Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky

Okres 105
Obec 529460
Katastralne Gizemie . 804959

Bratislava V

Bratislava-Petrzalka

Petrzal

ka

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 2167

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

7.3.2022
14:59:44
4.3.2022 18:00:00

Stavby
Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
¢islo parcelné Cislo stavby nehnutel'nosti stavby
3592 3694/145 18 | Transformac¢na stanica 1
Pravny vzt'ah k pozemku parcelné ¢islo 3694/145 pod stavbou s.¢. 3592 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3162.
Iné udaje:
Bez zapisu
Legenda
Druh stavby

18 Budova technickej vybavenosti sidla (vymennikova stanica, budova na rozvod energii, Cerpacia a precerpavacia
stanica, upraviia vody, transformac¢na stanica a rozvodna, budova vodojemu alebo Cistiarne odpadovych vod a iné)

Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 5
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
2 ACORD s.r.0., Udernicka 3603/11, Bratislava, PSC 851 01, SR, ICO: 35825952 84/250

Titul nadobudnutia

Kupa V-5412/03 zo dina 12.01.2004
Kupna zmluva V-22936/2021 zo dna 31.08.2021.
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Iné udaje

Zmena nazvu a sidla spolo¢nosti, Z-7751/10

Poznamky

Bez zépisu.

VI GROUP Matadorka s.r.o., Rol'nicka 157, Bratislava, PSC 83107, SR, 160: 35711507

100/250

Titul nadobudnutia

Kupa V-5412/03 zo dia 12.01.2004

Iné udaje

Zmena nazvu a sidla spolo¢nosti, R-1971/18

Poznamky

Bez zapisu.

VI GROUP, spol. s r.0., RoP'nicka 157, Bratislava-Vajnory, PSC 831 07, SR, ICO: 35972131

20/250

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V-12348/14 zo dina 10.06.2014

Iné udaje

Evidenéna zmena R-408/2019

Poznamky

Bez zapisu.

Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR, ICO: 36063606

6/250

Titul nadobudnutia

Kiupna zmluva V-2103/04 zo dna 13.4.2005

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.

PRICO, s.r.0., Udernicka 5, Bratislava, PSC 851 01, SR, ICO: 31419356

40/250

Titul nadobudnutia

Kupna zmluva V-9981/2017 zo diia 28.04.2017.

Iné udaje

Bez zapisu.

Poznamky

Bez zapisu.

Spravca

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

Néjomca

Poradové
¢islo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani
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Iné opravnena osoba

Poradové
éislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Neevidovani

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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SUHLAS S PREVODOM SPOLUVLASTNICEKHO PODIELU K TRAFOSTANICI ¢. 1194

Dolu podpisani podielovi spoluvlastnici stavby frafostanice &. 1194-000 so sip. &. 3592,
postavenej na Udemlckej ulici § v Bratislave na parc.&. 3694/145, evidovanej na LV &. 2167,
k.0. Petrzalka tymto na z&kiade ozndmenia podielového - spoluvlastnika o zamyslanom
prevode spoluvlastnickeho podielu spoluviastnika Bratisiavského samospravneho kraja vo
vyske 6/250 podielovému spoluviastnikovi spolo&nosti VI GROUP, spol. sr.o. prehlasuvjeme,
fe si predkupné prdvo na prevod podielu spoluviastnika - Bratfislavsky samosprdvny kraj
neuplatiiujeme a sGhlasime s prevodom spoluvlastnickeho podielv Bratislavského
samospravneho kraja vo vyike 6/250 na spoloénost VI GROUP, spol. s 1.0.

spoluvlastnik

podiel podgls datum

1. ACORD s.1.0.
ICO: 35 825 952
Udernicka 11, 851 01 Bratislava

2. VI GROUP Matadorka s.r.o0.
ICO: 35711 507
Romicka 157, 831 07 Bratislava

3. PRICO, s.1.0.
ICO: 31 419 356
Udernicka 3, 851 01 Bratislava
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\ZEgroup

Bratislavsky samospravny kraj

Sabinovska 16
P.O. Box 106
820 05 BRATISLAVA 25

[ C. spisu:
[Pritohy:

BRATISLA

RF425012819sK

LT

——

ISKY SANOSPRANY K

920 05 BRATISLAVA 25, SABINOVSKA 16, P.0.80X f0g

DOSLO
DNA:

20 -12- 2021 |zh:

RZ:

LU;

! ﬂzéznamuj}‘ﬂg&@z
_._.Wmvu’ja; .

