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l. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Ohodnotenie nehnutelnosti - stanovenie vSecbecnej hodnoty - Pozemok CKN parcelné &islo 7741;

ulica Na Panioch, Bratislava; katastralne Gzemie Raga, obec Bratislava - m.¢. Ra&a, okres Bratislava Il

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU

Ugely zakona &. 7/2005 Z z. - o konkurze a restrukturalizacii - § 167k:

6) ZataZeny majetok tvori konkurzn( podstatu aj vtedy, ak hodnota zafaZeného majetku prevysuje
tarchy na majetku, do €asu, kym niektory zo zabezpedenych veritefov nepristipi k vykonu
zabezpetovacieho prava. Hodnota zafazeného majetku na Ugely posldenia, & podlieha
konkurzu, sa posudi podla znaleckého posudku, ktorého vypracovanie zabezpe&{ spravea na
naklady konkurzu. Do €asu, kym takyto znalecky posudok nie je vyhotoveny, ma sa za to, Ze
zataZeny majetok nepodlieha konkurzu. Ak v konkurznej podstate nie sl pefiaZné prostriedky na
vyhotovenie znaleckého posudku, spravca zabezpefi jeho vyhotovenie, ak ktorykolvek veritel
ZloZi preddavok na trovy znaleckého posudku.

10) Ak na zataZzenom majetku viazne aj ind tarcha ako zabezpeovacie pravo, znatecky posudok musi
stanovit aj hodnotu tejto farchy.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujlici na zistenie stavebnotechnického stavu: 11.03.2021.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti chodnocuji: 11.03.2021.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM

1.

Objednavka ¢. 320dK/114/2020 S 1364 zo dfia 08.02.2021.

b) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

Soh W=

Obhliadka nehnuteinosti.

Zameranie skutkového stavu nehnutelnosti.
Stadium archivnych materidlov a dokumentov.
Fotodokumentacia posudzovanych nehnutelnosti.
List viastnictva €islo 7400, zo dfa 28.01.2021.
Kdépia katastralnej mapy zo dha 09.02.2021.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

Zakon &islo 382/2004 Z z. o znalcach, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska MS SR g&islo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch a o zmene adoplneni niektorych zékonov v zneni neskordich
predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo diia 23.08.2004,
o stanoveni viecbecnej hodnofy majetku v platnom zneni.

Bradag A., Oslejek J.: Znalecka ¢innost ve stavebnictvl; CERM Brno, 1994.

Brada A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.

llavsky M., Ni¢ M., Majdach D.: Ohodnocovanie nehnutelnostf; Mipress Bratislava 2012; ISBN §78-
80-971021-0-4.

Vyparina M. a kol.: Metodika vypodtu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

www.reality.sk, www.trh.sk, www.nehnutelnosti.sk

Uzemny plan Mesta Bratislava (www.bratislava.sk, https://mapy.bratislava.sk)
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7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

Terminolégia / definicie posudzovanych / stanovovanych veli¢in apostupov pri ohodnoteni
nehnutelnosti

VEeobecnd hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktord by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatelnych nehnutelhiosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu chodnotenia. Vieobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnost{ a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejdej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutfaze, pri poctivom predaji, ked kupujaci aj predavajici budi konat s patriénou informovanostou
j opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhové hodnota (market value) alebo obecné cena.

Stanovenie vieobacne] hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZzivaji metddy:
¢ Metbda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na cdliSnosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),
¢ Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovaf vynos. Vynosovd hodnota pozemkov sa
vypodita kapitalizaciou buddcich odZerpatelnych zdrojov potas €asovo neobmedzeného obdobia),
e Metoda polohovej diferenciacie (Metéda nepriameho porovnania. Princip metddy je zaloZeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovil hodnotu
pozemkov).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ohaodnotit' len definovany pozemok - bez {cudzich) stavieb na pozemku.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutelnosti je aplikovana priloha Cislo 3 Vyhlasky MS SR &islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku. PouZita je metdda polohove] diferencidcie (= metdda nepriameho
porovnania). Ostatné metddy nie s aplikované z dévodu neexistencie hodnovernych podkladov a z dévodu
nevhodnosti.

b) VLASTNICKE A EVIDENCGNE UDAJE
List viastnictva Sislo: 7400

Katastralne Gzemie: Raca
Obec: Bratislava - m.¢. Raca
Okres: Bratislava lll.

Miesto nehnutefnosti: Na Pantoch, Bratislava

A. Majetkova podstata (len ohodnocované nehnutefnosti);
Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:
* Parcela &islo 7741 - orna poda o vymere 5957 m?

B. Vlastnici:
1 — Obéianske zdruZenie Kynologicky klub Staré ihrisko,

ICC podiel: 9/10
6 = Vladimir Lednar,

datum narodenia: podiel: 1/10
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C. Tarchy:
» Exekucné zéloZné pravo na parc.. 7741 v podieli 1/10 v prospech V3eobecnéa zdravotna poistoviia,
a.s. (ICO: 35937874) pedla EX 898/2015 zo dia 05.06.2015 (sudny exekutor JUDr. Ladislav
Jakubec), Z-11670/15.

