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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2016

. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca podl'a objednavky: stanovenia veobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc. ¢ 5539/2 a
5539/3 k. U. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - m. ¢. Podunajské Biskupice, okres Bratislava II..

2. Datum vyziadania posudku: 13.10.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
19.10.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 19.10.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel'om:
o Objednavka cislo: 0TS1602409, zo dita 13.10.2016, SNM/16/080/LP, Hlavné mesto SR Bratislava, kdpia
1xA4
e  Graficky podklad vyznacenia pozemkov, kopia 2xA4
e Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 50517/16-325629, oddelenie usmerfiovania investi¢nej
¢innosti, zo dila 26.08.2016, koépia 2xA4
5.2 Ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutelnosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva &.
1395, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice,
pre p. ¢. 5539/2, vytlaCeny dna 5.11. 2016
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢.
1395, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice,
pre p. ¢. 5539/3, vytlaCeny dna 5.11. 2016
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 4258, okres
Bratislava II, Obec BA-m.C. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice, pre p. ¢.
5539/3, vytlaceny dna 5.11. 2016
e Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portdl, okres Bratislava I1., Obec BA-m.c.
Podunajské Biskupice, katastralne uzemie Podunajské Biskupice, 5.11. 2016
e  Ponuky realitnych kancelarii
Vysledky obhliadky nehnutel'nosti diia 19.10.2015
e  Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatiira:

e Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zadkonov v platnom zneni.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

o Vyhlaska Federalneho statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

e Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

e Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2016

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

e Miloslav Ilavsky, Milan Ni¢, DuSan Majdich - Ohodnocovanie nehnutelnosti, ISBN 978-80-971021-0-4,
Mlpress, 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: prevod nehnutel'nosti.

10. Zakladné pojmy:

VSeobecna hodnota (VSH) -je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked Kkupujlici aj predavajici budu konat s patri¢cnou
informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej metddy:

Ohodnotenie predmetnej nehnutel'nosti je vykonané v silade s prilohou ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metoda polohovej diferenciacie.

Uréenie pouzitej metédy pre stanovenie VSH som sa rozhodol po postideni moznosti pouzitia ostatnych metéd:
Pre pouzitie vynosovej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty som nemal k dispozicii potrebné udaje, resp.
najomné zmluvy na podobné pozemky.

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Udaje o skuto¢ne realizovanych kipnych cendch nehnutelnosti nie st znalcom
dostupné a existujlice databazy realitnych spolo¢nosti nie st dostatocne preukazatel'né, aj ked’' porovnanie cien
nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch je najvhodnej$ou metédou pre stanovenie VSH. V
sucasnych podmienkach SR vSak nie su pre SirSie uplatnenie tejto met6dy vytvorené potrebné podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Nehnutel'nosti si v katastri evidované na LV € 1395, k. 4. Podunajské Biskupice, obec Bratislava- m. ¢.
Podunajské Biskupice , okres Bratislava II.

V popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:

A. MAJETKOVA PODSTATA

Vymera v Sposob Pravny Druh
Parcelné ¢islo m? Druh pozemku VYyUuZ.p. Umiest. pozemku vztah ch.n.
5539/2 46 Zastavané plochy 16 1 5 501
a nadvoria
5539/3 94 Zastavané plochy 16 1 5 501
a nadvoria

PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5539/2 a 3 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 4258.
Legenda:
Sposob vyuZzivania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stipisnym ¢islom
Druh chranenej nehnutel'nosti:
501 - Chranena vodohodpodarska oblast
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Pravny vztah:
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5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)
Ostatné parcely nevyziadané

B. VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (ndzov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne namestie 1, Bratislava, PSC 1/1
81499, SR
C. TARCHY

pre dané pozemok bez zapisu

Iné tdaje:

pre dané pozemok bez zapisu
Poznamka:

bez zapisu

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

e Obhliadku spojenti s miestnym Setrenim som vykonal diia 19.10.2016 bez Ucasti vlastnika nehnutel'nosti
stavby na pozemku. K obhliadke boli pouzité zadavatelom doloZené podklady. Pri obhliadke boli
vyhotovené fotografické zabery skutkového stavu pozemku s okolim. K obhliadke nehnutelnosti som
zabezpecil iidaje z katastra nehnutel'nosti a képiu katastralnej mapy pomocou katastralneho portalu.

e Vyuzivanie pozemku parc. ¢. 5539/2 a 3 k. 4. Podunajské Biskupice je stihlasné s idajmi listu vlastnictva v
ktorom je druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria. Na pozemku je stavba - nebytovej budovy.

e Pri obhliadke posudzovanej nehnutelnosti a preskimani potrebnych nalezitosti k nehnutel'nosti bol
zisteny pravny stlad vlastnickych dokladov so skuto¢nostou.

e Fotodokumentdcia nehnutel'nosti - pozemku bola vyhotovena pri obhliadke.

d) Technicka dokumenticia:
Predmetom ohodnotenia je pozemok, a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova technicka dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom. Nebol

zisteny nesulad popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom.

