Znalec:

Ing. Stefan Pastierovit, Majerskd cesta 65, 974 01 Banskd Bystrica
C.tel.: 0908 773 888

E-mail: pastierovicreality@gmail.com

Zadavatel:
LICITOR group, a.s., Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, IO 36421561

Cislo spisu /objednavky/:
Objedndavka zo diia 28.08.2023

ZNALECKY POSUDOK

tislo 81,2023

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku KNC parc.é. 3267, zastavand plocha a nadvorie o vymere
362 m2, k.. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - Podunajské Biskupice, okres Bratislava II.

Potet strdn /z toho priloh/: 16 /z toho 8 strén priloh/

Pocet vyhotoveni: 5



Znalec: Ing. Stefan Pastierovic ¢islo posudku: 81/2023

1. UOVOD

1.1 Uloha znalca:
Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku KNC parc.é. 3267, zastavana plocha a nidvorie o vymere 362 m2,
k.t. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - Podunajské Biskupice, okres Bratislava 1.

1.2 G&el znaleckého posudku:
Podklad pre dobrovol'ni drazbu nehnutelnosti.

1.3 Datum, ku ktorému je posudok vypracovany /rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu/:
20.09.2023

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ ohodnocuje: 25.09.2023

1.5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a/ Podklady dodané zadavatel'om :
¢  Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 28.08.2023.
e  Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva £.599, k.ii. Podunajské Biskupice, képia z katastrilneho
portalu zo diia 28.08.2023.
¢ Informativne képia z katastralnej mapy, k.i. Podunajské Biskupice, képia z katastralneho portalu zo diia
28.08.2023.

b/ Podklady ziskané znalcom :
e Obhliadka skutkového stavu nehnutel'nosti.
e Indexy cenového rastu vydané SU SR.
¢ Fotodokumenticia nehnutel'nosti.
e Programové vybavenie HYPO, verzia 21.10 od firmy Kros s.r.o. Zilina.

1.6 PouZité pravne predpisy a literatdra::
e VyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien a
doplnkov.
e Zikon NR SR . 382/2004 Z.z o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov.
e VyhlaSka MS SR ¢ 228/2018 Z.z, ktorou sa vykondva zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov v znenf neskorsich predpisov.
Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita 2001.
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Zakon €.50/1976 Zb. o lizemnom pldnovanf a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.
Zakon €. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych draZbach v zneni neskorsich predpisov.

1.7 Definicie déleZitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej
stitaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujiici aj preddvajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohniitkou.

Vynesova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad si¢asnej hodnoty budiicich disponibilngch vynosov z vyuZitia nehnutel'nosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Zikladné postupy ohodnocovania:

V3eobecnd hodnota pozemkov sa stanovi tymito metédami:

porovndvacia metéda,

vynosova metéda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat’ vymos)
metbda polohovej diferencicie
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovic Cislo posudku: 81/2023

Tento znalecky posudok je vypracovany podla Prilohy ¢.3 Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoven({ vieobecnej
hodnoty majetku, pouZité je metdda polohovej diferencidcie. Vychodiskov4 hodnota pozemkov je upravens o
vplyvy, posobiace na v§eobecni hodnotu nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie st Ziadne.
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 81/2023

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a/ Vyber pouzitej metédy:

Vybranou metédou je metéda polohovej diferenciicie, ktor4 je v danom pripade najobjektivnejsia. Pouzitie
vynosovej metddy nebolo mozné vzhladom k tomu, Ze ide o nehnutel'nost bez primeraného vynosu z najmu. Pre
pouZitie porovnavacej metddy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych prevodoch.

b/ Vlastnicke a evidenéné Gdaje :

List vlastnictva €¢.599, k.. Podunajské Biskupice

A: Majetkova podstata:

Pozemky registra C

parc.C. 3267, zastavand plocha a nidvorie o vymere 362 m2

B. Vlastnici:
e Slavomir Weiss rod. Weiss, Mlynarska 38/31, Sered, PSC 926 00, SR, ditnar. 29.08.1970,
v spoluvlastnickom podiele 1/1

C. Tarchy:
Bez zapisu.

¢/ Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenfm a fotodokumentacia boli vykonané dita 20.09.2023 za tdasti
zastupcu zaddvatela posudku.