¢) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANi PREDMETU POSUDENIA
Vlastna obhliadka ohodnocovanych nehnuielnosti bola vykonana dria 11.03.2021, a bola vyhotovena
fotodokumentéacia nehnutelnosti.

d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO SKUTOENOSTOU
Predmetom ohodnotenia / posidenia su [en pozemky - Ziadna technicka dokumentacia stavieb nie je
potrebna.

¢) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOCNOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny Giastoény pravny nestlad vlastnickych
dokladov so skutognost'ou. Nestlad spoéiva v nasledovnom:
Na pozemku existuji stavby (oplotenie, drobné stavby) nezakresné v dostupnej képii katastralnej mapy a
nezapisané v majetkovej podstate listu viastnictva - viastnictvo stavieb nie je exaktne preukazané.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
1. Pozemok CKN p.&. 7741

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA
1. Stavby na pozemku

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Predmetom ohodnotenia je pozemok na ulici Na Pantoch v Bratislave - Raéi. Pozemok sa nachadza
mimo zastavaného Uzemia obce v lokalite uréenej Gzemnym planom na vystavbu V [okalite sa nachadzajl
vybrané inZinierske siete (v lokalite existuj).

Orientatna poloha nehnutelnosti v meste:

Znalecky ukon &islo 70/2021 © Ing. Milostav flavsky, PhD. strana: 4



Orientaéna poloha nehnutelnosti v meste:

Fotodokumentacia nehnutelnosti:

i
|
;

Pristupova komunikacia, cudzi pzemok
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b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI
V stcasnosti je pozemok uzivany pre Ugely Kynologického klubu. V zmysle platného Gzemného planu
mesta je posudzovana lokalita uréena pre nasledovné funkéné vyuZitia:
¢ funkéna plocha 301 - izemia vyroby - priemyselna vyroba
e funkéna plocha 502 - zmie$ané (zemia - zmieSané Uzemia obchodu a sluZieb vyrobnych a
nevyrobnych
Detail grafickej ¢asti tzemného planu - regulacia - posudzovana |

okalita:
L T ' i

P

c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI
Riziké spojené s nehnutelnostou s nasledovné:
¢+ Na pozemku existuja stavby (oplotenie, drobné stavby) nezakresné v dostupnej képii katastralnej
mapy a nezapisane v majetkovej podstate listu vlastnictva, kicré s (pravdepodobne) vo viastnictve
len spoluvlastnika B1 (OZ Kynologicky klub Staré ihrisko).
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¢ Pristup na pozemok nie je priamo z verejnej komunikacie ale je pristupny po nespevnenj komunikacii
- p.€. 7710, ktora je vo vlastnictve vefkého mnozsta prevazne fyzickych os8b; pre relevantny pristup
na pozemok neexistuje zriadeny Ziaden zakonny dévod - napr. vecné bremeno prava prechodu
a prejazdu pre viastnika alebo uZivatela posudzovanej parcely (spoluvlastnik B1 je aj spoluvlastnikom
tejto parcely, spoluvlastnik B6 nie je spoluvlastnikom tejto parcely).

» Pozemok je v podielovom spoluviastnictve - podielovi spoluvlastnici maji predkupné pravo (§140 OZ).

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok, LV ¢&. 7400

Podra predloZeného Listu vlastnictva islo 7400 ide o pozemoky mimo zastavaného (izemia obce.
FPozemky je mozne napojit na vybrané inZinierske siete. Pristup na pozemok je po nespevnene] komunikacii.

Spolu Spoluviastnicky . o
Parcela _Druh pozernku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
7741 orna péda 5957,00 1M 5957,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 66,39 €/m?
Oznadenie a nazov . Hodnota
koeficientu, Hodnotenie koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 cbyvatelov, obytné zény miest nad 50
ks 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
. , . iobyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
oeflclent v5e0beee]  |mimo centra mesta, oblasti rekreadnych stavieb v doleZitych centrach 1,00
turistick&ho ruchu, priemyslové a poinohospodarske oblasti miest nad 50
000 cbyvatelov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz3im
Ky Standardom vybavenia,

