s

Znalec : Ing. Michal Vican tel. 0903 400 396
Potocna 451/9, 956 21 Jacovce e-mail: vican.michal@gmail.com
evidencné Cislo : 914583

Zadavatel : Privatbanka, a.s., Einsteinova 25, 851 01 Bratislava

Cislo objednavky (datum objednavky) : Objednavka €. 220/2018/310 zo diia 04.05.2018

ZNALECKY POSUDOK

35/2018

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku C-KN par.¢. 3051/10 zapisaného na LV ¢. 4503, k.0.
Karlova Ves, Obec BA-m.¢. Karlova Ves, okr. Bratislava IV pre ucel dobrovolnej drazby.

Pocet listov (z toho priloh): 20 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4x a 1x archiv znalca



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku C-KN par.&, 3051/10 zapisaného na LV €. 4503, k.0, Karlova Yes, Obec BA-m.£.

Karlova Ves, okr. Bratislava IV pre (icel dobrovolnej drazby.

2. Datum vyZiadania posudku: 04.05.2018

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujliei na zistenie stavebno-technického stavu): 29.5.2018

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba chodnocuje: 29.5.2018 - datum ohtiadky stavby

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka pre vypracovanie znaleckého Gkonu €. 220/2018/310 2 4.5.2018

Uzemnoplanovacia informacia k.(. Karlova Ves, pozemok s par.¢. 3051/10 vydané Mestska cast' Bratislava-
Karlova Ves, ¢, KV/UR/977/2018/4229/DK zo dita 20.2.2018

5.2 Podklady ziskane znalcom:

Vypis z katastra nehnutetnosti - list viastnictva €. 4503, k.0. Karlova Ves - vytvoreny cez katastralny portdl z
14.5.2018

Informativna képia z mapy k.0. Karlova Ves - vytvorena cez katastralny portat z 14.5.2018

Informacia o neschvaleni spodrobRovacej (zemnoplanovacej dokumentécie "Uzemny plan zony Karloveska
zatoka" zaslana emailorn od Dufana Korena, Miestny (rad Mestskej &asti Bratislava-Karlova Ves zo dfa 12.6.2018

Zobrazenie pozemku par.€. 3051/10 v Mapovom klientovi ZBGIS zo 14.5.2018

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu pri ohliadke nehnutelnosti

Internetové zdroje: www.e-obce. sk, www. upsvar. sk, www.statistics.sk, www.usi.sk, http://gis.nlcsk.org/lgis/
Menitoring pondik predaja podobnych nehnutelnosti v lokatite zverejnenych na realitnych portaloch
Fotodokumentacia z ohliadky nehnutelnosti

6. PouZity pravny predpis:

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z, z., o stanoveni viecbecnej hodnoty v
platnom zneni.

7. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatdra:

2 ¢ & o

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znhalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a dopineni niektorych zakonov v
plathom zneni.

vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon £.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zZneni.

STN 73 4055 - Vypolet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych chjektoy.
STN 73 4103 - Budovy na byvanie, Zmena 1
Zakon £. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky . 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR £. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralay zdkon} v platnom zneni.

Vyhlagka Statistického Gradu SR €. 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statistické klasifikacia stavieb

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

Usmernenie {15.12.2008) pre pouZivanie rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike USI ZU v Ziline
Usmernenie {5.2.2010) pre tvorbu rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike US! ZU v Ziline
Ohodnocovanie nehnutelnosti - llavsky, Ni€, Majdich; ISBN 978-80-971021-0-4, Bratistava 2012

Zbornik prednaZok zo seminara k vyhlagke MS SR &. 492/2004 Z.z. v zneni vyhlaSok MS SR ¢. 626/2007 Z.z., ¢.

- 605/2008 Z.z., &. 47/2009 Z.z. a 254/2010 Z.z., Zilinska univerzita v Ziline, Ustav slidneho inZinierstva, 11/2010

tné poZiadavky zadavatela:
neseng,

tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit':
Nutethosti (812 zakena o drazbach)



1l. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky M5 SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejiej ceny ku diiu chodnotenia, ktord by tiete mali dosiahnut na trhu v podmienkach velnej sitazZe,
pri poctivom predaji, ked' kupujlci aj predavajici bud( konat s patrinou informovanostou a s predpokladom, e cena
nie je ovplyvnena neprimerancu pohnitkou.

¥ zmysle 512 zakona o dobrovolnych drazbach znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v ddsledku prechodu viastnictva alebo
iného prava nezaniknd, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

Vieobecna hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

b} kombinovand metdda {pouZije sa pri stavbach, ktoré s schopné dosahovat' vynos formou prenajmuy,
c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos),

d} metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla dfelu znaleckého
posudku moZno pouZit aj viac metdd sicasne, pricom v zavere bude po zddvodneni uvedend len vieobecna
hodnota uréend vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty. Pri chodnocovani
nehnutetnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vZdy pouZije metdda polohovej
diferenciacie a pri hednoteni faktorov sa zohladhuje najmé faktor - si€asny technicky stav.