Vec: Zaujem o odkupenie spoluvlastnickeho podielu

(RS,

V Bratislave, 13.12.2021

Bratislavsky samospravny kraj, so sidlom na Sabinovskej 16, 820 05 Bratislava je
podielovym spoluvlastnikom na trafostanici - TS 1194-0000 na Udernickej ulici
v Bratislave, zapisanej na LV &. 2167, supisné &islo 3592. Vy$ka podielu je 6/250.

Touto cestou sa na Vas obraciame so zaujmom o odklpenie Vasho spoluvlastnickeho
podielu na vySsie uvedenej trafostanici vo vyske 6/250 realizaciou predkupného prava

spoluvlastnikov a to za cenu podla znaleckého posudku.

V pripade otazok nas nevahaijte kontaktovat.

Za vybavenie dakujem

Prilohy:
LV ¢. 2167

VI GROUP spol. s r.0., Rolnicka 157, 83107 Bratislava, ICO 35 972 131, DIC 2022119352
Kontakt: Mgr. Katarina Bojanovska, DiS., 0911788174, katarina.bojanovska@vigroup.sk

spolocnost je zapisand v Obchodnom registri Okresného siidu

Bratislava I., oddiel: Sro, vlozka ¢. 38885/B

\FRGIrOUpP spol.sro
Rolnlcka 157
Bratislava B31 07
160 35972131
IC DPH SK2022119352 -1

<
Ing.arch. Juraj Duéka
konatel



USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiGova ul. 21, 821 09 Bratislava

ustav
stavebnej

Sorom  [CITCON 1S09001 TN ISO14001 I 1S045001

Znalecky ukon ¢. 22/2022

Znalec: Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.
Mileticova 21
821 09 Bratislava

Zadavatel’ Bratislavsky samospravny kraj
Sabinovska 16, P.O.BOX 106
820 05 Bratislava
ICO: 36063606

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢. 0048/22/EQO zo dnha 21.2.2022

ZNALECKY POSUDOK
cislo 22/ 2022

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti: budova Transformacnej stanice
sup. €. 3592 na p.C. 3694/145, bez pozemku a technolégie, evidované na liste

vlastnictva €. 2167, k.u. Petrzalka, Bratislava m.¢. Petrzalka.

Pocet stran: 26 ztoho priloh: 10

Pocet vyhotoveni: 4

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
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Znalecky ukon ¢. 22/2022

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet znaleckého skumania:

Stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: budova Transformacnej stanice sup. ¢. 3592 na
p.C. 3694/145, bez pozemku a technolégie, evidované na liste vlastnictva ¢. 2167, k.U. Petrzalka,
Bratislava m.¢. Petrzalka.

1.2 Uéel znaleckého posudku:
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: ku dnu obhliadky 22.2.2022
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: ku driu obhliadky 22.2.2022

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a) Dodané zadavatelom:

P.c. Doklad format
1 |Objednavka €. 0048/22/EO zo dna 21.2.2022 original
Projektova dokumentacia stavby "Pripojka 22kV a Transform.stanica",
2 |stupen: projekt skutoéného vyhotovenia, datum: 03/01, ¢ast elektro v képia

rozsahu: pédorys trafostanice, rez 1-1, rez 2-2

Rozhodnutie &. SP 1489/pred.-FX11/2000-Ja-50 z 14.6.2001, pravoplatné
3 |dfia 15.6.2001, ktorym OU BA V povoluje predéasné uzivanie stavebnych scan
objektov: Pripojka VN a Transformacdna stanica

b) Ziskané znalcom:

e Vypis z listu vlastnictva €. 2167, k.U. PetrZalka, katasterportal, zo dfa 21.2.2022

o Kopie z katastralnej mapy vytvorené katastralnym portalom aj aplikaciou zbgis, zo dha 21.2.2022
e Fotodokumentécia z 22.2.2022

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

1. Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocCnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

2. Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

3. Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov.

