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370000 — Stavebnictvo

370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti
371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac

Hlavné mesto SR Bratislava Primaciilne ndm. ¢. 1 814 99 Bratislava

Objednavka ¢. 0TS2101097 na vyhotovenia znaleckého posudku zo dila 16.3.2021

ZNALECKY POSUDOK

9/2021

Vo veci: Odhad vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" v k.i. Petrzalka, parc. ¢ 4620/12 zastavané
plochy a nadvoria LV 1748, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy a p. ¢ 4690/122 LV €. 2676 vo vlastnictve

Tatra banka, a. s.

Pocet stran (z toho priloh):

22(12)

Pocet odovzdanych vyhotovent: 3

Datum vyhotovenia:

7.4.2021
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Znalec:

Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

I. UOVOD

1. Uloha znalca: Odhad vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" v k.. Petrzalka, parc. ¢ 4620/12

zastavané plochy a nadvoria LV 1748, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy a p. ¢ 4690/122 LV ¢. 2676 vo
vlastnictve Tatra banka, a. s.

2. Datum vyziadania posudku: 16.3.2021 objednavka znaleckého posudku ¢. 0TS2101097

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtici na zistenie stavebno-technického

stavu):

20.3.2021

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 20.3.2021

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.a Dodané zadavatel'om :

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 2101097
-Képia z katastralnej mapy

-Orienta¢na mapa

-Uzemnoplanovacie informacie z 24.11.2020

5.b Obstarané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.1748
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢. 2676
-Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 z 23. augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 a vyhlasky ¢. 254 z 18.maja 2010, ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a vyhlaska
213/2017 z 1.9.2017 .

Zakon ¢€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢énikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Zakon & 65/2018 Z.z. Zakon, ktorym sa meni a dopliia zdkon ¢& 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska ¢.228/2018 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov v platnom zneni

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov v
platnom zneni

Vyhlaska 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 zneni neskorsich predpisov v platnom zneni.

Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Z. b. v zneni neskorsich predpisov v platnom zneni,

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

Marian Vyparina a kol.- Metodika Zilinska univerzita v EDIS, 2001 ISBN 80-7100-827-3

Zakon NR SR 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

Bradac A.: Teorie oceniovani nemovitosti - 1. ¢ast; CERM Brno, 1994.

Bradac A.: Teorie ocenovani nemovitosti - 2. ¢ast; CERM Brno, 1994.

Bradac A., Oslejsek ].: Znalecka ¢innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.

Rozpottové ukazovatele stavebnych objektov - Zvizky I. az I11.; UEOS Komercia, a.s. Bratislava; 1998.
Nagy ., Bollova: Ukazovatele priemernej rozpoctovej ceny na mernu jednotku objektu;

Strana 2



Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.
e TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5. diel; CENEKON, spol. s r.o0., Stefanikova 47, Bratislava;
1999.
e ILAVSKY, M. - NIC, M. - MAJDUCH, D.: Ohodnocovanie nehnutel'nosti. Bratislava: Vydavatel'stvo Mipress,
2012. 648 5. ISBN 978-80-971021-0-4
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
e Vseobecna hodnota (VSH)
Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
e Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnt formou
vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.
e Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.
e Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
e Stavby
Stavba je stavebnd konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického vyhotovenia a
ucelu clenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené

9. Uéel posudku: Podklad pre stanovenie vy3Kky trhovej hodnoty dotknutych pozemkov

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podl'a vyhl. MS ¢. 492 z 23.augusta 2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k
vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z. je mozZné stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb stanovit
tymito metédami:
- porovnanim
- kombinovanou metédou (pouzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prendjmu )
- vynosovou metoédou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
- met6édou polohovej diferenciacie

Pre ohodnotenie nehnutel'nosti je aplikovana priloha ¢islo 3 VyhlaSky MS SR ¢islo 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. PouZitd je metéda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavaciu metédu stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je
mozné pouzit z dévodu nedostatku relevantnych podkladov realitnych kancelarii v danej lokalite podkladov pre
dand lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3.
Rozpoctovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny
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Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej trovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. Q 2020.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovanej Ustavom sudneho

inzinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 19.00.001

b) Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v casti 5.a znaleckého posudku.

c) Vlastnicke a evidencné udaje:

LIST VLASTNICTVA &. 1748, katastralne tizemie PetrZalka z 7.4.2021

Majetkova podstata:

Pozemky

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo  Vymera v m2 Druh pozemku

4620/12 39 Zastavané plochy a nadvoria
Vlastnici:

Hlavné mesto Slovenske;j republiky Bratislava, Primacialne namestie 1,
Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. Tarchy:
V zmysle LV

Iné udaje:
Bez zapisu

Poznamka:
Bez zapisu

LIST VLASTNICTVA &. 2676, katastralne Gzemie Petrzalka z 7.4.2021

Majetkova podstata:
Pozemky
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo  Vymera v m2 Druh pozemku
4690/1222 199 Ostatna plocha

Vlastnici:

Tatra banka, a. s., HodZovo namestie 3, Bratislava, PSC 811 06, SR
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C. Tarchy:

Vecné bremeno v prospech Vodarni a kanalizacii Bratislava, $.p. (1€0:00179302) na vstup na pozemok parc.¢.
4690/122 v pripade havarie, pri beZnej prevadzke a kontrole vodarenského zariadenia, podl'a V-3540/98 z
28.7.1998 (GP ¢.28/09, Z-9922/09) - Vz 6580/09, GP ¢.193/2017 zo dila 03.10.2017 (¢islo ov. 2290/2017 zo dna
11.10.2017) na rozdelenie nehnutel'nosti parc.c. 4690/122, 4690/164, V-33067/2017

Vecné bremeno podla § 66 ods. 1 zdkona ¢. 351/2011 Z.z.

- povinnost vlastnika pozemkov registra C KN parc.¢. 4690/53, 4690/122 strpiet a pravo spolocnosti Slovak
Telekom, a.s. (ICO: 35763469) ako opravneného z vecného bremena zriad’ovat a prevadzkovat verejné siete a
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Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

stavat ich vedenia na dotknutych nehnutel'nostiach,

- s vykonom prav vecného bremena st spojené opravnenia vstupovat v suvislosti so zriad' ovanim,
prevadzkovanim, opravami a udrzbou vedeni na nehnutel'nosti a vykonavat nevyhnutné upravy pody a jej
porastu, najma odstraniovat a okliesiiovat stromy a iné porasty ohrozujtice bezpec¢nost a spol'ahlivost
vedenia, ak to po predchadzajtcej vyzve neurobil vlastnik alebo uZzivatel pozemku, Z-3887/16 - 7778/16, GP
¢.193/2017 zo diia 03.10.2017 (¢islo ov. 2290/2017 zo diia 11.10.2017) na rozdelenie nehnutel'nosti parc.c.
4690/122,4690/164,V-33067/2017

Iné udaje:
Bez zapisu

Poznamka:
Bez zapisu

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Predmetné pozemky som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu diia 20.3.2021

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom :
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v casti 5.1 znaleckého posudku.

e) Porovnanie pravnej dokumenticie (kataster) so skutkovym stavom :
Porovnanim pravnej dokumentdacie a skuto¢nosti je mozné konstatovat, Ze pozemky su zapisané na predmetnych
LV.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Predmetné pozemky sa nachadzaji v mestskej ¢asti Petrzalka k. 4. Petrzalka. Nachadzaju sa na Cerny3evského ul.
Pozemok p. ¢. 4620/12 sa nachadza pod administrativnou budovou. Pozemok 4690/12 je parkovacou plochou
pred polyfunkénou budovou.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Pozemok je v siCasnosti mozné vyuzivat len ako pozemky len ako je uvedené v analyze polohy

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na

nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
Pozemok 4690/12, ktora je parkovacou plochou

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 PozemKy reg. "C" k. 0. Petrzalka parc. ¢. 4620/12 LV 1748
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok registra "C", p. ¢. 4620/12 ktory sa nachadza v k. 0. m. €. Petrzalka
hl. m. SR Bratislavy. Ide o pozemok, ktoré sa nachadza pod polyfunkénou budovou. Nachadza sa pri vstupe do
budovy. V podstate je odc¢lenenou plochou od rozhodujtcej plochy, ktora je pod predmetnou budovou. Pozemok
je rovinaty.
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Znalec: Cenekon a. s.