E.3.1.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV SA STANOVI PODLA VZTAHU:
V8Hpoz = M . VSHu [€],

kde

M - vymera pozemku v m2,

VSHuw, - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa méZe stanovit' aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHw = VHa . kep [€/m2],

kde

VHuw - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypodita sa podla vztahu
kep=Ks. kv.ko.ke. ki.ks. ks

kde:

ks - koeficient vieobecne]j situacie v intervale {0,70 - 2,00}

ky - koeficient intenzity vyuZitia v intervale (0,50 - 2,00). Intenzita wyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutocného
vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

ko - koeficient dopravnych vztahov v intervale (0,80 - 1,20)

ke - koeficient funkéného wwuZitia zemia v intervale (0,80 - 2,00). Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia
sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych
intervaloch sa uréuje v nadvdznosti na atraktivitu posudzovane]j lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infradtruktiry pozemku v intervale (0,80 - 1,50). Technickd infrastruktira pozemku sa
posudzuie z pohladu moZného priameho napoienia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikécie).
Hodnota koeficientu v odporifanom intervale je zavisld od narocnosti (finanénej, technickej a pod.) slvisiacej s
napojenim.



‘1o . koeficient povySujucich faktorov v intervale (1,00 - 3,00). Povy3ujice faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohladnené
;'vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajicich koeficientoch.

ke - koeficient redukujiicich faktorov v intervale (0,20 - 0,99). Redukujlce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli
zohtadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajdcich koeficientoch.

7Zdévodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie viecbecnej hodnoty:

poufita je metdda polohovej diferencidcie, ktord zohladiuje vietky faktory, ktoré vplyvaju na vSecbecnl hodnotu
nehnutelnosti v mieste a ¢ase. Porovnavacia metoda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyl(¢ena z dévodu nedostatku
preskimatelnych poedkladov pre dand lokalitu a typ stavby. Znalec vykonal prieskum ponlk a dopytov podobnych
nehnutelnosti na realitnych portéloch.

b) Viastnicke a evidencné Gdaje:
Nehnutelnosti si v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva &. 4503 v k.(. Karlova Ves. ¥ popisnych Gdajoch
katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A, Majetkova podstata:
PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné &islo : 3051/10

Vymera: 5521m2

Druh pozemku: QOstatne plochy

Spb6sob vyuZitia pozemku: 37 - Pozemok, na ktorom sd skaly, svahy, rokliny, vymale, vyscké medze s krovim alebo
kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuji trvaly 0Zitok

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ucastnik pravneho vztahu: viastnik

Por. & : 1 MAX - leas, s..0., Lazaretska 3/A, Bratislava, PSC 811 08,

Spoiuviastmcky podiel: 1/1

Poznamka: Poznamenava sa zriadenie dafiového zaloZného prava podia rozhodnutia Dafovéholiradu Bratislava €.
101294987/2017 zo dha 12.06.2017, P-1549/17

Poznamka: Poznamenava sa zriadenie dafiovéhe zaloZného prava v prospech Dafovy urad Bratislava na pozemok
registra C KN parc. &. 3051/10, podla rozhodnutia ¢, 102231124/2017 zo diia 23.10.2017, vykonatelné dna 26.10.2017,
P-2338/2017.

Pozndmka: Poznamenava sa zriadenie danového zaloZného prava v prospech Danovy Urad Bratislava na pozemok
registra C KN parc. €. 3051/10, podla rozhodnutia &. 102480262/2017 zo dfia 29.11.2017, vykonatelné dna 12.12.2017,
P-1/2018.

Poznamka: Poznamenéva sa zriadenie danového zaloZného prava v prospech Dafiovy trad Bratislava na pozemok
registra C KN parc. €. 3051/10, podla rozhodnutia €. 100070297/2018 zo diia 09.01.2018, vykonatelné diia 12.1.2018,
P-147/2018.

Poznamka: Oznamenie o zafatf vykonu zdloZného prava veritelom: Privatbanka, a.s.,(ICO: 31634419) formou
dobrovolnej drazby, P-917/2018

Titul nadobudnutia:
Kipna zmiuva V-24762/13 zo diia 23.10.2013

C. Tarchy:

k por.C. 1:

e Zaloiné pravo v prospech Privatbanka, a.s. (IO 31634419) na pozemok registra C KN parc.&. 3051/10, podla V-
2069/14 zo dna 26,02.2014

e Darové ziloZné pravo v prospech Dafovy (rad Bratislava na pozemok registra C KN parc. €, 3051/10, podla
rozhodnutia ¢, 101294987/2017 zo diia 12.06.2017, pravoplatné dha 7.7.2017, Z-13536/2017

e Dafiové zaloZné pravo v prospech Dafovy (irad Bratislava na pozemok registra C KN parc, €, 3051/10, podla
rozhodnutia &. 102231124/2017 zo dfia 23.10.2017, vykonatelné dfa 26.10.2017, pravoplatné dha 10.11.2017, Z-
21163/2017.

o Danové zaloZné pravo v prospech Dafovy Urad Bratislava na pozemok registra C KN parc. €. 3051/10, podla
rozhadnutia €. 102480262/2017 zo diia 29.11.2017, vykonatelné dia 12.12.2017, pravoplatné dfa 19.12.2017, Z-
6/2018.

e Dafové zaloZné pravo v prospech Dafovy Urad Bratislava na pozemok registra C KN parc. €. 3051/10, podla
rozhodnutia £, 100070297/2018 zo dia 09.01.2018, pravoplatné dia 29.1.2018, Z-1558/18.

Iné tdaje:
Evidencna zmena, R-2638/17

Poznamka:
Bez zapisu,




















