4. Vyhlaska MS SR €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskorSich
predpisov.

5. Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou

sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
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nehnutelnostiam (katastralny zakon).

6. Vyhlagka Statistického Gradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia
stavieb.

7. Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

8. Dungel K.: Kataster nehnutelnosti, vydala STU v Bratislave, Stavebna Fakulta, USZ v roku
2003.

9. Majduch, D.: VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU v Bratislave, Stavebna fakulta,
ISBN 80-227-2433-5, v roku 2006

10. llavsky, M., Ni¢, M., Majdich, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, Mlpress — Miloslav llavsky,
ISBN:978-80-971021-0-4, v roku 2012

11. STN EN 73 4055 Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

1.7 Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku difiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budu konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozno hodnotenu stavbu nadobudnut formou
vystavby v €ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajiucu vyske
opotrebovania.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:

e Metéda porovnavania

e Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)

e Metoda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHs = TH * kep [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a v§eobecnou
hodnotou (na urovni s DPH)
Na ur¢enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii
(zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na
vyslednd, platnu pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj
vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913
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Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:

V§HS _ aHV+bTH €]
a+b kde:
HV — vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a —vaha vynosovej hodnoty [-], b — vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].
Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna sucétu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vynosova hodnota (HV)

Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou budicich odZerpatefnych zdrojov podas ¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odZerpatelnych zdrojov pofas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Spésob vypoctu uréi znalec.

Kapitalizacia buducich vynosov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia

Vynosova hodnota sa vypocita podla zakladného vztahu: HV=0Z/k (€), kde:

OZ — odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim kapitalizovaného odpisu [€/rok],

k — Urokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladfiuje aj
zatazenie darou z prijmu.

Kapitalizovany odpis sa spravidla vypocita podla vztahu: Ok=VH/ZZ*k (€), kde:

OK - kapitalizovany odpis [€/rok],

ZZ - zakladna zivotnost [rok], v pripade suboru stavieb sa dosadzuje zakladna zivotnost uréena vahovym
priemerom,

k — Grokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladfiuje aj
zatazenie darfou z prijmu.

Odcerpatelny zdroj v obdobi t (OZ)

Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie ro€ny disponibilny vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou prenajmu.
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzivanie nehnutelnosti (prevadzkovych, spravnych
nakladov, nakladov na udrzbu a pod.) zniZzeny o odhad predpokladanych strat vynosu z najomného s ohladom na
typ majetku, jeho polohu, vyuzitelnost a pod.

Hruby vynos sa vypocita za predpokladu 100 % prenajatia objektu ako sucin ro€nej najomnej sadzby a mernej
jednotky (napr. m2 podlahovej plochy, podlazie, miestnost, budova a pod.) Najomné sadzby sa urCia z
uzatvorenych najomnych zmldv. Ak sa najomné sadzby nedaju zistit pre nedostatok podkladov, alebo ak sa
odliSuju od dosiahnutelnych vynosov pri riadnom obhospodarovani majetku, alebo stavby (prip. ich ¢asti) nie su v
Case ohodnotenia prenajaté, vychadza sa z najomnych sadzieb, ktoré sa pri riadnom obhospodarovani majetku
daju trvalo dosiahnut.