V popisnych udajoch je stav pozemkov nasledujuci:

Pozemok parc. €. 5539/2, k. i.Podunajské Biskupice, vymera 46 m?, druh pozemku zast. plochy a nadvoria
parc. €. 5539/3, k. i.Podunajské Biskupice, vymera 94 m?, druh pozemku zast. plochy a nddvoria

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

Pozemok: parc. ¢. 5539/2, k. i.Podunajské Biskupice, vymera 46 m?, druh pozemku zast. plochy a nddvoria
parc. ¢. 5539/3, k. i.Podunajské Biskupice, vymera 94 m?, druh pozemku zast. plochy a nddvoria

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st vlastnicky podlozené:
Nevyskytuju sa takéto nehnutel'nosti.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetna nehnutel'nost’ sa nachadza v katastrdlnom uzemi Podunajské Biskupice, v mestskej Casti Bratislava-
Podunajské Biskupice v okrese Bratislava Il., v hlavnom meste SR v lokaliteDolné Hony na Latorickej ulici, ktora je
subeZnou komunikaciou s Kazanskou ulicou tvoriacou kostru obytného stiboru. Jedna sa o mestsku ¢ast' Bratislavy
s polyfunk¢énou zastavbou. Predmetna lokalita tvori vnutroblok sidliskovej zastavby. Pozemok je rovinny. V
mestskej Casti je dobre rozvinutd obcianska vybavenost. V mestskej casti je dostatocna kompletna zakladna
obcianska vybavenost - obchody, sluzby, zdravotné strediska, materské skoly, zakladné skoly, vyssia vybavenost
a dostatocna moZnost Sportového vyZitia. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujice, zastavky MHD st v
dostatocnej blizkosti v peSej vzdialenosti cca 5-10 min. (trolejbus, autobus). Je vyborné dopravné spojenie do
ostatnych mestskych casti, rychle napojenie na dial'ni¢nu siet, nakol’ko nehnutelnost sa nachadza nedaleko od
juznej radialy —ulici Svornosti smerom na Komarno. V lokalite je kompletna technicka infrastruktura.
Nezamestnanost v danej lokalite je mensia ako 5%.

Konfliktné skupiny obyvatel'ov sa v danej lokalite nenachadzaju.
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V zmysle izemnoplanovacej informacie funk¢né vyuzitie izemia pozemku su parky, sadovnicke a lesoparkové

upravy ( cislo funkcie 1110) v stabilizovanom tizemi.
4 v @

Ob¢hodnalakad

Profisix

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Na pozemku je stavba nebytovej budovy - predajne, ktorych vlastnik nie je vlastnikom pozemkov. Pozemok je
pristupny z verejného priestoru - prilahlych chodnikov a komunikacii.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viazniice na
nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou:

Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizik3, ktoré by mohli negativne ovplyvnit sicasné vyuZzivanie
nehnutelnosti, vlastnictvo k nehnutel'nosti je vysporiadané. Z hl'adiska ohodnocovania nehnutel'nosti, jej d'alsSie
vyuZzivanie nie je spojené s rizikami. Na pozemkoch je podla LV ¢. 4258 evidovana stavba predajne s stipisnym
Cislom 5123, vlastnik stavby nie je vlastnikom pozemkov.

Pristup na pozemok je z miestnej komunikacie parc. ¢. 3227 bez listu vlastnictva.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikicia pozemku: PozemKy k. 4. Podunajské Biskupice
POPIS

Pozemok parc. ¢. 5539/2 a 3 k. G. Podunajské Biskupice st v zastavanom tizemi hl. mesta SR Bratislavy v mestske;j
Casti Podunajské Biskupice.

Bratislava - m. ¢. Podunajské Biskupice lokalita Dolné Hony je lokalita so zaujmom o kiipu nehnutel'nosti. Pozemok
sa nachadza na okraji zastavby bytovych domov pri Sportovom aredly na Latorickej ulici. Je to lokalita s
vybudovanou infrastruktirou, s vybavenostou mestského charakteru, s kvalitnou moznostou rekrea¢ného
vyzitia. Uzemie je zaujimavé aj pre investorov. Predmetna lokalita umoziiuje kl'udné byvanie v stabilizovanom

Strana 5



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2016

obytnom uUzemi sdobrou dostupnostou obcianskej vybavenosti, dobré dopravné napojenie na zberné
komunikacie.

