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Znalecka organizacia: Cenekon spol.sr. 0.

Martinengova 3 81102 Bratislava
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Zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava | v oddiele Sro,vo vlozke
¢.153/B, I1CO: 00 684 759

Zapisana v zozname znalcov, timocnikov a prekladatefov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky :

Oddiel: znalci

Cast: znalecké organizacie

odbor 370000 - Stavebnictvo

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

Zadavatel:
Hlavné mesto SR Bratislava Primacialne nam. &. 1 814 99 Bratislava

Objednavka vyhotovenia znaleckého posudku zo dna 27.8.2015

ZNALECKY POSUDOK
9/2015

Vo veci: Stanovenie vseobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku

¢. 6095/8 K. u. Nové Mesto - Vinohrady vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy pre
Ucel predaja pozemku

Pocet stran (z toho priloh): 19(10)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3
Datum vyhotovenia: 14.9.2015
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty

- pozemok reg. "C" v k.4. Nové Mesto, parc. ¢. 6095/80 - ostatné plochy o vymere 101 m2, ktory vznikol GP
¢. 49/2015 z pozemku registra "E" parc. ¢. 21663/2 LV ¢. 6747, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy

2. Datum vyziadania posudku: 27.8.2015 objedndavka znaleckého posudku ¢. 0TS1501837

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno-technického
stavu):
11.9.2015

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 11.9.2015

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :

-Objedndvka znaleckého posudku €. OTS 1501837
-Kopia z katastrdlnej mapy

-Orienta¢na mapa

-Geometricky plan

-Uzemnoplanovacie informécie z 4.3.2015

5.2 Obstarané znalcom:
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.6747
-Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:

Podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 v zneni vyhlasky ¢.605/2008 v
zneni vyhl. ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k
vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a doplitia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., v zneni vyhl. €.33/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlaska MSSR €. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

Vyhlaska MS SR €.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykondava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v zneni

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Indexy cien stavebnych prac SUSR
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

9. Uéel posudku: Podklad pre stanovenie vy$ky trhovej hodnoty dotknutého pozemku za Géelom predaja

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podla vyhl. MS SR ¢.254/2010 Z.z. v zneni vyhl. ¢.605/2008, ¢.626/2007 a vyhl. ¢.492 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zmysle prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z. je mozné stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb stanovit tymito metédami:
- porovnanim
- kombinovanou metédou (pouZije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prendjmu )
- vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
- metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podla vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa meni vyhl. ¢.492/2004 Z.z.

Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnu
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajucu
vyske opotrebovania.

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

Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavend stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktord je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZzaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-technického
vyhotovenia a Ucelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.

Ohodnotenie je vykonané v sulade s Vyhlaskou MSSR €¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
vyhlasky ¢.605/2008 Z.z., €.626/2009 Z.z.
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

Pre vypocet vseobecnej hodnoty boli poZité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vseobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vypracovanej
Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 13.50.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

A. Majetkova podstata:
Vypis z listu vlastnictva ¢. 6747
Parcely registra "E" evidované na katastrdlnej mape

Parcelné vymera druh Spbsob Druh  umiestn.
Cislo v m2 pozemku vyuzit. p. chr.neh. stavby

21663/2 154 zastavana plocha

Cast B:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC
814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Predmetné pozemky som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu dna 11.9.2015.

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

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

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutelnosti:

- pozemok reg. "C" parc.¢. 6095/8

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Pozemok sa nachddza na rohu BardoSovej ul. a ul. L.Dérera v Bratislave. Vznikol z parcely ,E“ ¢. 21663/2
a od¢lenenim od pozemku parc. ¢.,,C“ 6095/6.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Predmetna nehnutel'nost je vyuzitel'na pre analogicky tcel ako doposial to znamena ako zihrada pri rodinnom
dome resp. pristup k nemu.

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

prava spojené s nehnutel'nostou

Nie sl zname.
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok reg. "C" k. u.Vinohrady parc. ¢. 6095/8

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok,

Ladislava Dérera

a Bardo3ovej ul. Ide o pozemok,

ktory sa nachéddza na rohu ul.
ktory vznikol oddelenim

z parc. reg. "E" &. 21663/2.
Parcela Druh pozemku Vzorec p Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [mZ2]
6095/8 ostatnd plocha 101 101,00 1/1 101,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
k 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koeficient \jéeobecne' obyvatel'ov, obytné Casti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti 140
situacie ) s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v ’
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
K 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy
Koeficient inte‘;lzit writia S nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
yvy vybavenim
kp S . . .
- . 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou
koefICIiI;tt'g}(:g‘iavnych Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta 1,00
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vacsSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povysSujticich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 9/2015

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,40*1,00*1,00*1,10 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,3100
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwm * kep = 66,39 €/m2 * 2,3100 153,36 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHyy = 101,00 m2 * 153,36 €/m? 15 489,36 €
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

I1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 15 489,36 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok reg. "C" k. .Vinohrady parc. ¢. 6095/8 - parc. ¢. 6095/8 (101 m2) 15 489,36
Spolu VSH 15 489,36
Zaokruhlena VSH spolu 15 500,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 15 500,00 €
Slovom: Patnasttisicpat'sto Eur

V Bratislave diia 14.9.2015 Ing. Jozef Polasek
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Znalec: Cenekon spol. sr. o.

¢islo posudku: 9/2015

IV. PRILOHY

-Objednéavka znaleckého posudku ¢. OTS 1501837
-Vypis z katastra nehnutelnosti, z LV ¢.6747
-Képia z katastrdlnej mapy

-Geometricky plén

-Uzemnoplénovacie informécie z 4.3.2015
-Fotodokumentécia
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Znalec: Cenekon spol. sr. o. ¢islo posudku: 9/2015

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizadciou CENEKON spol.
s r.o. Martinengova 3, 811 04 Bratislava, eviden¢né <cislo 900 117,
zapisanou Vv zozname znalcov, tlmoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

Odbor: 370000 - Stavebnictvo

Odvetvie: 370901 - Odhad hodnoty nehnutelnosti

Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych préac

Znalecky ukon Jje =zapisany pod poradovym <&islom 9/2015 znaleckého
dennika ¢ 1.

Znalecky ukon a wvzniknuté nédklady uctujeme podla vyuctovania na
zdklade priloZeného dokladu ¢. 21/2015.

Ing. Jozef Polasek

zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: odbor Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutelnosti a
Odhad hodnoty stavebnych prac,

evidencné Cislo znalca 914073
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