Naklady na vyuzivanie nehnutelnosti sa ur€ia podla predlozenych dokladov, najma platobného vymeru na dan z
nehnutelnosti, poistnej zmluvy a pod., pripadne odhadom z vychodiskovej hodnoty alebo hrubého vynosu s
ohladom na velkost majetku a predpokladanu vySku pri jeho riadnom obhospodarovani. Do nakladov sa
nezahffiaju naklady, ktoré su najomnikom platené osobitne, alebo naklady, o ktoré je znizena sadzba najomného
pouzita pri vypocte hrubého vynosu.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podfa poslednych zndmych $tatistickych Gdajov vydanych SU
SR.

Vychodiskova hodnota (VH) stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:

VH=M . (RU.kcu.kyv.kzr.kvr.kk.ku) [€],

kde: VH - vychodiskova hodnota,

M — pocet mernych jednotiek,

RU - rozpoctovy ukazovatel podla pouzitej metodiky v cenovej Urovni 4. Stvrtroka 1996,

kcu-  koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac a materialov medzi obdobim 4. Stvrtroka
ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913
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1996 a poslednym zndmym udajom

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve - koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby,
Kk - koeficient konstruk&no-materidlovej charakteristiky,

km - koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv.

Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poSkodenie alebo nedokonCenie stavby zohladnuje percentualnym
odhadom dokonc€enia jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby.
Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:
TH=VH-HO alebo: TH =VH(TS/100)[€]
kde: TH - technicka hodnota stavby [€],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajica vyske opotrebenia stavby [€],
TS —  technicky stav stavby [%].
Technicky stav stavby (TS) — je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby:
TS=100-0 kde: O — opotrebenie stavby [%]

VSeobecna hodnota pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metddy:

e Metéda porovnavania
¢ VVynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat' vynos)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela: Nie su Ziadne.
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. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metodiky:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
Vypocet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii dostatok hodnovernych podkladov vhodnych pre porovnavanie.
Kombinovana metdéda nebude pouzita z dévodu, Ze stavba je uréena na dosahovanie vynosu formou
prenajmu. Ako najvhodnejSia je zvolena metdda polohovej diferenciacie z dévodu, Zze v danom pripade
predstavuje odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia v zmysle definicie vSeobecnej
hodnoty vo vyhlaske 492/2004 Z.z.

VypocCet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoétu veobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktord vydala Zilinska
univerzita v roku 2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto ukazovatele sa povazuju za katalégy urCené

ministerstvom.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:

List vlastnictva €. 2167

Jedna sa o nehnutelnost zapisanu v Sprave katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres
Bratislava V, obec Bratislava m. €. Petrzalka, v katastralnom Uzemi Petrzalka, list vlastnictva €. 2167 zo
dnia 21.2.2022 nasledovne:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Stavby
Supisné Na parcele Druh . Druh chr. Umiestnenie
gislo islo stavby Popis stavby nehn. stavby
3592 3694/145 18 Transformacna stanica 1

Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 3592 je evidovany na liste vlastnictva €islo 3162.

Legenda:

Kéd druhu stavby:

18 - Budova technickej vybavenosti sidla (vymennikova stanica, budova na rozvod energii, ¢erpacia
a preCerpavacia stanica, Upravha vody, transformacna stanica a rozvodna, budova vodojemu alebo
Cistiarne odpadovych véd a iné)

Koéd umiestnenia stavby: 1 — Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.  Priezvisko, meno(néazov),rodné priezvisko, datum narodenia, rodné gislo(ICO) &islo a miesto

trvalého pobytu (sidlo) vliastnika, spoluvlastnicky podiel

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
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2  ACORD s.r.o., Udernicka 3603/11, Bratislava, PSC 851 01, SR
ICO: 35825952 Spoluvlastnicky podiel: 84 / 250
Titul nadobudnutia:
Kupa V-5412/03 zo diia 12.01.2004
Kupna zmluva V-22936/2021 zo diia 31.08.2021

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 VI GROUP Matadorka s.r.o., Rolnicka 157, Bratislava, PSC 83107, SR

ICO: 34711507 Spoluvlastnicky podiel: 100 / 250
Titul nadobudnutia: Kapa V-5412/03 zo dia 12.01.2004

