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Zastavané plochy a nadvoria 5836/76 147 | 1/1 3690 Petrialka BA-m.&. Petrialka Bratislava V
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1. UVOD

1.1. Uloha znalca apredmet znaleckého skiimania: stanovit vSeobecni hodnotu
nehnutelnosti — administrativnej budovy stp. €. 3382, parc. &. KN-C 5836/6 v zmysle
zapisu na LV ¢&. 2889, s pozemkami parc. . KN-C 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44,
5836/61 a 5836/76, v zmysle zapisu na LV ¢. 3690. Predmetné nehnutelnosti sa
nachadzaju na ul. Kop¢ianska ¢. 94/A, v Bratislave - m. &. Petrzalka, k. 0. PetrZalka.

1.2. Ué&el znaleckého posudku: draZba

1.3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 04.03.2024

I1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ chodnocuje: 04.03.2024

I.5. Podklady na vypracovanie posudku:

dodané zadévatel'om:

Zéavizna objednavka na aktualizaciu znaleckych posudkov zo dila 28.02.2024;
Podorysy a rezy AB sup. ¢.3382, parc. ¢. KN-C 5836/6, BA - m. ¢. Petrzalka, k. 0.

Petrzalka;

ziskané znalcom:

I.6.

Obhliadku a konzulticie k podkladom vykonal hodnotiaci tim osobne
28.02. - 19.03.2024;

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva &. 2889, k. 0. Petrzalka;

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 3690, k. 4. PetrZalka;

Kopia z katastralnej mapy k. 0. PetrZalka;

Vypis z Obchodného registra Okresného sudu Banskd Bystrica, Oddiel: Sa, VloZka

¢islo: 694/S zo stranky obchodného registra www.orsr.sk;

Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v zneni neskor$ich predpisov;

Zékon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskor$ich predpisov;

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zdkon &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zédkonov v zneni neskorSich predpisov;

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov;



- Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorich
predpisov;

- Vyhlagka Uradu 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 prév k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorS$ich predpisov;

- VyhlaSka Federdlneho Statistick€ého uradu ¢&. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii
stavebnych objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy;

- Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky & 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikacia stavieb,

- Zékon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskor3ich predpisov;

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a

stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

I.7. Definicie dolezitych pojmov:

V3eobecni hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora
je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dilu ohodnotenia, ktori by tieto
mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej stt’aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuici aj
predavajuci budu konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecna

hodnota na urovni s datiou z pridanej hodnoty.

Vvchodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo moZno hodnotent
stavbu nadobudnut’ 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.



Stanovenie v§eobecnej hodnoty:

Metdda polohovej diferenciacie

Metdda vychadza zo zékladného vztahu:
VSHs=TH .kep [€]

kde: VSHg — veobecna hodnota stavieb,
TH - technicka hodnota stavieb na urovni,
kpp - koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou
hodnotou a v§eobecnou hodnotou

Na urCenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouzité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urfeni hodnoty priemerného koeficientu
predajnosti v nadvédznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové
koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priememé koeficienty polohovej
diferencidcie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota
koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotent
nehnutel'nost’. Pri objektivizacii m4 kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu

(véahu).

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:
Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:

VH=M.(RU.kCU.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€]

VH - vychodiskova hodnota,

M - pocet mernych jednotiek,

RU - rozpo¢tovy ukazovatel’ podla pouZitej metodiky v cenovej trovni 4. §tvrtroka 1996,
key - koeficient vyjadrujici narast cien stavebnych prac a materialov,

kv -  koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kyp - koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby,

kg -  koeficient konStrukéno-materidlove]j charakteristiky,

ky - koeficient vyjadrujici izemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poSkodenie alebo nedokoncenie stavby

zohl'adiluje percentuédlnym odhadom dokonéenia jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.



Technické hodnota (TH) stavieb sa stanovi podl'a zdkladného vztahu:
TH=VH -HO

alebo

TH = VH . (TS/100) [€]

kde:

TH — technicka hodnota stavby [€],

VH — vychodiskova hodnota stavby [€],

HO - hodnota zodpovedajuca vyske opotrebenia stavby [€],
TS — technicky stav stavby [%].

Technicky stav stavby (TS) — je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby:

TS=100-0

kde: O-—  opotrebenie stavby [%]

Veobecna hodnota pozemkov (V8Hpoz) sa vypodita podla zakladného vztahu:
VSHpoz =M. VSHyy [€]

kde:
M — vymera pozemku v m?,
VSHpm;— jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/m>.

Jednotkové vSeobecna hodnota pozemkov (VSHyy; v €/m?) sa stanovi podl'a vztahu:

VSHwmy = VHumy . kep [€/m?]

kde:
VHymy — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku v €/m?,
kpp  — koeficient polohovej diferenciacie [-].

Koeficient polohovej diferenciécie sa vypocita podla vztahu:

kPD =ks.kv.k]).kp.k].kz.kk [-]

kde:

ks — koeficient vSeobecnej situécie (0,70 — 2,00),

ky — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,00),

kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20),

kg — koeficient funkéného vyuZitia Gizemia (0,80 — 2,00),

k; — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 — 1,50),
kz — koeficient povysujucich faktorov (1,00 — 3,00),

kg — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 1,00).

I.8. Osobitné poziadavky zaddvatela:
Zadavatel' znaleckého posudku neuviedol Ziadne osobitné poziadavky na

vypracovanie znaleckého posudku.



1I. POSUDOK

I1.1. Predmet ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti a to Administrativna budova supisné &islo
3382 na pozemku parcelné &islo KN-C 5836/6, zapisand na liste vlastnictva ¢islo 2889
katastralne uzemie Petrzalka, a pozemky parcelné &isla 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44,
5836/61 a5836/76 KN-C zapisané na liste vlastnictva cislo 3690 katastrdlne tzemie

Petrzalka.

I1.2. Charakteristika spoloCnosti

Obchodné meno: KOVOD, a.s. v konkurze
Sidlo: Partizanska cesta 91
974 01 Banska Bystrica
Den zapisu: 21.02.2002
1CO: 36 052 957
Pravna forma: Akciova spolocnost’
Zakladné imanie: 5533194 €
Akcie pocet, druh, podoba,
forma, menovita hodnota: 100, kmenové, listinné, akcie na meno

menovitd hodnota 331,91 €
11, kmenové, listinné akcie na meno
menovita hodnota 500 000 €.