d/ Technicka dokumentacia :
Khodnotenej nehnutel'nosti /pozemok/ sa technickd dokumenticia nenachidza.

e/ Udaje katastra nehnutel'nosti :
Pravna dokumentécia /list vlastnictva a képia z katastrdlnej mapy/ bola pri miestnom $etreni porovnana so
zistenym skutkovym stavom a je s nim v stlade. Hodnoteny pozemok je evidovany v katastri nehnutel'nosti tak

popisne na liste vlastnictva & 599 vedenom Katastralnym odborom Okresného uradu Bratislava II pre
k.G. Podunajské Biskupice, ako aj geometricky v katastralnej mape.

f/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky registra C
e parc.l. 3267, zastavand plocha a nidvorie o vymere 362 m2

g/ Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia:
Nie s Ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnoteny pozemok sa nachddza v katastralnom tizemf{ Podunajské Biskupice, v obchodno-obytnej z6ne hlavného
mesta Bratislava, v obci Bratislava - Podunajské Biskupice, medzi ulicami Mramorova a Orechova. Podunajské
Biskupice st okrajova Cast hlavného mesta Bratislava leZiaca vo vychodnej &asti mesta. Hodnoteny pozemok tvor{
oploteny dvor vedl'a prevadzkovej stavby na Mramorovej ulici &.stp. 12203/3A4, je pristupny po spevnenej cestnej
komunikécii z Orechovej ulice, je s moZnostou napojenia na vietky zdkladné inZinierske siete véftane zemného
plynu. Dostupnd mestskd hromadnd doprava je autobusové, Zivotné prostredie v mieste je bez zjavného
poskodenia, s beZnou hluénostou a pradnostou od uli¢nej cestnej premavky.

b/ Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Hodnotend nehnutelnost je pozemok charakterizovany ako zastavani plocha a nadvorie, tvori ho dvor vedla
prevadzkovej stavby, vzhladom na umiestnenie a vymeru pozemku nepredpokladdm jeho budiice zastavanie,
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovi¢

Cislo posudku: 81/2023

vhodny je ako parkovacia a manipula¢nd plocha, moZnost zastavania je napr. na pristavbu, pripadne drobnt

stavbu k uZ k existujicej zastavbe.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Pri miestnom etren{ som nezistil Ziadne pripadné rizikd spojené s d'al3im vyuZivanfm nehnutel'nosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky
Parcela Druh pozemku s2cl v;’r_mera Spoluvla_stmcky Vymera [m?]
[m2] podiel
3267 zastavana plocha a nadvorie 362,00 1/1 362,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 66,39 €/m?
Oznaéenie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym
koeficient véeobecnej osvetlenfm a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest 1,40
. Situacie . nad 100 000 obyvateloy Pp— R .
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so tandardnym
kv vybavenim 105
koeficient intenzity vyuZitia ‘- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so !
X Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestdch s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov S B L
ke - , . - - . .
koeficient funkéného 123 zm)lesané Uzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodnd poloha a 1,40
vyuzitia izemia )
ki - . . o . . oo
Koeficient technicke 4_. vel'mi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ake tri druhy verejnych 145
NP . sietf)
infrastruktiry pozemku 7
kz
koeficient povy3ujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov : ‘ Vypotet Hodnota j
Koeficient polohovej diferenciicie kep = 1,40 *1,05* 1,00 * 1,40 * 1,45 * 1,00 * 1,00 2,9841|
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHu * kep = 66,39 €/m2 * 2,9841 : 198,11 €/mi‘
VYHODNOTENIE
Nazov \ V§potet Vieobecna hodnota [€]
parcela & 3267 362,00 m2*198,11 €/m2*1/1 71715,82
Spolu | 71715,82
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 81/2023

I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku KNC parc.t. 3267, zastavana plocha a nadvorie o vymere 362 m2,
k.i. Podunajské Biskupice, obec Bratislava - Podunajské Biskupice, okres Bratislava I1.

