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Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

I. UOVOD

1. Uloha znalca: Odhad vieobecnej hodnoty pozemku p. ¢ 13605/10 v Bratislave - k. .. Nové mesto vedené na
LV ¢. 477

2. Uéel znaleckého posudku: Odhad hodnoty nehnutel'nosti

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

stavu):

6.5.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 6.5.2020

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
5.a Podklady dodané zadavatel'om :

-Objednavka z 6.10.2020

-Uzemnoplanovacia informacia z 9.9.2021

- Situdcia polohy pozemku

5.b Podklady ziskané znalcom :

-List vlastnictva ¢. 477 z 18.10.2021
-Kopia z katastralnej mapy z 18.10.2021
-Obhliadka skutkového stavu
-Fotodokumentacia

6. Dalsie pouZité pravne predpisy a literatiira:

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¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Zakon ¢ 65/2018 Z.z. Zakon, ktorym sa meni a dopiiia 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, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
zneni neskorsich predpisov v platnom zneni

Zakon ¢€.50/1976 Zb. o izemnom planovan{ a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov v
platnom zneni
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 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 J.: 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;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5. diel; CENEKON, spol. s r.o0., Stefanikova 47, Bratislava;
1999.
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Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

e ILAVSKY, M. - NIC, M. - MAJDUCH, D.: Ohodnocovanie nehnutel'nosti. Bratislava: Vydavatel'stvo MIpress,
2012.648 s.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, ktort 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 ktori by bolo mozZné hodnoteny pozemok v case
ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technicka hodnota (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty pozemku

e Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sti¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené

I1. 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 moZné 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 prengjmu )
- vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
- met6édou polohovej diferenciacie

Pre ohodnotenie nehnutelnosti je aplikovana priloha ¢islo 3 Vyhlasky MS SR ¢islo 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou
prendjmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu. Porovnavaciu metédu stanovenia vSeobecnej hodnoty nie je
moZzné pouZit z déovodu nedostatku relevantnych podkladov realitnych kancelarii v danej lokalite podkladov pre
danu lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike
vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti 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 zohladneny
koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. 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 suidneho

inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 19.00.002

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

c) Vlastnicke a evidencné udaje:

Strana 3



Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

LIST VLASTNICTVA &. 477, katastralne tizemie Nové Mesto z 18.10.2021

Majetkova podstata:

Pozemky

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku
13605/10 116 Zastavané plochy a Uzemia
Vlastnici:

Istrochem realit, a. s., Nobelova 34, Bratislava, PSC 836 05, SR
Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Pozemky registra C KN parc.¢. 13468/2,13479/2,13479/3,13483/4, 13483 /5, 13483/6, 13483/9, 13497/1,
13497/3,13497/8,13497/11, 13497 /22, 13497 /23, 13497 /24, 13497 /31 kontaminované komponentmi na
vyrobu vybus$nin a zvySkami vybusnin, podl'a Ziadosti ¢. 1006-1435/2018 Hlavného banského dradu zo dna
12.11.2018, P-2138/18

Titul nadobudnutia: Zmluva o zli¢eni N 301/2006, Nz 21799/2006, NCRIs 21724/2006 zo dna 5.6.2006
Rozhodnutie ¢. X-604/07 zo dia 26.07.2007

C. Tarchy:
Vid' LV
Iné idaje:
Vid' LV

Poznamka:
Bez zapisu

d) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 15.10.2021
Fotodokumenticia sti¢asného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dna 15.10.2021

e) Jednotlivé ¢asti nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:
Také nie st

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok sa nachadza v Bratislave m. ¢. Nové Mesto, ktora je vzdialena od centra hl. m. SR Bratislavy cca 10
min. jazdy osobnym automobilom a cca 30 min MHD. Nachadza sa na Vajnorskej ul. tesne pred vydstenim
Bojnickej ul. na Vajnorsku ul. v aredli fy Istrochem Reality a. s.. V sic¢asnosti sldzi ako spevnena plocha pre
skladovanie stavebného materialu. Nad predmetnym pozemkov sa nachadza vedenie vysokého napétia

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Predmetna nehnutel'nost - pozemky nie su vyuZitel'né pre vystavbu komercnych stavieb z titulu ochranného
pasme vysokého napatia ako aj funkéného vyuzitia v zmysle Uzemnoplanovacej informacie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
V zmysle tiarch uvedenych v LV 477

Strana 4



Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok LV 477
POPIS

PozemKy st rovinaté. Su vybavené vSetkymi inz. sietami. Nachadzaju sa v blizkej zastavbe bytovych domov ako
aj obchodnych resp. priemyselnych prevadzok. V sucasnosti pozemok je prazdny. Ide o travnatua plochu.

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
13605/10 zastavana plocha a nadvorie 116,00 1/1 116,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy = 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 ) . ; S ; . L 1,40
situcie 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 0,70
koeficient intenzity vyuzitia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 4. vyrobné uzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuzitia Gzemia vybavenie
ki . . , Y s - . .
koeficient technickej 3;:.1 ;mc g(;ki)er;)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,40
infrastruktiry pozemku my
kz
koeficient povysujtcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
KR 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera
koeficient redukujuicich i 3 3 L . 0,80
faktorov Predmetny pozemok sa nachddza v ochrannom pdsme 22 kv vzdus$ného vedenia
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,40 *0,70 * 1,00 * 1,00 * 1,40 * 1,00 * 0,80 1,0976
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmj = VHw; * kep = 66,39 €/m2 * 1,0976 72,87 €/mz2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [€]
parcela & 13605/10 116,00 m2 * 72,87 €/m2 * 1/1 8 452,92
Spolu | | 8 452,92
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Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Odhad vSeobecnej hodnoty pozemku 13605/10 vedené na LV ¢.477 k. 4. Nové Mesto za icelom odhadu hodnoty
nehnutelnosti

VSeobecna hodnota bytu je stanovena metédou polohovej diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok LV 477 - parc. ¢. 13605/10 (116 m?2) 8 452,92
Vseobecna hodnota celkom 8 452,92
VSeobecna hodnota zaokrihlene 8 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Osemtisicpét'sto Eur

V Bratislava, dna 18.10.2021 Ing. Jozef Polasek
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Znalec: CENEKON a. s.

Cislo posudku: 17/2021

IV. PRILOHY

-Objednavka z 6.10.2020

-List vlastnictva ¢. 477 z 18.10.2021
-Képia z katastralnej mapy z 18.10.2021
-Uzemnoplanovacia informacia z 9.9.2021
- Situacia polohy pozemku
-Fotodokumentacia
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Znalec: CENEKON a. s. Cislo posudku: 17/2021

V. ZNALECKA DOLOZKA

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

odbor 370000 Stavebnictvo

Odvetvie:
Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odvetvie: 371002 Odhad hodnoty stavebnych prac

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 17/2021.

Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku

Ing. Jozef Polasek

Ing. Jozef Polasek

Clen predstavenstva spolocnosti
zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti

znalec v odbore: Stavebnictvo,

odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odhad hodnoty stavebnych prac,