Predmet ¢innosti: sprostredkovanie ndkupu, predaja a prendjmu nehnutel'nosti; podnikanie v
oblasti nakladania s nebezpednym odpadom; podnikanie v oblasti nakladania s inym ako
nebezpecnym odpadom; kupa tovaru na ucely jeho predaja inym prevadzkovatel'om Zivnosti
(velkoobchod) v rozsahu volnej Zivnosti; kilpa tovaru na ucely jeho predaja koneénému
spotrebitel'ovi (maloobchod) v rozsahu vol'nej Zivnosti; sprostredkovanie obchodu a sluzieb v
rozsahu volnej Zivnosti; zlievanie Zeleznych a neZeleznych oby¢ajnych kovov; vyroba
hlinika, polotovarov a vyrobkov z hlinika; poZifiavanie motorovych vozidiel; prendjom
motorovych vozidiel; reklamnd a propagatna ¢innost’; prendjom nehnutelnosti; upratovacie
prace; ndkladna cestnd doprava; Cinnost’ podnikatel'skych, organizaénych a ekonomickych
poradcov; vykondvanie medzinarodnej nékladnej cestnej dopravy a vnutro$tatnej nékladnej
cestnej dopravy v celkovom pocte: 18 (osemndst) nékladnych motorovych vozidiel na
neobmedzeny pocet prepravnych vykonov.

Datum vyhldsenie konkurzu: 13.5.2015

Spravca konkurznej podstaty: JUDr. Jaroslav Jakub¢éo

Sidlo spravecu: Miladych budovatelov 2
974 11 Banska Bystrica



11.3. Sposob a postup ohodnotenia
Predmetom ohodnotenia st nehnutel'nosti, ktorych vSeobecnd hodnota je stanoveni za
ucelom drazby. Ohodnotenie je vykonané v zmysle § 4 a prilohy ¢. 3 k vyhlaske Ministerstva

spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty

majetku, v zneni neskor$ich predpisov.

I1.3.1. Vieobecné udaje
11.3.1.1. Vyber pouZitej metody

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢. 3 kvyhlaske Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorSich predpisov. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a
metodické postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3).
Vseobecnd hodnota je vypocitana metodou polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej
metody na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopna
dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat’ kombinaciu.
Vypocet vSeobecne] hodnoty porovndvanim nie je mozné pouZzit z doévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je
vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Pri vypocte vychodiskovej hodnoty st
pouzité koeficienty ndrastu cien stavebnych prac. Vypolet je spracovany v programe

"HYPO" pre stidnych znalcov, vydany firmou KROS spol. s . 0., Zilina.

I1.3.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje

Vypis z katastra nehnutel'nosti - Vypis z LV &. 2889:
Katastralne tizemie: Petrzalka
Obec: Bratislava-Petrzalka
Okres: Bratislava V

Cast’ A - Majetkova podstata:
- Stavby:
- Administrativna budova sip. €. 3382 na pozemku parc. ¢. KN-C 5836/6

Cast’ B — Vlastnici a iné opravnené osoby: )
=2 KQVOD, a.s., Partizanska cesta 91, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR,
ICO: 36052957 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

- Titul nadobudnutia:
- Kpna zmluva V-14224/13 zo dna 04.07.2013
- Kupna zmluva V-14225/13 zo dna 22.07.2013.



C. Tarchy: )
- ZaloZzné pradvo v prospech PoStovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvorikovo

nabreZie 4, Bratislava na stavbu so sip. ¢. 3382 na parc. ¢. 5836/6 v podiele 1/2,
podla V-12320/13 z 10.06.2013

- Zalozné pravo v prospech Potovad banka, a.s. (ICO 31 340 890) na stavbu
Administrativna budova sup. ¢. 3382 v podiele 1/2 podla V-12317/13 zo dia
10.06.2013

- Zélozné pravo v prospech J&T Private Investments B.V., Holandsko (ICO 24323401)
na stavbu stp. €. 3382 na parc. &. 5836/6, podl'a V-561/14 zo diia 06.02.2014 - Vz
1395/14, Zmluva o postapeni pohladavky zo diia 29.12.2015, Z-3593/16

- Zaloné pravo v prospech Postova banka a.s., ICO 31340890 na stavbu s. &. 3382 na
p. €. 5836/6, podl'a V-328/14 zo diia 9.7.2014, Z-14852/14

Vypis z katastra nehnutel'nosti - Vypis z LV €. 3690:
Katastralne izemie: Petrzalka
Obec: Bratislava-Petrzalka
Okres: Bratislava V

Cast’ A - Majetkové podstata:
- Pozemky: - Pozemok parc. . KN-C 5835/5 —
ostatna plocha o vymere 227 m*
- Pozemok parc. ¢. KN-C 5836/6 —
zastavana plocha a nadvorie o vymere 693 m*
- Pozemok parc. ¢. KN-C 5836/43 —
zastavana plocha a nadvorie o vymere 339 m”
- Pozemok parc. ¢. KN-C 5836/44 —
zastavana plocha a nadvorie o vymere 531 m?
- Pozemok parc. ¢. KN-C 5836/61 —
zastavand plocha a nadvorie o vymere 344 m”
- Pozemok parc. ¢. KN-C 5836/76 —
zastavana plocha a nadvorie o vymere 147 m*

Cast’ B — Vlastnici a iné opravnené osoby: )
-2 KpVOD, a.s., Partizdnska cesta 91, Banska Bystrica, PSC 974 01, SR,
ICO: 36052957 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

- Titul nadobudnutia:
- Kupna zmluva V-14224/13 zo dna 04.07.2013
- Kupna zmluva V-14225/13 zo dna 22.7.2013.

Cast’ C - Tarchy:

- Vecné bremeno v prave prechodu a prejazdu, a uloZenia inZinierskych sieti cez
pozemok parc. &islo 5835/5 ostat. pl. o vymere 227 m? parc. & 5836/43 zast. pl. o
vymere 339 m’, parc. &. 5836/76 zast. pl. o vymere 147 m* v prospech vlastnika
pozemku parc. & 5836/63 zast. pl. o vymere 2434 m? podla V-1290/06 zo diia
29.03.2006

- Zé&lozné pravo v prospech Postovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvorakovo nabrezie
4, Bratislava na pozemky registra C KN parc. ¢. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44,
5836/61 a 5836/76 v podiele 1/2, podla V-12320/13 z 10.06.2013




- Z4loZné pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO 31 340 890) na pozemky registra
C KN parc. & 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76 v podiele 1/2
podla V-12317/13 zo dita 10.06.2013.