PozemKy:

Nézov pozemku ‘ Cislo parcely Vymera (m2)
Pozemky 3267 362,00

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Tento znalecky posudok je vypracovany podl'a Prilohy ¢.3 Vyhla$ky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku, pouZitd je metéda polohovej diferenciicie. Znalecky posudok je vypracovany pre tlely
dobrovol'nej draZby nehnutel'nosti.

a/ Rekapitulacia v§eobecnych hodnébt :

Ndazov Vieobecna hednota [€]
Pozemky
Pozemky - parc. ¢. 3267 (362 m?) 7171582
VSeobecnd hodnota celkom 71715,82
V3eobecna hodnota zaokrtihlene 71 700,00
VSeobecnd hodnota slovom: Sedemdesiatjedentisicsedemsto Eur

V Banskej Bystrici diia 25.09.2023 Ing. Stefan Pastierovi¢

Al i
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Znalec: Ing. Stefan Pastierovié Cislo posudku: 81/2023

V. PRILOHY

4.1 Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku
4.2 Listvlastnictva

4.3 Képia z katastralnej mapy

4.4 Situdcia $irsich vztahov

4.5 Fotodokumenticia

Strana 7



Objednivka

na vypracovanie znaleckého posudku

(D 5090923E)
Zadavatel: LICITOR group, a.s. (draZobnik)
Slddkovitova 6
010 01 Zilina

1CO: 36421561

DIC: 202 1857 310

1€ DPH: SK 2021857310

Zapisany v OR OS Zilina vloZka 10476/L

Kontakt: Tel: 041/763 22 34
Fax: 041/700 31 27
Spracovatel: Ing. Stefan Pastierovit, ID: 912652
Znalec pre odhad hodnoty nehnuteI'nosti
mobil: +421 903/340292
e-mail: pastierovicreality@gmail.com
Predmet ocenenia:

Predmetom ocenenia siu nasledovné nehnutel'nosti:

Cislo Katastrilne tizemie Katastrilny odbor okresného tiradu
LV

599 Podunajské Biskupice Bratislava II

Pozemky parcely registra ,,C": S
Parc.&. Druh pozemku V{mera Poznimka

3267 Zastavand plocha a naddvorie | 362 m?

Vlastnik: Weiss Slavomir r. Weiss, 29.08.1970, Vojanska 2555/37, Sered’, 926 01

Spoluvlastnicky podiel: 111

Utel: stanovenie VSH nehnutelnosti pre ucely draiby podfa zdkona 527/2002 Z.z.
o dobrovoInych draZbach v zneni neskorSich predpisov na zéklade navrhu: JUDr, Gabriela

BiroSovd, Moyzesova 939/46. 010 01 Zilina — spr konkurznej di¥nika: Slavomir Weiss
nar. 29.8.1970, bytom Vojanska 255/37, 926 01 Sered., t.£. vo vykone trestu odiiatia slobody v Ustave
ik fati (Jstave na vykon viizby Ila
PoZadovany pocet vyhotoveni: odovzdat 4 vyhotovenia postou na adresu:
LICITOR group, a.s.
Sladkovicova 6

010 01 Zilina




ziadame aby stfastou elektronickej verzie posudku bola aj fotografia nehnutelnosti v celku,
odfotend v minimdlnom rozliSeni 1600x1200 pixelov (min. 10 x foto reprezentativnej povahy).
Podmienkou thrady fakttry je dodanie znaleckého posudku s prilohami v potrebnom poédte
vyhotoveni vritane jedného vyhotovenia v elektronickej podobe a v pripade, Ze nebude tak
vykonané draZobnik bezodkladne upovedomi ¢ tom znalca s tym, Je k Ghrade faktiry dojde a% po
splnenf mdnuenkg dodania mtrebného poétu ghotoveni znaleckého posudku.

POUCENIE:

Vlastnik je povinny v zmysle ustanovenia § 12 ods. 2 zikona ¢. 527/2002 Z. z o dobrovoInych
drazbach, po predchiddzajicej vyzve strpiet obhliadku predmetu dra¥by a vykonanie ohodnotenia.
Rovnako uvedend povinnost vyplVva izustanovenia § 75 zdkona & 7/2005 Z. z. o konkurze
a restrukturahzécn a0 zmene a doplneni mektor\ch zékonov v Dlamom zneni - dalej ler len ZKR“)

alebo umoZnit sprévcow nahlxadnutle do nlch prmadne 1ch obhlladnuf Na]ma je povmny vydat

zaloZnému veritefovi zdloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zilohu a
poskytnif akikolvek intt stfinnost. Rovnaki povinnost ma aj tretia osoba, ktord mé zaloh alebo
doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zéilohu u seba.