Cislo posudku: 9/2021

Parcela Druh pozemku a LU Spoluvla.stmcky Vymera [m?]
vymera [m2] podiel
4620/12 zastavana plocha a nadvorie 39,00 1/1 39,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
. S, . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . , p P ; . . 1,60
situcie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
L . o " . . 1,10
koeficient intenzity vyuzitia nadStandardnym vybavenim,
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kulttru s niz§im
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr S . o . . .
Koeficient funkéného t2) . zm)lesane uzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia Gzemia yty
ki s . , Y , . . .
koeficient technickej 3;3\;21 I:nlC }ci(;li)ertal’)vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktiry pozemku my
kz 2. obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo
koeficient povy$ujicich ~ zohladnené v koeficiente kS 1,30
faktorov Pozemok sa nachddza pod budovou
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep=1,60*1,10*1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,30 * 1,00 5,1480
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm * kep = 66,39 €/m2 *5,1480 341,78 €/m?

VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela & 4620/12 39,00 m2 * 341,78 €/m2* 1/1 13 329,42
Spolu ] \ 13 329,42

2.1.1.2 PozemKy reg. "C" k. u. Petrzalka parc. ¢. 4690/122 LV 2676

POPIS

Predmetom ohodnotenia pozemkov registra "C", ktoré sa nachadzaja v k. 4. m. ¢. Petrzalka hl. m. SR
Bratislavy. Ide o pozemok, ktory sa nachadza pozdlZ polyfuk¢nej budovy. Ide o parkovaciu plochu resp zeleny
pas pristupné z Cernysevského ul. Na pozemku viaznu tarchy v zmysle LV 2676

Spolu Spoluvlastnicky 2 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
4690/122 ostatna plocha 199,00 1/1 199,00

Strana 6




Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S, . obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . , p P ; . . 1,30
situicie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
- . kv . ... 2.-inzinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,85
koeficient intenzity vyuZitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr C e . o . . .
Koeficient funkéného t2) . zm)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,40
vyuzitia Gzemia yty
ki s . , Y , . . .
koeficient technickej 3;3\;21 I:nlC }ci(;li)ertal’)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 150
infrastruktiry pozemku my
kz
koeficient povysSujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep =1,30*0,85*1,00 * 1,40 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,3205
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHwy * kep = 66,39 €/m2 * 2,3205 154,06 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4690/122 199,00 m2 * 154,06 €/m2*1/1 30 657,94
Spolu | | 30 657,94
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Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Odhad vseobecnej hodnoty pozemkov reg. "C" v k.. Petrzalka, parc. ¢. 4620/12 zastavané plochy a nadvoria LV
1748, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy a p. ¢ 4690/122 LV ¢. 2676 ostatné plochy vo vlastnictve Tatra
banka, a. s.

Pozemok parc. €. 4620/12 zastavané plochy a nadvoria LV 1748 ma odhadnuti hodnotu 13 329,42 €

Pozemok parc. ¢. 4690/122 zastavané plochy a naddvoria LV 2676 ma odhadnutd hodnotu 30 657,94 €

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]

PozemKky

Pozemky reg. "C" k. 0. Petrzalka parc. ¢. 4620/12 LV 1748 - parc. ¢. 4620/12 (39

m?) 13 329,42

Pozemky reg. "C" k. 0. Petrzalka parc. ¢. 4690/122 LV 2676 - parc. ¢. 4690/122

30 657,94

(199 m?)
Vseobecna hodnota celkom 43 987,36
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 44 000,00
Vseobecna hodnota slovom: Styridsat’$tyritisic Eur

V Bratislave, dria 07.04.2021
Ing. Jozef PolaSek
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Znalec: Cenekon a. s.

Cislo posudku: 9/2021

IV. PRILOHY

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 2101097
-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢.1748
-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢.2676
-Képia z katastralnej mapy

-Orienta¢na mapa

-Uzemnoplanovacie informacie z 24.11.2020
-Fotodokumentécia
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Znalec: Cenekon a. s. Cislo posudku: 9/2021

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON a.s.. Einsteinova 11, 85101 Bratislava,
evidenc¢né cislo 900 289, zapisanou v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo
Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

odbor 370000 Stavebnictvo

Odvetvie:

Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutelnosti
Odvetvie: 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 9/2021.

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku

Ing. Jozef Polasek
Ing. Jozef Polasek

Clen predstavenstva spolo¢nosti
zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: Stavebnictvo,
Odvetvie:Odhad hodnoty nehnutefnosti
Odhad hodnoty stavebnych
prac,