- Zélozné pravo v prospech J&T Private Investments B.V., Holandsko (ICO 24323401)
na pozemky registra C KN parc. €. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61,
5836/76, podla V- 561/14 zo diia 06.02.2014 - Vz 1395/14, Zmluva o postipeni
pohladavky zo diia 29.12.2015, Z-3593/16

- ZaloZné pravo v prospech Postova banka a.s., ICO 31340890 na pozemky reg. CKN
p. €. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76, podla V-328/14 zo diia
9.7.2014, Z-14852/14

- Vecné bremeno na pozemky registra C KN parc. €. 5836/44 a 5836/61:

- spoéivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. ¢. 5836/44 a
5836/61strpiet’ na pozemkoch pravo prechodu pesi a prejazdu motorovymi vozidlami
v rozsahu vyznaCenom v GP ¢. overenia G1-1708/2019,

- spodivajuce v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc. €. 5836/61 strpiet’
na pozemku pravo zriadenia a uloZenia inZinierskych sieti (kanalizacné vedenie)
vrozsahu vyznalenom v GP & overenia G1-1708/2019, v prospech vlastnika
pozemkov registra C KN parc. & 5836/63, 5836/77, 5836/99, podla V- 23274/2020
zo dna 4.11.2020

I1.3.1.3. Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Nehnutel'nosti obhliadol a kontrolne zameral zastupca znaleckej organizacie za
pritomnosti zastupcu zadavatela znaleckého posudku, ktory mu poskytol informacie a
podklady o predmetnych nehnutelnostiach. Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju
v Hlavnom meste Bratislava v okrajovej Casti mestskej Casti Petrzalka, v lokalite medzi
hlavnymi pristupovymi komunikaciami ul. Panonska cesta, Dolnozemska cesta, a ul. Bratska,
ktoré spajaju sidliskovll zastavbu s centrum hlavného sidelného utvaru. Zavery znaleckého
posudku si zavislé na presnosti a uplnosti poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli

predmetom osobitného overovania.

II.3.1.4. Porovnanie dokumentdcie so skutkovym stavom:

Technicka dokumentacia nebola poskytnutd. VSetky rozmery nehnutelnosti a
prisluSenstva boli premerané a kontrolované na miestnom Setreni. Skutkovy stav ohl'adom
stavieb je zdokumentovany v znaleckom posudku. Stav objektu je taktiez zrejmy z
fotodokumentécie, ktora tvori prilohu znaleckého posudku. Kolauda¢né rozhodnutie nebolo
predloZené, vek stavieb pre ucel ohodnotenia je stanoveny na zaklade informécie poskytnutej
zadavatel'om posudku, odborného odhadu pri miestnom $etreni, druhu pouZitych materidlov a
celkového stavu konStrukcii domu. Na zdklade uvedeného odhadujeme, Ze administrativna

budova sup. €. 3382, bola postavena v roku 2007.
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II.3.1.5. ﬁdaje katastra nehnutelnosti:

Pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym stavom evidovanom na LV ¢&. 2889 a
LV €. 3690, k. 0. PetrZalka, ako aj s képiou z katastralnej mapy k. 0. PetrZzalka. Vymera
pozemku bola vypoéitavand z aktudlnej katastrdlnej mapy a zapisu na LV ¢&. 3690, k. u.
Petrzalka. Skutkovy stav je zrejmy z aktudlnej fotodokumentacie, ktora tvori prilohu

znaleckého posudku.

11.3.1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

- Administrativna budova sup. €. 3382, parc. ¢. 5836/6, BA-m. €. Petrzalka, k. 0. Petrzalka
- Pozemky zapisané na LV &. 3690, parc. ¢. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61,
5836/76, BA - m. ¢. Petrzalka, k. 0. Petrzalka.

I1.3.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom
ohodnotenia:

Neboli zistené.

I1.3.2. Vypocet technickej hodnoty

I1.3.2.1. Bytové a nebytové budovy (haly)

11.3.2.1.1. Administrativna budova sup. & 3382, parc. & 5836/6, Kopcianska ul. 94/A,
Bratislava - m.C. PetrZalka, k.u. Petrialka

Ohodnocovand nehnutelnost’ je administrativna budova sip. ¢. 3382, na pozemku
parc. €. 5836/6, ktora sa nachadza na ul. Kopé¢ianska &. 94/A, v Bratislave — mestska Cast’
Petrzalka, k.. PetrZalka. Stavba je trojpodlaZny, ¢iastoéne podpivni¢eny objekt, ktory bol
pdvodne vybudovany ako montovany objekt s priestorovych buniek. Pévodna stavba bola
nadstavend l'ahkou ocelovou konStrukciou, €im vzniklo podkrovné podlazie, a boli
domurované casti vytvérajice vstup aschodiskovy priestor v ¢asti Stitovych stien
objektu, objekt bol kompletne zrekon$truovany. Pri prestavbe objektu boli zrealizované prace
— zateplenie obvodového plasta, novd fasadna omietka, vymena okien v objekte, nové
povrchové Gpravy interiérov.

Objekt je zaloZeny na betonovych zékladoch, zvislé aj vodorovné nosné konStrukcie
su montované, nenosné deliace priecky st Ciastone murované a so sadrokartonovych
systémov, strecha je lomena sedlova s vikiermi, krytina strechy je z farebne upraveného
pozinkovaného plechu falcovand, klampiarske konStrukcie su z pozinkovaného plechu.
Obvodny plast’ objektu je zatepleny kontaktnym zatepl'ovacim systémom s polystyrénovym

izolantom, vonkaj$ia povrchové uprava je tenkovrstvova fasadna Strukturovana omietka,
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vnutorné povrchy tvoria vépenno-§tukové omietky a sadrokartonové steny so stierkou,
v hygienickych priestoroch je keramicky obklad stien, v kancelériach su kazetové podhl'ady
s osvetlenim.

NésTapné vrstvy podlah tvori prevazne lamindtovéd plavajuca podlaha (kancelarske
priestory, keramické dlaZzba, hygienické priestory a priestory Wellness na 1.NP), a cementovy
poter (suterén). Okn4 su plastové s izolaénym dvojsklom s interiérovymi Zaliziami, na 1. NP
su okné opatrené vonkaj$imi ocelovymi mrezami, interiérové dvere st drevené plné alebo s
presklenim (kanceldrie) do ocelovych zarubni, vstupné dvere su plastové. Zariad’ovacie
predmety v hygienickych priestoroch — socidlne zdzemie — su bezné keramické umyvadla,
WC misy, pisoare, sprchy a pékové batérie. Vybavenie kuchynského zdzemia — bezni
kuchynské linka s nerezovym drezom a pakovou batériou. Vykurovanie je rieSené klasické
teplovodné, vykurovacie telesd st doskové ocelové radiatory. V objekte je rozvod
Struktirovanej kabelaZe. K terminu obhliadky nebol objekt uZivany resp. je dlhodobejsie
trvale neuzivany. Objekt nebol napojeny na rozvody vody, elektro a kirenia. V interiéry st
viditeI'né lokélne poSkodenia povrchovych uprav podlah a stien, klimatiza¢né jednotky boli
odpojené bez vonkajSich zariadeni. Na jeho dalSie riadne uZivanie bude potrebna opravu
niektorych prvkov kratkodobej Zivotnosti domu, resp. jeho rekonStrukcia a modernizacia.
Celkovy technicky stav konStrukcii je zrejmy z priloZenej fotodokumentacie.

