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Znalecka organizacia: Cenekon a.s.
Martinengova 3 81102 Bratislava
tel. 02/ 62801092 cenekon@cenekon.sk
Zapisana v Obchodnom registri Okresného sidu Bratislava I v oddieli a.
s.,vo vlozke ¢.153/B, 1C0: 00 684 759
Zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti
Slovenskej republiky :

Oddiel: znalci

Cast’: znalecké organizacie

odbor 370000 Stavebnictvo

Odvetvie: 370100 Pozemné stavby

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

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1 814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): na zaklade objednavky ¢.: 0TS1801170 zo diia 09.04.2018

ZNALECKY POSUDOK
15/2018

Vo veci: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku k... Cunovo, registra "C" KN, parc.¢..211/2-zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 27 m2, ktory bol od¢leneny od pozemku registra E KN, par.¢.:830/1,
zapisany na LV ¢.:767 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy podl'a GP ¢.220218 a pozemku k.u.
Cunovo, registra "C" KN, parc.¢.249/5-zastavané plochy a nadvoria vo vymere 33 m2, zapisany na LV
€.:800 vo vlastnictve Ing. Daniela Ragana pre ucely zameny uvedenych pozemkov.

Pocet stran (z toho priloh): 21(10)
Pocet odovzdanych vyhotovent: 3
Datum vyhotovenia: 10.05.2018
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Znalec: Znaleckd organizdcia Cenekon a.s. Cislo posudku: 15/2018

I. UOVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku k.4. Cunovo, registra "C" KN, parc.¢..211/2-
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 27 m2, ktory bol od¢leneny od pozemku registra E KN,
par.¢.:830/1, zapisany na LV ¢.:767 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy podl'a GP ¢.220218 a
pozemku k.4. Cunovo, registra "C" KN, parc.¢.249/5-zastavané plochy a nadvoria vo vymere 33 m2,
zapisany na LV ¢.:800 vo vlastnictve Ing. Daniela Ragana pre ucely zameny uvedenych pozemkov.

2. Datum vyziadania posudku: 09.04.2018

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-
technického stavu):
04.05.2018

4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 10.05.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :
¢ Objednavka ¢.: 0TS1801170 zo dna 09.04.2018,
e Geometricky plan 220218 zo dna 06.03.2018,
. f]zemnoplénovacia informAcia,

5.2 Obstarané znalcom :

e Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 767 zo diia 09.05.2018,
Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 800 zo diia 09.05.2018,
Koépia katastralnej mapy zo dila 09.05.2018,

Obhliadka skutkového stavu,
Fotodokumentécia

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.mdja
2010, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku .

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatiira:

-Zakon €.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov

-Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.500/2005 Z.z ktorou sa meni a dopiia
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 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, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z. a vyhlasky
¢.33/2009Z. z.

-Vyhlagka MSSR ¢&. 626,/2007 Z.z., ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

-Vyhlaska MSSR ¢. ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 7. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢. 626/2007 Z. z.
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR
o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.
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-Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

-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

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Nie su.

9. Uéel znaleckého posudku: zamena uvedenych pozemkov

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZzitej 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:

e porovnanim
kombinovanou metédou (pouZzije sa iba vtedy, ako je predmet ohodnotenia schopny
dosahovat vynos formou prenajmu )
vynosovou metddou (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sui schopné dosahovat vynos)
metddou polohovej diferenciacie

Zakladné pojmy a definicie podl'a vyhlasky 492 /2004 Z.z.

e Vseobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnu na trhu v
podmienkach vol'nej stitaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajutci budd 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 ktord by bolo moZné hodnotent stavbu
nadobudnu formou vystavby v Case ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

¢ 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
nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

e Stavby
Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne
spojena so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje upravu podkladu. Stavby sa podl'a stavebno-
technického vyhotovenia a Gi€elu ¢lenia na pozemné stavby a inZinierske stavby.
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Ohodnotenie je vykonané v stulade s Vyhlaskou MSSR ¢.605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty boli pozité ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej
hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vypracovanej
Ustavom stuidneho inZinierstva Zilinskej univerzity. Vypocet bol spracovany programom HYPO 15.70.

b) Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom :

Porovnanim pravnej dokumentacie a skuto¢nosti je mozné konstatovat: %e pozemKy k.d. Cunovo,
registra "C" KN, parc.c..211/2-zastavané plochy a nadvoria vo vymere 27 m2, ktory bol od¢leneny od
pozemku registra E KN, par.¢.:830/1, je zapisany na LV ¢.:767, pozemok k.4. Cunovo, registra "C" KN,
parc.¢.249/5-zastavané plochy a nadvoria vo vymere 33 m2, je zapisany na LV ¢.:800 a pozemKky su
zakreslené v katastralnej mape.

c) Vlastnicke a eviden¢né udaje:
A. Majetkova podstata: LV 800

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh Sposob vyuz.p. Pravny vztah Umiest. Druh
Cislo v m2 pozemku poz. ch.n.
249/5 33 Zastavané plochy 22 1

a nadvoria

Legenda:

Spésob vyuZivania pozemku:

22 - Pozemok, na ktorom je postavena inzZinierska stavba - cestng, miestna a ticelova komunikacia,
lesna cesta, pol'na

cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

Umiestnenie pozemku:

1 -Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Ragan Daniel r. Ragan, Ing., DIh4 83/30, Bratislava, PSC 851 10, SR
Datum narodenia :24.06.1969 1/1

Titul nadobudnutia:

Kipna zmluva V-14734/17 zo dita 21.06.2017

Poznamka
bez zapisu

C. Tarchy:
bez zapisu

Iné udaje:
bez zapisu

Majetkova podstata: LV 767
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Parcely registra "E" evidované na mape urc¢eného operatu

Parcelné Vymera Druh Povodné k.a. Pocet UO Umiest.
Cislo v m2 pozemku poz.
830/1 5433 Zastavané plochy 0 1 1

a nadvoria

Legenda:
Umiestnenie pozemku:
1 -Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Cast’ B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno, rodné priezvisko, datum narodenia
¢. amiesto trvalého pobytu ( sidlo ) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

Ucastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne ndmestie 1,

Bratislava, PSC 814 99, SR 1/1

Titul nadobudnutia:

§14 zakona NRSR ¢.180/95 Z.z.

PKV 0,59,32,5,44,46,86,200,50,51,129,127,53,296,497,77,471,442,132,295,21,356,359,329,406,316
ROEP-6/2001 CUNOVO

Ziadost' o zapis vlastnickeho prava ¢. MAGS SNM 54231/08-1/338448 zo diia 26.11.2008,

GP ¢. over. 2973/2008, Z-13229/08

Dozapisovanie listiny a GP 054-M52A /2010, parc. ¢. 700/5 (~Z-9486/2010) pod R-1441/2010
Dohoda o usporiadani vlastnikych vtahov V 2773/2017 zo dna 3.3.2017

Ucastnik pravneho vztahu: Spravca

2 Mestska ¢ast’ Bratislava - Cunovo, Hranidiarska 144 /22, Bratislava,

PSC 851 10, SR /

Titul nadobudnutia:

Protokol ¢. 11 88 0305 15 00 zo dia 12.06.2016, Z-20059/16

K vlastnikovi €. 1 je sprava k nehnutel'nostiam pozemkom parcely registra 'E' parc.¢. 166, 210, 236/2

Poznamka
vid, LV

C. Tarchy:
vid, LV

Iné udaje:
vid, LV

c1) Geometricky plan ¢: 220218:

Zaroven bol ako doklad k vycleneniu pozemku poskytnuty Geometricky plan ¢.220218 kde su
vytycené nové vymeri pozemku, ktory vyhotovil Ing. Ladislav Kasman a autorizacvne overil Ing.
Ladislav Kasman zo dna 06.03.2018, ktory vykazom vymer deklaruje nasledovné:
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Vykaz vymer

© - Doterajl stav Zmeny Movy stav
2 Cislo ' [ D | | D ? e
fi 5 i —1 Vymera Druh i| Kk od Cislo | Wymera fuh Mastnik
!.Pkn. | Listu | Parcely o e| parcele | m2 parcely m2 ot | | pozemku | (ing oprav. osoba )
] : | —_— ; ] (EPRPRERE NS B . %
viozky|viastn. PK | KN-E | KN-C |ha ‘m2 (| G0 | Sisla PACEY Tha [mz Kéd [ adresa, (sidio)
] . i ; - | | L]
| | Stav pravny | |
167 830/1 {5433 zastav. plocka | 1| 2112 7 (830/1 | -stns| zastay, pxoamf- doterajii
1| | 830/1 n 211/2| | 27| zastav, plocha |  Ing. Daniel Ragan
| | i . n I Dlha 83/30
i | | 1 | 851 10 Bratislava
speln |+ | : 5433 2 n | fseal |
| [ l i
Stav podfa registra C KN |
§
a2l | 27 astav. plocha 21/2| | 27| zastav. plocka | ako v privicn stave
| 2
spalu @ | | 2 | 21
Lagenda: | | I i | | |
Fid sphachu m:iitma g2 - Pozemok na ktorom jo postavend infinierska stavba - cestnd, miestna a é3elovd kamunikicia, lesnd cesta, polna cesta, chodnik, nekryte
| parkovisko a ich sifasti | | [ ; [ ]
| | | | | ; | |

d) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 04.05.2018. Sucast'ou obhliadky bolo
preverenie skutkového stavu, moznosti vyuZzitia pozemku. Zistené skutocnosti boli porovnané
s poskytnutymi informdaciami. Zaroven bola diila 04.05.2018 vyhotovena fotodokumentacia stavu
a uzemia.

e) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
Objednavatel znaleckého posudku mi poskytol podklady uvedené v €asti 5.1 znaleckého posudku

f)Vymenovanie jednotlivych ohodnocovanych stavieb a nehnutel'nosti:

Pozemok k.i. Cunovo, registra "C" KN, parc.¢.211/2-zastavané plochy a nadvoria vo vymere 27 m2,
ktory bol odéleneny od pozemku registra E KN, par.¢.:830/1, zapisany na LV ¢£.:767 vo vlastnictve
hlavného mesta SR Bratislavy podl'a GP ¢.220218 a pozemku k.i. Cunovo, registra "C" KN, parc.&.249/5-
zastavané plochy a nadvoria vo vymere 33 m2, zapisany na LV ¢.:800 vo vlastnictve Ing. Daniela Ragana
pre ucely zdmeny uvedenych pozemkov.

g) Jednotlivé casti nehnutel'nosti, ktoré nie su vlastnicky usporiadané:
Také nie su

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovana nehnutelnost sa nachddza v katastralnom tzemi Cunovo, v obci Bratislava V.
prezentovand prevazne s rodinnymi domami z obdobia 50. rokov, doplnené modernou suicasnou
vystavbou. V obci sa nachadzaju skoly, Sportoviska, ihriska, kostoly, restauracie, hotel, areal divokej
vody a pod.
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V mestskej casti si urady miestneho vyznamu, posSta, dom kultdry. Doprava je v tejto mestskej casti
reprezentovand autobusmi. Spojenie do centra trva do 25 min, cez mestské komunikacie. Lokalita je
obklopena zelefiou, krajinnou oblastou, smoZnostou Sportového vyZitia. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva neboli znalcom zaznamenané. Pripravenost inZinierskych sieti vobci je dostatocng,
reprezentovand verejnou kanalizaciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektrickt energiu,
kabelovy rozvod televizie, telefén.

b) Analyza vyuZzitia nehnutel'nosti:

V ¢ase obhliadky st pozemky vyuZzivané ako zastavané plochy medzi cestnymi komunikaciami. Na
liste vlastnictva je urcenie ako zastavana plocha, ktora neposkytuje trvaly uzitok. Iné ako skuto¢né a
urcené vyuZitie so zohl'adnenim limitov podl'a izemného rozhodnutia neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Na listoch vlastnictva st k predmetu ohodnotenia uvedené tarchy vid. prislusné LV.

2.1 Pozemky
Spolu . z
Parcela Druh pozemku Vzorec 2 Podiel Vymera [m?2]
vymera [m?]

211/2 zastavané plochy a nadvoria 27 27,00 1/1 27,00
249/5 zastavané plochy a nadvoria 33 33,00 1/1 33,00
S[’)olu 60,00
vymera
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2.1.1 Metdda polohovej diferenciacie

Jedna sa o pozemky na parcelach 211/2 o vymere 27 m2 a 249/5 o vymere 249/5. Pristup na pozemok
je z miestnej komunikacie. V okoli sa nachadzaju stavby na individualne byvanie, Sportoviska. Pozemok
nema iné ako skutocné sucasné vyuzitie - komunikacia cast' zelene. O pozemok podobného charakteru
ako je ohodnocovany nie je zaujem, nakol'’ko sa jedna o malud plochu bez vyuzitia.

QA

Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné z6ny miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) : S o .
- " . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient vSeobecnej . . < . O P 1,30
situcie mimo centra mesta, oblasti rekreac¢nych stavieb v déleZitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuZitia - rekreacné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
koe ficientk éechnickej 4.. v?l'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. " . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
koeficient redukujicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, 0,90
faktorov nobmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,30 *1,05 * 1,00 *1,30 * 1,50 * 1,00 * 0,90 2,3956
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 2,3956 159,04 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =60,00 m2 * 159,04 €/m?2 9542,40 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢.211/2 4 294,08
parcela ¢. 249/5 5248,32
Spolu 9 542,40
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III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:
Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 9 542,40 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemky - parc. ¢.211/2 (27 m?) 4 294,08

Pozemky - parc. ¢.249/5 (33 m?) 5248,32
Spolu VSH 9542,40
Zaokriihlena VSH spolu 9 500,00
Slovom: Devat'tisicpit'sto Eur
V Bratislave dna 10.5.2018 Ing. Pavol Orosi, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka ¢.: 0TS1801170 zo dia 09.04.2018,
Ciastoény vypis z listu vlastnictva ¢ 767 zo diia 09.05.2018,
Ciasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢ 800 zo diia 09.05.2018,
Koépia katastralnej mapy zo dila 09.05.2018,

Geometricky plan 220218 zo dna 06.03.2018,
Uzemnoplénovacia informAcia,

Fotodokumentacia



Znalec: Znaleckd organizdcia Cenekon a.s. Cislo posudku: 15/2018

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou CENEKON a.s. Martinengova 3, 811 04
Bratislava, evidencné ¢islo 900 117, zapisanou v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo Spravodlivosti Slovenskej republiky pre:

odbor 370000 Stavebnictvo

Odvetvie: 370100 Pozemné stavby

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 15/2018.

Ing. Jozef Cavojsky Ing. Jozef Polasek
riaditel a konatel spolo¢nosti zodpovedny za vykon znaleckej ¢innosti
znalec v odbore: Stavebnictvo,

odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
Odhad hodnoty stavebnych prac
Pozemné stavby
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