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s 0,85
niZ8im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre polhohospodérsku vyrobu

koeficient intenzity vyuZitia

kp
kosficient dopravnych |4, pozemky v mestdch s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vzt'ahov
kr 4. vyrobné tzemia s prevahou plach pre priemyselnl vyrabu a sklady
koeficient funkéného  i{priemyselnd poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 0,85
vyuzitia dzemia vybavenie
koeﬁcientktlechnickej l11 ,al?ss éﬁcdhr:iﬁlzejrin‘zz_éginélgg';ry (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba 0,90
infradtruktiry pozemku ! erejnef
kz 1. pozemky uréené Uzemnym pldnom na vyasie vyuZitie, neZ na aké sliZia v
koeficient povySujlicich sagasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcte zény 1,50
faktorov sidla a pod.) ;
ke 11. inébfaktory (Qaprl’k[ad tvar ;Iozemku, vf/mﬁra poz;zmku, dI:L:—fuh moznej
. o zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené Uzemia,
koeﬁme;wtkl;edukuluc:ch necbmedzujlce regulativy zastavby a pgj)uq:) 0.80
aktorav bez pristupy z vereinej komunikacie
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypotet Hodnota
Koeficient polohove| diferenciacie kep=1,00*0,95*1,00*095*0,90 * 1,50 * 0,80 0,9747
Jednotkova vEeobecna hodnota pozemku [ VSHwmy = VHwm * keo = 66,39 €/m2 * 0,9747 64,71 €m?
VYHODNOQTENIE
Nazov [ - Vypodet | VSeobecna hodnota [€]
parcela &. 7741 i5 957,00 m2 * 64,71 €/m2 * 1/1 385 477,47
Spolu | 385 477 47
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lll. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost"

Pozemok p.¢. CKN 7441 s prislugenstvom

Adresa: ul. Na Pantoch, Bratislava
Viastnik: 0Z Kynologicky klub Staré ihrisko - 9M10)
Vladimir Lednar 1 (1/10)
UzZivatel:
VypiszKN: LV &islo 7400 - k.u. Bratislava Il - Raga
Pozemky:
Nézov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)

Pozemok, LV &. 7400

7741

5 957,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov V3eobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok, LV &. 7400 - parc. &. 7741 (5 957 m?) 385 477,47
VSeobecha hodnota celkom- 385 477,47
V3eobecna hodnota zaokriihlene - 385 000,00

V&eobecna hodnoia slovom: Tristoosemdesiatpattisic Eur

| Spoluviastnicke podiely na nehnutefnosti

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - pozemok _

‘ lckeho podlelu

Spoluviastnik Spoll;\gggr icky : '_zo_;at\)llgﬁihlenej |
OZ Kynologicky kiub Staré ihrisko 9 / 10| ©90,0000% 346 929,72€| 346 500,00 €
Viadimir Lednéar 1/ 10| 10,0000% 38 547,75 € 38 500,00 €
SPOLU: 17 1 | 100,0000% 385 477,47 € 385 000,00 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov spolu - celkom - zaokrGhlene .-

Spoluvlastnicky

VSH spoluvlastnickeho podtelu

Spoluvlastnik podiel z neza\?gr#hlenej ‘zZo za(\)/lgl;lhlenej
OZ Kynologicky klub Staré ihrisko |9 / 10| 90,0000% 346 929,72 € 346 500,00 €
zaokruhlene: 347 000,00 € ' '
Slovom: Tristodtyridsatsedemtisic Eur
Vladimir Lednar [1/ 10] 10,0000% 38547,75€| 38 500,00 €
zaokruhlene: 38 500,00 € '
Slovom: Tridsatosemtisicpétsto Eur
Znalecky akon &islo 70/2021 © ing. Milosiav llavsky, PhD. strana: 8




POSUDENIE ZAVAD / TIARCH NA NEHNUTELNOSTI

Zakon &. 7/2005 Z.z. - o konkurze a redtrukturalizacii v § 167k ods. 10) predpisuje ohodnotit
v znaleckom posudku aj tarchy / zavady (ak také zavaday existujd), okrem zabezpe&ovacich prav.

V posudzovanom pripade neboli znalcom identifikované Ziadne také zavady, ktoré by bolo mozné

v postideni ohodnotit — s pravdepodobnostou hranigiacou s istotou je moZné konstatovat, Ze neexistuji tarchy
/ zavady ktoré by sa mali chodnocovat, &iZze vieobecna hodnoté zavad v posudzovanom pripade = 0,00 Eur.

Znalecky ukon (znalecky posudok) obsahuje 10 stran formatu A4 a 6 stran formatu A4 zviazanych
priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych jeden ostava v archive znalca.

g

/ng. Mitosiy 1t S0

V Bratislave, diia 29.03.2021.

IV. PRILOHY

*  Objednéavka €. 320dK/114/2020 S 1364 zo dfia 08.02.2021. 1A4

+ List viastnictva &islo 7400, zo diia 28.01.2021. 1A4

+ Kopia katastralne] mapy zo diia 09.02.2021, 2A4

«  Uzemny pldn Mesta Bratislava - Charakteristika funkénej plochy 301, 502. 2A4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky tkon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, Hmoénikov

a prekiladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky

v odbore: 370000
odvetvia: 370100
370700

3708 00

371300

pod evidenénym éislom znalca: 911326

Znalecky Ukon je zapisany v denniku pod &islom:

STAVEBNICTVO

Pozemné stavby

Statika stavieb

Odhad hodnoty nehnutelnosti
Poruchy stavieb

70/2021

Zdroveri vyhlasujem, Ze som si vedomy ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého tikonu.

5

RN
g, Mty HevstyrH0.