Dalgie vyhotovenia stavebno-technickych konstrukcii st zohladnené v tabulke na
vypocet vychodiskove] hodnoty a zdokumentované v prilohe znaleckého posudku vo
fotodokumentacii. Ak st niektoré konS$trukcie a vybavenie vyskytuji v inom prevedeni a
vyhotoveni, si ohodnotené hodnotou podla najbliZSicho porovnatelného prevedenia resp.
vyhotovenia. Podiel nedokonéenosti resp. poSkodenosti, je vyjadreny u jednotlivych poloZiek

pri tvorbe rozpoctového ukazovatela.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, spravu a administrativu - ostatné
KS: 1220 Budovy pre administrativu
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypotet Obstavany priestor [m’]
Zaklady
0z=(7,65%2,80-+12,85%48,95+1,95%14,75+6,55%2,75)*0,15 104,58
Spodna stavba
0s=4,70*%10,95%2,75 141,53
Vrchna stavba
Ov=(7,65%2,80+12,85%48,95+1,95%14,75+6,55%2,75)%2,90+(7,65%2,80+12,85*48,95+6,55%2,75)* 644138
6,00+(12,85%48,95)*1,3/2 ’
Obstavany priestor stavby celkom 6 687,49
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
RU =2 802 /30,1260 = 93,01 €/m’

Rozpocétovy ukazovatel’:
Koeficient konStrukcie:

kx = 1,241 (montovani z priestorovych buniek)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a kon§trukénej vysky objektu:

Podlazie Cislo Vypocet ZP ZP [m?] Repr. | Vypodet vysky (h) | h [m]
Podzemné 1 4,70%10,95 51,47 Repr. 2.5 2,5
Nadzemné I (7,65%2,80+12,85%48,95+1,95%14,75+6,55%2,75) 6972 Repr. 2,6 2,6
Nadzemné 2 (7,65%2,80+12,85%48,95+6,55%*2,75) 668,44 Repr. 2,6 2,6
Nadzemné 3 (12,85%48,95) 629,01 Repr. 2.5 2,5

Priemern zastavana plocha: (51,47 + 697,2 + 668,44 + 629,01) / 4= 511,53 m?
Priemerna vy$ka podlazi: (51,47 * 2,5+ 697,2 * 2,6 + 668,44 * 2,6 + 629,01 * 2,5)/ (51,47
+697,2 + 668,44 + 629,01) =2,57 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 511,53) = 0,9669
Koeficient vplyvu konStrukénej vy$ky podlazi objektu: kyp = 0,30 + (2,10/2,57)=1,1171
Vypodet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia po$kodeného objektu:
= ; i Cenovy

cuo|  wemy |oseam| ot | oo | porel |otkon | podelprk | £

cp, Stand. ks; cp * ks, I;?::;;T:%? [%] na p[c:/f]kod. poskodenej

stavby [%]
Konstrukcie podlfa RU

1 |Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,00 8,00 8,42 0 0,00 11,32
2 |Zvislé konstrukcie 17,00 1,00 17,00 17,88 10 1,79 21,63

3 |Stropy 9,00 1,00 9,00 9,47 40 3,79 7,64
4 |ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,37 0 0,00 9,91
5 [Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,11 0 0,00 2,84

6 |Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00 1,41

7  |Upravy vnatornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,37 50 3,69 4,95
8  |Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,16 0 0,00 4,25

9  |Vnuatorné keramické obklady 2,00 0,80 1,60 1,68 0 0,00 2,26
10 [Schody 3,00 1,00 3,00 3,16 0 0,00 4,25
11 |Dvere 3,00 1,00 3,00 3,16 50 1,58 212
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,26 10 0,53 6,36
14  |Povrchy podlah 3,00 1,00 3,00 3,16 30 0,95 2,97
15  |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,21 50 2,11 2,83
16 |Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 6,32 50 3,16 4,25
17 |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,05 0 0,00 1,41
18 |Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,16 30 0,95 2,97
18 [Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,16 30 0,95 2,97
20 |Vnatorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,05 30 0,32 0,99
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21 |Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,11 30 0,63 1,99
22  |Vybavenie kuchyn 0,00 0,80 0,00 0,00 50 0,00 0,00
23 |Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,80 2,40 2,53 80 2,02 0,68
24 |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,16 100 3,16 0,00
Spolu 100,00 95,00 100,00 25,63 100,00

Poskodenost’ stavby: 25,63 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =95,00/100 = 0,9500

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,661

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ky = 1,08

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcy * ky * kzp * kvp * kg * ky [€/m’]

VH = 93,01 €/m® * 3,661 * 0,9500 * 0,9669 *
1,1171 * 1,241 * 1,08

VH = 468,2978 €/m*

TECHNICKY STAV
Vypodet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Administrativha budova 2007 17 43 60 28,33 71,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby 468,2978 €/m° * 687,49 m* 3131 736,85
Poskodenost -25,63 % z 3 131 736,85 -802 664,15
Vychodiskova hodnota poskodenej stavby 2329 072,70
Technicka hodnota 71,67 % z2 329 072,70 € 1 669 246,40

11.3.3. Stanovenie v§eobecnej hodnoty

11.3.3.1. Stavby metodou polohovej diferencidacie

Analyza polohy nehnutel’nosti:

Predmetna nehnutelnost’ — administrativna budova sup. €. 3382, parc. €. KN-C 5836/6,

k. u. Petrzalka, sa nachadza, v okrajovej Casti mestskej Casti Petrzalka, v lokalite medzi

hlavnymi pristupovymi komunikaciami ul. Panénska cesta, Dolnozemska cesta, a ul. Bratska,

ktoré spajaju sidliskova zastavbu s centrum hlavného sidelného utvaru. Priamy pristup

k nehnutelnosti, ktora je premetom ohodnotenia je z miestnej komunikacie ul. Kopc¢ianska,

cez parc. €. 5835/5, k vstupnej bréne do oploteného aredlu, v ktorom sa administrativna

budova si. ¢. 3382 nachadza. Miestna komunikécia ul. Kopc¢ianska je v fasti, ktord sa

nach4dza v blizkosti nehnutelnosti, ktora je predmetom ohodnotenia. Cast’ ulice Kopgianska

je ¢iastogne vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislava a ¢ast’ je vo vlastnictve sikromnych
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subjektov, su rie§ené vecnymi bremenami na listoch vlastnictva predmetnych subjektov, kde
si dané vecné bremend a prava, o v prave vstupu, prechodu, prejazdu a uloZenia inZinierskych
sieti na parcelach v ich vlastnictve.

