinj [/ Srataleca X [/ Biavalors Podunagnd Babiges .
B e Brualavi-Podurmiioh Saingecs (o

[ 6355/111
(B4TTS5)

ke Brativiaes
7| e w7

List wimstnictva:

727
Zazavani plocha a nadvorie
Pozemok na ktarom je postavend
Indinlersica stavba - cestnd, miesing
Uéebavd eomunikicia, lesnd cests, polnd
cest, chodni, neknyté parkovisko a ich
sibtasti

Pozemok je umiestneny mimo zastavandho
zemia obce
| Viastnici -
1. Hlavné meste SR Bratislava,
Primacidine ndmestie 1, Bratislava,
PsC 21498, SR
Padial 171
| spriveavia =
MNeevidewani
| Nijomeavia -
Neevidovani

el idegew k1082016

Ortofotomapa blizSieho tizemia s oznac¢enim polohy ohodnocovanej nehnutel'nosti (Zdroj: mapka.gku..sk)

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Hodnotena nehnutelnost je vyuzivana ako ucelova komunikacia v lokalite s parcelami vyuzivanymi na polnohospodarske
ucely. Iné vyuzitie vzhl'adom na vel'kost a polohu je mozné v sti¢asnosti vylucit.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Neboli zistené rizika spojené s vyuzivanim predmetnej nehnutel'nosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc. ¢. 6355/111

Pozemok je geometricky a polohovo urceny v katastralnej mape. Podla listu vlastnictva je situovany mimo zastavaného
tizemia obce, druh zastavané plochy anadvoria. Je rovinaty, obdi#nikového tvaru srozmermi cca 4,5m x cca 87,0 m. V
blizkosti nie st dostupné Ziadne inzinierske siete. V sti¢asnosti je pozemok vyuzivany na pol'nohospodarke tcely- nachadza
sa na nom z vicsej Casti ucelova nespevnena komunikacia aje priamo obklopeny pol'nohospodarskymi pozemkami- orna
poda.

Vyhl'adovo podmienky stabilné. Iné vyuzitie vzhl'adom k polohe, vel'kosti a tvaru nie je mozné predpokladat. Z tychto
dévodov pouzijem koeficient redukujtcich faktorov vo vyske 0,4. Koeficient povysujucich faktorov je pouzity v hodnote 1,50
z dovodu polohy posudzovaného pozemku- na tizemi Hlavného mesta SR Bratislavy a s trvale zvySenym zaujmom o kipu
pozemkov vo vSeobecnosti.

Spolu . ; 2
Parcela Druh pozemku Vzorec v§mera [m?] Podiel Vymera [m2]
6355/111 zastavané plochy a nadvoria 387 387,00 1/1 387,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHumj = 66,39 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a
koeficient vieobecnej " X TR . 0,90
situacie pol'nohospodarske ¢asti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
kv 1. ve'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sikromné rekrea¢né domceky, 2 - 3- 0,90
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koeficient intenzity vyuZzitia |podlazné stavby rodinnych domov s pods$tandardnym vybavenim,
nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim,
pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoli
- ko . 2. pozemKy na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou
koeficient dopravnych : " - 0,85
, primestskou dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujtica
vztahov
ke
koeficient obchodneja  |5. pol'nohospodarska poloha 0,90
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 1. bez tech. infrastruktury (vlastné zdroje) 0,80
infrastruktiry pozemku
kz , A , , .
koeficient povysujiicich g Pg:r??k}f(:sh\gﬁasir;izyzzz?l}:; zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
faktorov vy vy )
kr o ; . , T
koeficient redukujticich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,40
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 0,90 * 0,85 * 0,90 * 0,80 * 1,50 * 0,40 0,2974
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 66,39 Eur/m2 * 0,2974 19,74 Eur/m?
V3eobecné hodnota pozemku VSHroz = M * VSHw; = 387,00 m2 * 19,74 Eur/m? 7 639,38 Eur

I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:
Stanovit odhad vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e Pozemok parcelné cislo 6355/111 zapisany na liste vlastnictva c¢islo 7278 , obec Bratislava, katastrdlne tizemie
Podunajské Biskupice,

pre ucel zamysl'aného prevodu nehnutelnosti.
ODPOVED:

Ku dniu 14.8.2016 stanovujem odhad vSeobecnej hodnoty uvedenej nehnutel'nosti, vo vyske:

7 600,00 Eur

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Stavby:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 7 639,38 Eur
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie
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3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby
PozemKky
Pozemok parc. ¢. 6355/111 - parc. ¢. 6355/111 (387 m2) 7 639,38
Spolu VSH 7 639,38
Zaokrihlena VSH spolu 7 600,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 7 600,00 Eur
Slovom: Sedemtisic$est'sto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Zavady viaznuce na nehnutel'nosti:
Na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neexistujui ziadne zavady
viaznuce na nehnutel'nosti.

Prava spojené s nehnutel'nostou:
Na zdklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanych nehnutelnostiach neexistuju ziadne prava
spojené s nehnutel'nostami.

Predkupné pravo

Na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na nehnutelnosti viazne predkupné pravo v prospech Slovenskej
republiky.

Vecné bremena vzniknuté na ziklade osobitnych predpisov:

Na dodanych podkladov je moZné konstatovat, Ze na ohodnocovanom pozemku neviazne Ziadne vecné bremeno v zmysle

osobitnych predpisov- pozri list vlastnictva v prilohe.

Rizika spojené s nehnutel'nost'ou st nasledovné:
Neboli zistené Ziadne rizika.

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Styroch exemplaroch, z ktorych tri odovzdané Objednavatel'ovi a jeden
ostava v archive Znalca.

V Bratislave dina 14.8.2016 Ing. Juraj Talian, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objedndvka ¢. 0TS1601869 zo diia 12.8.2016 (1xA4) Strana ¢. 8

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 7278 (8xA4) Strana ¢.9 - 16
3. Informativne kopie z katastralnej mapy (1xA4) Strana ¢. 17

4. Uzemnoplanovacia informacia zo diia 20.07.2016 (5xA4) Strana ¢. 18 - 22
SPOLU PRILOHY: 15xA4 STRANA ¢. 8 - 22
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