PoZadovany termin vyhotovenia: do 2.10.2023

V Ziline, dtia 28.8.2023

Silvia nova
spravchp fraZieb
LICITPR group, a.s.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT

Okres

102 Bratislava 1T
Obec ;529311 Bratislava-Podunajské Biskupice
Katastralne Gzemie : 847755

Podunajské Biskupice

Datum vyhotovenia

Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na pravne Gkony

: 28.8.2023
10:05:37

: 25.8.2023 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 599

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
3267 362 | Zastavané plocha 18 501 1 1
a padvorie

Iné ddaje:

Bez zépisu

Legenda

Spbsob vyuzivania pozemku
18 Pozemok, na ktorom je dvor
Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranena vodohospodarska oblast’

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik

Poéet vlastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Ndzov
Cislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny idaj

podiel

Spoluvlastnicky

1z2



2 Weiss Slavomir r. Weiss, Mlynarska 38/31, Sered, PSC 926 00, SR, D4tum narodenia: 11
29.08.1970

Titul nadobudnutia

Kiipna zmluva V 8453/05 z 5.12.2005

Kipna zmluva 8.V-11940/06 z 22.8.2006

Kipa V-26527/07 zo dita 18.9.2007

Kapna zmluva podfa V-27562/07 zo dia 18.9.2007
Rozhodnutie &. SU-361/2009/1914/Go-6 zo dita 02.04.2009

Iné tdaje

Bez zapisu.

Poznamky K nehnutelnosti

Poznamenava sa zaistenie majetku obvineného Slavomira Weissa (*29.08.1970), Sered’, a to -
pozemku registra "C" parc.¢.3267, podl'a Uznesenia Uradu $pecialnej prokuratiry Generalnej
prokuratiry Slovenskej republiky sp.zn.: VII/2 Gv 228/18/1000-485 zo diia 06.05.2020, P-
620/2020

Uznesenie o zaisteni majetku Slavomira Weissa (*29.08.1970), Sered’, a to pozemku registra -
"C" parc.¢.3267, podla Uznesenia Specialného trestného sudu &.k. 4T/12/2020-20084 zo dita
22.04.2022, P-799/2022

Sprévca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
gislo | Miesto trvalého pobytu/ Sidlo K vlastnikovi
Déatum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikany fidaj
Neevidovani
Niéjomeca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Ndzov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny Gdaj
Neevidovani
Iné opravnens osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Neevidovani

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouZite'ny na pravne tikony
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KKM_847755_3267.pdf https://kataster.skgeodesy.sk/Portal45/api/Bo/GenerateKkmPublic/...
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Okres Obec Katastralne izemie
Bratislava I Bratislava-Podunajské Podunajské Biskupice
, Biskupice
Urad geodézie, kartografie a F . : : .
Katastra Slovenskej republiky Cislo zakazky : Vektorova mapa Mietka  1:1000
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3267
Képia je nepouzitel'na na pravne tikony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizicie
Datum a ¢as vyhotovenia 28.8.2023 10:06:14 Bez autorizacie
Udaje platné k 25.8.2023 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Stranalz1
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Néazov - Nazov-254.pdf file:///C:/Users/home/Downloads/N%C3%A 1zov-254.pdf

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 28.8.2023
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Vytladené z aplikdcie Mapovy klient ZBGIS. NepouZitelné na pravne Gkony. (1/71)
Meranie a grafické zndzornenie je len informativne a je nepouZitefné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vytyéenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mbZe vykonat len odborne sposobilé osoba.
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Vytla&ené z aplikdcie Mapovy klient ZBGIS. NepouZitelné na pravne tkony. (171)

Meranie a grafické znéizornenie je len informativne a je nepouitefné na vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky. Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moZe
vykonat len odborne spdsobilé osoba.






V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné
stavby a Odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod evidenénym ¢&islom 912652.

Znalecky tikon je zapisany v denniku pod poradovym &islom 81/2023.

Zaroveil vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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Ing. Stefan Pastierovi¢

Ing. Stefan Pastierovic
J Znalec pre odbor: Stavebnlictvo
Odvetvie: Pozemné stavby
Odhad hodnoty nehnutefnosti
Wajerska cesta 85, Ban. Bystrica