Toto tUzemie sa nachddza na juhozapadnom okraji mestskej Casti Bratislava —
Petrzalka. Uzemie leZi v blizkosti ul. Kopéianska, na pozemkoch medzi aredlmi §pediéne;
sluzby. Jedna sa o samostatny aredl s administrativhou budovou, sup. ¢. 3382. Pristup
k predmetnej budove, ktora sa nachadza v predmetnom aredli, je zabezpefeny zépisom na LV
¢. 3690, k.u. Petrzalka:

- Vecné bremeno v prave prechodu a prejazdu, a uloZenia inZinierskych sieti
cez pozemok parc. ¢islo 5835/5 ostat. pl. o vymere 227 m?, parc. ¢. 5836/43
zast. pl. o vymere 339 m? parc. & 5836/76 zast. pl. o vymere 147 m* v
prospech vlastnika pozemku parc. ¢. 5836/63 zast. pl. o vymere 2434 m’
podl'a V-1290/06 zo dila 29.03.2006

- Vecné bremeno na pozemky registra C KN parc. ¢. 5836/44 a 5836/61:

o spocivajice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. €.
5836/44 a 5836/61 strpiet’ na pozemkoch pravo prechodu pesi a
prejazdu motorovymi vozidlami v rozsahu vyznacenom v GP ¢.
overenia G1-1708/2019,

o spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢.
5836/61 strpiett na pozemku pravo zriadenia a uloZenia
inZinierskych sieti (kanaliza¢né vedenie) v rozsahu vyznafenom v
GP ¢&. overenia G1-1708/2019, v prospech vlastnika pozemkov
registra C KN parc. & 5836/63, 5836/77, 5836/99, podla
V23274/2020 zo diia 4.11.2020.

Nehnutelnost’ — administrativna budova sup. ¢. 3382, parc. ¢. KN-C 5836/6, k. u.
Petrzalka je napojend na miestne rozvody vody, elektriny, kanalizéacie, telefonu a plynova
pripojka. V blizkej budiicnosti nie je predpoklad, Ze by sa zmenilo funk&né vyuZzitie Gzemia
na in€ ucely.

Lokalita je vybavena kompletnou dopravnou infradtruktirou. Oblast, v ktorej sa
predmetny aredl nachadza je sudastou centralnej komunikacnej mestskej osi prepojenej s
lokalnymi centrami a tieZ centralnou ¢ast'ou Bratislavy.

Dopravné spojenie s ostatnymi ¢ast'ami mesta je zabezpecené MHD. Lokalita v ktorej

sa predmetna nehnutel'nost’ nachadza je samostatnou panelovou sidliskovou zastavbou, ktora
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vytvara samostatni mestsku cast. Zo zvySenej hustoty osidlenia vyplyva nedostatok
oblianskej vybavenosti v danej lokalite. V meste je autobusovéd - miestna a medzimestska,
Zelezni¢nd doprava, taxisluzba, letisko.... V meste je kompletnd siet’ Gradov, intitucii a
vybavenosti.

V uvedenej lokalite je o dopyt v porovnani s ponukou vyrazne niz§i, s ohl'adom na
aktualnu situdciu atyp nehnutelnosti. V lokalite nie si Ziadne ru$ivé vplyvy, ktoré by

predmetnui nehnutel'nost’ zdsadne znehodnocovali.
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Analyza vyuZzitia nehnutel’nosti:

VyuzZiteI'nost’ nehnutel'nosti je z hl'adiska ucelu dana charakterom a uéelom, pre ktory
bola stavba postavena a technickymi a priestorovymi pomermi na mieste. Ohodnocovana
nehnutelnost’ je svojim stavebno-technickym prevedenim uspdsobend na Ucel vyuZitia ako
administrativna a prevadzkova budova. K terminu obhliadky bol objekt dlhodobejie
neuzivany, na jeho d’al§ie vyuZivanie bude potrebna modernizacia, oprava a rekonstrukcia. V
blizkom okoli sa nach&dzaju objekty, ktoré sluZzia ako aj objekty administrativno -

prevadzkového charakteru.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:
V danej lokalite neboli zistené rizikd, ktoré by zasadne miere vplyvali na vieobecnu
hodnotu nehnutel'nosti. Na predmetné nehnutel'nosti st dané poznamky a zalozné prava:
- Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvoiakovo

nabreZie 4, Bratislava na stavbu so sup. ¢. 3382 na parc. ¢. 5836/6 v podiele
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1/2, podla V-12320/13 z 10.06.2013
Zalozné pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO 31 340 890) na stavbu
Administrativna budova sup. ¢. 3382 v podiele 1/2 podl'a V-12317/13 zo dia
10.06.2013
Z4lozné pravo v prospech J&T Privatelnvestments B.V., Holandsko (ICO
24323401) na stavbu stp. ¢. 3382 na parc. ¢. 5836/6, podl'a V-561/14 zo dia
06.02.2014 - Vz 1395/14, Zmluva o postipeni pohl'adavky zo dia 29.12.2015,
Z-3593/16
Zé&lozné pravo v prospech Postova banka a.s., ICO 31340890 na stavbu s. &.
3382 na p. €. 5836/6, podl'a V-328/14 zo diia 9.7.2014, Z-14852/14
Vecné bremeno v prave prechodu a prejazdu, a uloZenia inZinierskych sieti
cez pozemok parc. &islo 5835/5 ostat. pl. o vymere 227 m?, parc. ¢. 5836/43
zast. pl. o vymere 339 m®, parc. & 5836/76 zast. pl. o vymere 147 m? v
prospech vlastnika pozemku parc. €. 5836/63 zast. pl. o vymere 2434 m?
podl'a V-1290/06 zo dia 29.03.2006
Zalozné pravo v prospech Postovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvotékovo
nabreZie 4, Bratislava na pozemky registra C KN parc. ¢. 5835/5, 5836/6,
5836/43, 5836/44, 5836/61 a 5836/76 v podiele 1/2, podla V-12320/13 z
10.06.2013
Zalozné pravo v prospech Postové banka, a.s. (ICO 31 340 890) na pozemky
registra C KN parc. €. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76 v
podiele 1/2 podl'a V-12317/13 zo diia 10.06.2013.
Zéalozné pravo v prospech J&T Privatelnvestments B.V., Holandsko (ICO
24323401) na pozemky registra C KN parc. €. 5835/5, 5836/6, 5836/43,
5836/44, 5836/61, 5836/76, podl'a V561/14 zo dia 06.02.2014 - Vz 1395/14,
Zmluva o postipeni pohl'adavky zo diia 29.12.2015, Z-3593/16
ZaloZné pravo v prospech Postova banka a.s., ICO 31340890 na pozemky reg.
CKN p. ¢&. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76, podla V-
328/14 zo dia 9.7.2014, Z14852/14
Vecné bremeno na pozemky registra C KN parc. ¢. 5836/44 a 5836/61:
o spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parec. €.
5836/44 a 5836/61 strpiet’ na pozemkoch pravo prechodu pesi a
prejazdu motorovymi vozidlami v rozsahu vyzna¢enom v GP ¢.

