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Znalecka organizacia: Cenekon spol.sr. o.

Martinengova 3 81102 Bratislava
tel. 02/ 62801092 cenekon@cenekon.sk

Zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Bratislava I v oddiele Sro,vo vlozke
¢.153/B, 1C0: 00 684 759

Zapisana v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky :

Oddiel: znalci

Cast": znalecké organizacie

odbor 370000 - Stavebnictvo

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

Zadavatel:
Hlavné mesto SR Bratislava Primacialne nam. ¢. 1 814 99 Bratislava
Objednavka ¢. 0TS1602062 na vyhotovenia znaleckého posudku zo diia 5.9.2016

ZNALECKY POSUDOK

44/2016

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc. ¢. 18873/11
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy pre ucel predaja pozemkov

Pocet stran (z toho priloh): 18(10)
Pocet odovzdanych vyhotovent: 3
Datum vyhotovenia: 4.10.2016
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty

- pozemok reg. "C" v k.i. Nové Mesto, parc. ¢. 18873/11 - zdhrada o vymere 179 m2, ktory vznikol GP
¢. 234-072/13 z pozemku registra "E" parc. ¢. 18876/1 LV ¢. 6747, vo vlastnictve hlavného mesta SR
Bratislavy

2. Datum vyziadania posudKku: 27.8.2015 objednavka znaleckého posudku ¢. 0TS1501837

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu):
25.8.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba chodnocuje: 25.8.2016

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

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 1602062
-Képia z katastralnej mapy

-Orientatna mapa

-Geometricky plan

-Uzemnoplanovacie informacie z 14.4.2016

5.2 Obstarané znalcom:
-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢.6747
-Fotodokumentéacia

6. Pouzity pravny predpis:

Podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 v zneni vyhlasky
€.605/2008 v znenfi vyhl. ¢.626/2007 a vyhl. £.492 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zmysle
prilohy ¢.3 k vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a doplia
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, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov

Vyhla§ka 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, tlmoc¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov 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

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni

Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
Indexy cien stavebnych prac SUSR

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

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

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky:
Podl'a 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 nehnutel'nosti a stavieb stanovit tymito metédami:
- porovnanim
- kombinovanou metédou (pouzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prendjmu )
- vynosovou metodou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
- metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podl'a vyhlasky 254/2010 Z.z, ktorou sa meni vyhl. ¢.492/2004 Z.z.
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 volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci buda konat s
patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by bolo mozné hodnotend stavbu
nadobudnu formou vystavby v €ase ohodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

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

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

Stavby

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyzZaduje Upravu podkladu. Stavby sa podla stavebno-
technického vyhotovenia a icelu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

Ohodnotenie je vykonané v sulade s VyhlaSskou MSSR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v znen{ vyhlasky ¢.605/2008 Z.z., ¢.626/2009 Z.z.

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
14.50.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

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

Parcelné vymera druh Spo6sob Druh  umiestn.
Cislo v m2 pozemku vyuZit. p. chr.neh. stavby

18876/1 1219 zastavana plocha

Cast' B:
Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne nimestie 1, Bratislava, PSC
81499, SR

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Predmetné pozemky som osobne prezrel a vyhotovil fotodokumentaciu diia 25.8.2016.

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 skutoc¢nosti je mozné konstatovat, Ze prenajimané pozemky su
zapisané na predmetnom LV.

f) Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutel'nosti:

- pozemok reg. "C" parc.¢. 18873/11

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti
Predmetny pozemok sa nachadza v mestskej ¢asti Nové Mesto k. 4. Vinohrady lokalita Horné Zidiny. Je vzdialené
od hl. komunikacie Racianskej ul. cca 5 - 10 min. jazdy osobnym automobilom po spevnenej vozovke

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Pozemok je v siCasnosti mozné vyuzivat ako zahradu.
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou
S nehnutel'nostou nie su spojené Ziadne zname rizika

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. i.Vinohrady parc. ¢. 18873/11
POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok registra "C" 18873/11, ktory sa nachadza v k. 4. m. €.
Vinohrady lokalita "Horné Zidiny". Ide o pozemok, ktory vznikol oddelenim z parc. reg. "E" ¢. 18876/1.

Parcela Druh pozemku Vzorec a Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
18873/11 zdhrada 179 179,00 1/1 179,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy) = 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
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
koeficient vSeobecnej . . . P . . L 1,40
situacie oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov
v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
kv 4. nadstandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné 105
koeficient intenzity vyuzitia nebytové stavby pre priemysel so Standardnym technickym zariadenim ’
kp ) . o, . " , .
koeficient dopravnych 3. pozemky na predmestiach mlelst, odkial’ sa mozno peso dos_tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreac¢na poloha 1,10
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost' (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich | 1. nevyskytuje sa 1,50
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,40*1,05*0,90*1,10* 1,10 * 1,50 * 1,00 2,4012
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmj = VHwmy * kep = 66,39 €/m?2 * 2,4012 159,42 €/m?2
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 179,00 m2 * 159,42 €/m?2 28536,18 €
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 28536,18 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemok reg. "C" k. .Vinohrady parc. ¢. 18873/11 - parc. ¢. 18873/11 (179 m2) 28536,18
Spolu VSH 28536,18
Zaokruhlena VSH spolu ‘ 28 500,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 28 500,00 €
Slovom: Dvadsat osemtisicpit'sto Eur

V Bratislave dna 9.9.2016
Ing. Jozef PolaSek

Strana 6



Znalec: Cenekon spol. s r. o.

Cislo posudku: 44/2016

IV. PRILOHY

-Objednavka znaleckého posudku ¢. OTS 1602062
-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢.6747
-Koépia z katastralnej mapy

-Geometricky plan

-Uzemnoplanovacie informacie z 14.4.2016
-Fotodokumentéacia
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Znalec: Cenekon spol. s r. o. Cislo posudku: 44/2016

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON spol. s r.o.
Martinengova 3, 811 04 Bratislava, evidentné cislo 900 117, zapisanou v zozname
znalcov, tlmocnikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo Spravodlivosti Slovenske;j
republiky pre:
Odbor: 370000 - Stavebnictvo
Odvetvie: 370901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odvetvie: 371002 - Odhad hodnoty stavebnych prac
Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 44 /2016

Ing. Jozef Cavojsky Ing. Jozef Polasek
riaditel’ a Statutarny zastupca spolo¢nosti zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: odbor Stavebnictvo,
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
a Odhad hodnoty stavebnych prac,

evidencné cislo znalca 914073
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