Pozemky st situované v juhovychodnej okrajovej ¢asti obce, v lokalite sa nachadzaju bytové domy v kontakte na
Standardné a nadStandardné rodinné domy.

Pozemok ma tvar obdiZnika rozmerov cca 15,5m x 9,2m. Pozemok je rovinny. V telese obsluznej komunikacii st
vedené kompletné inzinierske siete. Pozemok je zastavany objektom nebytovej budovy - predajne.

Koeficient povysujucich faktorov urc¢ujem odbornym odhadom znalca v hodnote 1,40 z nasledujicich dévodov:
kompaktny tvar pozemku, sucasny rozsah zastavanosi pozemku.

Koeficient redukujticich faktorov urcujem odbornym odhadom znalca v hodnote 0,70 z nasledujucich dovodov: na
pozemku je stavba predajne, ktorych vlastnik nie je vlastnikom pozemku.

Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
5539/2 zastavané plochy a nadvoria 46 46,00 1/1 46,00
5539/3 zastavané plochy a nadvoria 94 94,00 1/1 94,00
Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 140,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \féeobecne' obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s 120
situacie ) dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu ’
miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3.rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
Koeficient inte‘;zi tv vvugitia nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
kp S . . .
- , 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Gpravou
koeﬁaiﬁ,gﬁg‘?vny(m ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta 1,00
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
Koeficient k(Z) <uiticich 6. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, 140
fakIt)o:gv J sadové upravy pozemku a pod.) ’
Kkoeficient i{eRduku'licich 11. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 070
faktorov J ochranné pasmo a pod.) ’
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,20*1,00*1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,40 * 0,70 1,9404
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 1,9404 128,82 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy = 140,00 m2 * 128,82 €/m? 18 034,80 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Vseobecna hodnota

SEEO pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 5539/2 5925,72
parcela ¢. 5539/3 12 109,08
Spolu 18 034,80
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[1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vS§eobecnu hodnotu nehnutel'nosti - pozemku parc. ¢. 2670/7, 2670/11, 2670/26,
2670/27 a2670/28 podl'a GP ¢. 30093 /2016 k. 4. RuZinov, obec Bratislava - m. ¢. Ruzinov, okres Bratislava II..

V posudku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie, v zmysle vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢.
254/2010 Z. z,, ktorou sa menila vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 18 034,80 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [€]

Stavby
PozemKky

Pozemky k. 4. Podunajské Biskupice - parc. ¢. 5539/2 (46 m?) 5925,72

PozemkKy k. . Podunajské Biskupice - parc. ¢. 5539/3 (94 m?) 12 109,08
Spolu pozemKky (140,00 m?2) 18 034,80
Spolu VSH 18 034,80
Zaokruhlena VSH spolu 18 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 18 000,00 €
Slovom: Osemnast'tisic Eur

V Bratislave diia 5.11.2016 Ing. arch. Milan Haviar
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[V. PRILOHY

1. Objednavka cislo: 0TS1602409, zo dna 13.10.2016, SNM/16/080/LP, Hlavné mesto SR Bratislava, 1xA4

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva &.
1395, okres Bratislava II, Obec BA-m.¢. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice,
pre p. €. 5539/2, vytlaCeny dina 5.11. 2016, 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢.
1395, okres Bratislava I, Obec BA-m.¢. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice,
pre p. ¢. 5539/3, vytlaceny diia 5.11. 2016, 1xA4

4. Vypis z katastra nehnutel'nosti, Vytvorené cez katastralny portal, Vypis z listu vlastnictva ¢. 4258, okres
Bratislava II, Obec BA-m.C. Podunajské Biskupice, katastralne izemie Podunajské Biskupice, pre p. ¢.
5539/3, vytlaceny dna 5.11. 2016, 1xA4

5. Informativna képia z mapy, Vytvorené cez katastralny portal, okres Bratislava II., Obec BA-m.c.
Podunajské Biskupice, katastralne uzemie Podunajské Biskupice, 5.11. 2016, 1xA4

6. Graficky podklad vyznacenia pozemkov, 1xA4

7. Uzemnoplanovacia informacia, MAGS OUIC 50517/16-325629, oddelenie usmerfiovania investi¢nej
¢innosti, zo diia 26.08.2016, 1xA4

8. Ponuky realitnych kancelarif, 1xA4

9. Fotodokumentacia skutkového stavu pri obhliadke, 1xA4

prilohy spolu: 9 listov formatu A4

Strana 8



Znalec: Ing. arch. Milan Haviar Cislo posudku: 35 /2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 09 00
0Odhad hodnoty nehnutel'nosti, eviden¢né ¢islo znalca 914954.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 35/2016.

Ing. arch. Milan Haviar
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