overenia G1-1708/2019,
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o spocivajice v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc. ¢.
5836/61 strpiet napozemku prdvo zriadenia a uloZenia
inZinierskych sieti (kanalizacné vedenie) v rozsahu vyznadenom v
GP ¢&. overenia G1-1708/2019, v prospech vlastnika pozemkov
registra C KN parc. & 5836/63, 5836/77, 5836/99, podla
V23274/2020 zo diia 4.11.2020.

Urcenie priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Pri stanoveni priememého koeficientu polohovej diferenciacie bolo vychadzané z
odport¢ania uverejneného v tasopise "Almanach znalca" vydédvany USZ STU v Bratislave. Z
vysSie uvedenych dévodov stanovujeme priemerny koeficient polohovej diferenciicie na

hodnotu 0,50.

Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,50

Urdenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda II1. trieda + 200 % = (0,500 + 1,000) 1,500
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a Ill. Triedy 1,000
1. trieda Priemerny koeficient 0,500
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,275
V. trieda [11. trieda - 90 % = (0,500 - 0,450) 0,050

Vypodet koeficientu polohovej diferenciicie:

Gislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kppt

Vaha Vysledok
v keoi*vi

Trh s nehnutelnostami

1 V. 0,050 13 0,65
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
2 V. 0,275 30 8,25
¢asti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce
Sacasny technicky stav nehnutelnosti
3 IV. 0,275 8 2,20
nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
Prevladajica zastavba v okoli nehnutefnosti
4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a sluzieb, bez . LN 7 7,00
zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
Prislusenstvo nehnutefnosti
5 M. 0,500 6 3,00
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
6 Il 1,000 10 10,00
priaznivy typ - cbchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostatoéna ponuka pracovnych meznosti v mieste, . 1,500 9 13,50
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 I 1,000 6 6,00

priemerna hustota obyvatelstva
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Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam

o orientacia hlavnych miestnosti €iastocne vhodna a iastocne Hl. 6,500 5 2,50

nevhodna
Konfiguracia terénu

10 . 1,500 6 9,00

rovinaty, alebo miermne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby

L elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefon, . 1,000 £ 7,00

spoloéna anténa
Doprava v okoli nehnutePnosti

12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisiuzba, letisko, lodna 1,500 + 10,50
doprava a pod.

Obcianska vybavenost’ (Urady, Skoly, zdrav., obchody, sluzby,

13 [ultdra) | 1,500 10 15,00
krajsky Grad, sud, banka, dafovy drad, vysoka Skola, nemocnica, ’ ' '
divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 V. 0,275 8 2,20

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby

15 I 1,000 9 9,00

bezny hluk a pradnost od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na nehnut.

16 1. 0,500 8 4,00

bez zmeny
Moznosti d'alSieho rozsirenia

17 V. 0,050 7 0,35

Ziadna moznost roz§irenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti

18 V. 0,050 4 0,20

nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 V. 0,050 20 1,00
velmi problematické nehnutelnost
Spolu 180 111,35
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypotet Hodnota
kep = 111,35/ 180 0,619

Koeficient polohovej diferencidcie

Vseobecna hodnota

V8Hs = TH * kpp = 1 669 246,40 € * 0,619

1033 263,52 €

11.3.3.2. Pozemky metodou polohovej diferencidcie

Jednd sa o pozemky nachiadzajice sa v zastavanom uzemi Hlavného mesta SR

Bratislava, parcely ¢. KN-C 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61 a 5836/76, evidované

na LV €. 3690, v mestskej Casti Petrzalka, k. 0. Petrzalka, na ulici Kop¢&ianska. Pozemky

spolu tvoria jeden funkény celok a nachadzaju sa v oplotenom areali. Pozemky st rovinatej

vySkovej konfiguricie a nachadzaju sa v intravildne obce Bratislava. Pozemky st pristupné po

spevnenej komunikacii ul. Kop¢ianska. Priamy pristup k nehnutelnosti, ktora je premetom

ohodnotenia je z miestnej komunikacie ul. Kop¢ianska, cez parc. &. KN-C 5835/5, k vstupnej
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brane do oploteného aredlu, v ktorom sa administrativna budova sup. ¢. 3382 nachadza.
Miestna komunikacia ul. Kop¢ianska, je v ¢asti, ktord sa nachddza v blizkosti nehnutel'nosti,
ktor4 je predmetom ohodnotenia. Cast’ ulice Kopgianska je &iastoéne vo vlastnictve hlavného
mesta SR Bratislava a fast’ je vo vlastnictve sukromnych subjektov, su rieSené vecnymi
bremenami na listoch vlastnictva predmetnych subjektov, kde si dané vecné bremena a prava,
o v prave vstupu, prechodu, prejazdu a uloZenia inZinierskych sieti na parceldch v ich
vlastnictve. V dostupnej vzdialenosti sa nachddzaju vietky inZinierske siete - vodovod,
plynovod, kanalizacia a elektrické siet’. Z hl'adiska polohy sa jedna o lokalitu s kompletnou
infra§truktirou, nachadzajicu sa v okrajovej Casti hlavného sidelného utvaru - mesta
Bratislava. Pozemok parc. €. KN-C 5836/6 je zastavany administrativnou budovou sup. ¢.
3382, ostatnu vécsiu Cast’ plochy pozemkov tvori suvisld asfaltova spevnena plocha. Pre spravne
ohodnotenie pozemku je nutny citlivy pristup k postdeniu koeficientu redukujucich faktorov
a povySujucich faktorov. Hlavnym a vychodiskovym meritkom pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty konkrétneho pozemku su skutoéné ndkupné ceny porovnatelnych pozemkov v
dotknutej lokalite a v ¢ase stanovovania vSeobecnej hodnoty. VSeobecnd hodnota pozemku by
mala zahmmat" a odzrkadlovat’ atraktivitu pozemku dant lokalitou, tvarom, velkostou a
pristupmi, d’alej existenciu inZinierskych sieti, ale tiez iné Specifikd ovplyviiujice
rozhodovanie potencidlnych zdujemcov o odklpenie toho-ktorého pozemku. Porovnanim s
cenami pozemkov priamo v dotknutej lokalite a v jej okoli na zéklade pontk uverejnenych na
internetovych portadloch, odbornym posudenim a zhodnotenim v3etkych uvedenych
skuto€nosti, ur€ujeme hodnotu koeficientu povySujucich faktorov na 1,60 (s ohladom na
lokalitu, blizku vzdialenost” do centra mesta, dobri dostupnost’, ako aj blizke napojenie na
rychlostn komunikéciu...), a s hodnotou koeficientu redukujucich faktorov ponechdvame na

urovni 1,00.

Parcela Druh pozemku Spdl;{;;imem Spolt;)\(f)lgiset]n ek, Vymera [m’]
5835/5 ostatna plocha 227,00 1/1 227,00
5836/6 zastavana plocha a nadvorie 693,00 1/1 693,00

5836/43 ostatna plocha 339,00 1711 339,00

5836/44 zastavana plocha a nadvorie 531,00 1/1 531,00

5836/61 zastavana plocha a nadvorie 344,00 171 344,00

5836/76 zastavana plocha a nadvorie 147,00 1/1 147,00

Spolu vymera 2 281,00

Obec:

Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHpy = 66,39 €/m*

21




Oznacenie a nazov Oy T TS Hodnota
koeficientu koeficientu
5. velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov,
ks obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné ablasti s dobrym 150
koeficient véeobecnej situacie |osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 £
000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
K vybavenim,
T A _ - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
koeficientintenzily vyuzitie | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp s o g . .
koeficient dopravnych vztahov 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
kr ; P - ; 5 : ;
. Lo 5. |4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnd vyrobu a sklady (priemyselna
koeficient fgrz'ﬂ;:nr;aeho vyuzitia poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické vybavenie 1,00
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30
infrastruktury pozemku
kz . p— o~ » ; ’
G s 5 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
koeficient povySujucich zvySenej vychodiskovej hodnote 1,60
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polochovej diferenciacie kpp =1,50* 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,60 * 1,00 3,1200
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku V8Hy, = VHu, * keo = 66,39 €/m” * 3,1200 207,14 €/m*

VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela €. 5835/5 227,00 m* * 207,14 €/m?®* 1/1 47 020,78
parcela ¢. 5836/6 693,00 m* * 207,14 €m** 1/1 143 548,02
parcela &. 5836/43 339,00 m?* 207,14 €m? * 1/1 70 220,46
parcela & 5836/44 531,00 m? * 207,14 €m?* 1/1 109 991,34
parcela &. 5836/61 344,00 m® * 207,14 €/m* * 1/1 71 256,16
parcela &. 5836/76 147,00 m® * 207,14 €m** 1/1 30 449,58
472 486,34

Spolu
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III. ZAVER

Ohodnotenie zloziek majetku upadcu KOVOD, a.s. v konkurze, so sidlom Partizanska
cesta 91, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 36 052 957 za t&elom draZby, bolo vykonané v
zmysle vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 23.augusta 2004 o

stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, €. 492/2004 Z. z., v zneni neskor§ich predpisov.

Pri vypocte hodnoty sme vychadzali z podkladov uvedenych v casti I. Spravnost’
ohodnotenia je podmienena spravnost’ou, uplnostiou a presnostiou podkladov, ktoré boli dané

k dispozicii ku diiu ohodnotenia.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota stavieb bola stanovenda metdédou polohovej diferenciacie.
Vzhl'adom na umiestnenie objektu, pristupnost’, jeho dispoziéné, architektonické rieSenie,
stavebno-technicky stav, vSeobecnd hodnota stanovena metddou polohovej diferencidcie
objektivnejsie vystihuje vieobecnll hodnotu predmetnej stavby v danom mieste a ¢ase pri jej

pripadnom poctivom predaji v beZnom obchodnom styku.

NiZov V3eobecna hodnota
s 20 % DPHI€]

Stavby

Administrativna budova sup. ¢. 3382 1033 263,52
Pozemky

Pozemky - parc. &. 5835/5 (227 m?) 47 020,78

Pozemky - parc. €. 5836/6 (693 m?) 143 548,02

Pozemky - parc. &. 5836/43 (339 m?) 70 220,46

Pozemky - parc. &. 5836/44 (531 m?) 109 991,34

Pozemky - parc. & 5836/61 (344 m?) 71 256,16

Pozemky - parc. &. 5836/76 (147 m?) 30 449,58
Vseobecna hodnota celkom 1 505 749,86
Vseobecna hodnota zaokrahlene 1 510 000,00
Znalecky tkon vypracovali: Ing. Jozef Mercell

Ing. FrantiSek Nekoranec
Martin Pekarovié

Pred sidom alebo inym orgdnom verejnej moci mbze osobne potvrdit’ spravnost’ a podat’
Ziadané vysvetlenia: Ing. Jozef Mercell
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Na zéklade ziskanych podkladov a skutoénosti znalecky tim stanovuje vSeobecni

hodnotu nehnutel’'nosti s ku diu 04.03.2024:
1 510 tis. € na drovni s 20% DPH

Slovom: Jeden milién pit'stodesat’ tisic eur

4

Ing. Jozef Mercell
konatel’ spolo¢nosti
zodpovedna osoba

V Trenéianskych Tepliciach, 19.03.2024.
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Priloha é. 1

Okres
Obec

Katastralne Gizemie

1 529460 Bratislava-Petrzalka

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

105 Bratislava V Détum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

804959 Petrzalka Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 2889

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

11.3.2024
10:28:52
8.3.2024 18:00:00

Stavby
Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutel'nosti stavby
3382 5836/6 15 | Administrativna budova 1
Pravny vztah k pozemku parcelné ¢islo 5836/6 pod stavbou s.¢. 3382 je evidovany na liste vlastnictva €. 3690.
Iné udaje:
Bez zépisu
Legenda
Druh stavby

15 Administrativna budova

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik

Pocet vlastnikov: 1

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo |
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

Spoluvlastnicky
podiel

2 KOVOD, a.s., Partizénska cesta 91, Banské Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 36052957

1/1

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V-14224/13 zo dia 04.07.2013.
Kiipna zmluva V-14225/13 zo diia 22.7.2013.

Iné udaje
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Bez zapisu.

Poznamky
Bez zépisu.
Sprévca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo | K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény 0idaj
Neevidovani
Néjomca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nézov K nehnutelnosti
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj
Neevidovani
Ina oprdvnend osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
&islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo | K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
Neevidovani
CAST C: TARCHY
K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 2 ZaloZné pravo v prospech Postovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvotakovo nébrezie 4,
Bratislava na stavbu so sip. ¢. 3382 na parc.¢. 5836/6 v podiele 1/2, podl'a V-12320/13 z
10.06.2013
Vlastnfk poradové &islo 2 Zalo#né pravo v prospech Postova banka, a.s. (ICO 31 340 890) na stavbu Administrativna
budova sip.€.3382 v podiele 1/2 podl'a V-12317/13 zo dia 10.06.2013.
Vlastnik poradové &islo 2 Zalo#né pravo v prospech J&T Private Investments B.V., Holandsko (ICO 24323401) na
stavbu siip.¢. 3382 na parc.¢. 5836/6, podl'a V-561/14 zo dita 06.02.2014 - Vz 1395/14, Zmluva
o postipeni pohl'adavky zo dfia 29.12.2015, Z-3593/16
Vlastnik poradové &islo 2 Zalo#né pravo v prospech Potova banka a.s., ICO 31340890 na stavbu s.¢. 3382 na p.&.
5836/6, podl'a V-328/14 zo diia 9.7.2014, Z-14852/14

Vypis je nepouZitelny na pradvne tkony

2z2
A7




Priloha ¢. 2

Okres
Obec

Katastralne tizemie

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

105 Bratislava V
: 529460 Bratislava-Petrzalka
804959 Petrzalka

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouZitel'ny na pravne tkony

1.3.2024
;o 9:02:01

1 29.2.2024 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 3690

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

Pocet parciel: 6

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spbsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
5835/5 227 | Ostatné plocha 37 1 1
Iné nidaje:
Bez zapisu
5836/6 693 | Zastavand plocha 17 1 1
a nadvorie
Pravny vztah k stavbe stpisné ¢islo 3382 evidovanej na pozemku parcelné €islo 5836/6 je evidovany na liste vlastnictva €.
28809.
Iné udaje:
Bez zapisu
5836/43 339 | Zastavana plocha 25 1 1
a nadvorie
Iné tidaje:
Bez zapisu
5836/44 531 | Zastavana plocha 25 1 1
a nidvorie
Iné tidaje:
Bez zapisu
5836/61 344 | Zastavand plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
5836/76 147 | Zastavané plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zépisu
Legenda
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Spésob vyuZivania pozemku

17
18
25
37

Spolocna

1

Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznaéenia supisnym é&islom
Pozemok, na ktorom je dvor

Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti

Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré

neposkytuju trvaly uZitok
nehnutelnost’

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel’'nost'ou

Umiestnenie pozemku

1

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELENOSTI

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tdaj

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny udaj
2 KOVOD, a.s., Partizénska cesta 91, Bansk4 Bystrica, PSC 974 01, SR, ICO: 36052957 11
Titul nadobudnutia
Kipna zmluva V-14224/13 zo dfia 04.07.2013.
Kipna zmluva V-14225/13 zo diia 22.7.2013.
Iné idaje
Bez zapisu.
Poznamky
Bez zépisu.
Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nédzov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tidaj
Neevidovani
Néjomca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény idaj
Neevidovani
In4 oprdvnena osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutel'nosti
¢islo Miesto trvalého pobytu '/ Sidlo K vlastnikovi

Neevidovani
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CAST C: TARCHY

K nehnutelnosti
K vlastnikovi

Obsah

Vlastnik poradové &islo 2

Vecné bremeno v prave prechodu a prejazdu, a uloZenia inZinierskych sieti cez pozemok
parc.&islo 5835/5 ostat.pl. o vymere 227 m2, parc.€.5836/43 zast.pl. o vymere 339 m2,
parc.€.5836/76 zast.pl, o vymere 147 m2 v prospech vlastnika pozemku parc.¢.5836/63 zast.pl.
o vymere 2434 m2 podl'a V-1290/06 zo diia 29.03.2006

Vlastnik poradové &islo 2

Z4lozné pravo v prospech Postovej banky, a.s. (ICO: 31340890), Dvofakovo nébrezie 4,
Bratislava na pozemky registra C KN parc.8. 5835/3, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61 a
5836/76 v podiele 1/2, podla V-12320/13 z 10.06.2013

Vlastnik poradové &islo 2

Zélozné pravo v prospech Po§tova banka, a.s. (ICO 31 340 890) na pozemky registra C KN
parc.6.5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76 v podiele 1/2 podl'a V-12317/13 zo
dria 10.06.2013.

Vlastnik poradové &islo 2

Zalozné pravo v prospech J&T Private Investments B.V., Holandsko (ICO 24323401) na
pozemky registra C KN parc.¢. 5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76, podl'a V-
561/14 zo diia 06.02.2014 - Vz 1395/14, Zmluva o postiipeni pohl'adivky zo diia 29.12.2015,
7-3593/16

Vlastnik poradové &islo 2

Zalozné prévo v prospech Postova banka a.s., ICO 31340890 na pozemky reg. CKN p.&.
5835/5, 5836/6, 5836/43, 5836/44, 5836/61, 5836/76, podla V-328/14 zo diia 9.7.2014, Z-
14852/14

Vlastnik poradové &islo 2

Vecné bremeno na pozemky registra C KN parc. ¢. 5836/44 a 5836/61:

- spocivajiice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parc. & 5836/44 a 5836/61
strpiet’ na pozemkoch pravo prechodu pesi a prejazdu motorovymi vozidlami v rozsahu
vyznatenom v GP &. overenia G1-1708/2019,

- spocivajiice v povinnosti vlastnika pozemku registra C KN parc. & 5836/61 strpiet’ na
pozemku pravo zriadenia a uloZenia inZinierskych sieti (kanalizaéné vedenie) v rozsahu
vyznacenom v GP &. overenia G1-1708/2019,

v prospech vlastnika pozemkov registra C KN parc. €. 5836/63, 5836/77, 5836/99, podl'a V-
23274/2020 zo diia 4.11.2020.

Vypis je nepouZitelny na pravne ikony
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Priloha ¢. 3
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Okres Obec Katastralne Gizemie
Bratislava V Bratislava-PetrZalka Petrzalka
Urad geodézie, kartografie a Cislo zakazky ' Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  5836/6
Kopia je nepouZiteI'na na pravne ikony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Spésob autorizacie

Détum a &as vyhotovenia 11.3.2024 10:45:26 Bez autorizacie

Udaje platné k 8.3.2024 18:00:00

Informadny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartolg'raﬁe a katastra Slovenskej republiky Strana 1z 1
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organiziciou zapisanou v zozname
znalcov, tlmoénikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky, v odbore Ekonomika ariadenie podnikov, odvetvi Oceriovanie a hodnotenie
podnikov, pod evidenénym &islom 900145.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 7/2024.

Znalecka organizécia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého

posudku.

Ing. Jozef Mercell
konatel’ spolo&nosti
zodpovedn4 osoba
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