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
4 VI GROUP, spol. s r.o., Rolnicka 157, Bratislava-Vajnory, PSC 831 07, SR

ICO: 35972131 Spoluvlastnicky podiel: 20 / 250
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-12348/14 zo dra 10.06.2014

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
5 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, SR

ICO: 36063606 Spoluvlastnicky podiel: 6 / 250
Titul nadobudnutia: Kapna zmluva V-2103/04 zo dna 13.4.2005

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
6 PRICO, s.r.o., Udernicka 5, Bratislava, PSC 851 01, SR
ICO: 31419356 Spoluvlastnicky podiel: 40 / 250
Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V-9981/2017 zo dna 28.04.2017.
CAST C: TARCHY
Bez zapisu.
Iné udaje:
2 Zmena nazvu a sidla spolo¢nosti, Z-7751/10
3 Zmena nazvu a sidla spolo¢nosti, R-1971/18
4 Eviden¢na zmena R-408/2019

Poznamka: Bez zapisu.

c) udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie:

Miestna obhliadka bola vykonana dfia 22.2.2022. Poc&as obhliadky bola zhotovena
fotodokumentacia a zamerané rozmery nehnutefnosti ako aj jej technicky stav. Skutkovy stav sa od

projektovaného vyznamne nelisi.

d) Technickd dokumentacia, porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
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dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:
Projektova dokumentacia bola poskytnuta v rozsahu uvedenom v ¢asti I. Skutkovy stav objektu
koreSponduje so stavom v poskytnutej dokumentacii a so zakreslenim v katastralnej mape. Namerané

rozmery sa od projektovaného vyznamne neliSia. Znalec v posudku vychadza z dodanej dokumentacie.

e) Udaje z katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych tGdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Z pravnej dokumentacie bol k dispozicii vypis z listu vlastnictva a katastralna mapa, vytvorené
cez katasterportal, porovnanim so skuto¢nostou neboli zistené nezrovnalosti.

Posudzovana stavba je umiestnena na pozemku parc. €. 3694/145. Vlastnik stavby nie je
vlastnikom pozemku. Posudzovana stavba je zakreslena v katastralnej mape a je evidovana na liste

vlastnictva, ma pridelené supisné Cislo.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
- Budova Transformacnej stanice sup. ¢. 3592 na p.¢. 3694/145, k.U. Petrzalka, obec Bratislava m.¢.

Petrzalka

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

- Pozemok parc. €. 3694/145, k.u. Petrzalka, obec Bratislava m.&. Petrzalka — pozemok pod stavbou

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 PRISLUSENSTVO
2.1.1 Budova Transformaénej stanice sup. €. 3592 na p.€. 3694/145

Predmetom ohodnotenia je objekt blokovej monolitickej Zelezobetdnovej transformatorovej
stanice, typ typ Elektro Haramia 2x630kVA. Objekt je katastrom evidovany ako Transformacna stanica,
umiestneny v k.u. PetrZalka, Bratislava — m.¢€. PetrZzalka.

Stavba je prizemna, bez podpivni€enia, samostatne stojaca. Objekt je zaloZeny na zakladovych
pasoch a zakladovej doske, nosny systém tvori Zelezobeténovy prefabrikovany skelet. Strecha pultova,
bleskozvod. Vnutorné povrchové Upravy stien pohladovymi betdonmi a natermi. VonkajSie povrchové
upravy omietkami. Povrchy podlah z PVC. Objekt je bez okien, opatreny vetracimi mriezkami. Vstupné
dvere plechové, 3ks.

Ako doklad o veku objektu bolo znalcovi k dispozicii kolauda&né rozhodnutie, v zmysle ktorého
bola stavba odovzdana do uzivania v roku 2001. Zakladna zivotnost bude stanovena na 80 rokov,

opotrebenie linearne.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne
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MERNE JEDNOTKY
Podlazie | Zadiatok uzivania Vypocet zastavanej plochy | ZP [m?] ‘ kzp
1. NP 2001 4,885*2,80 13,68 18/13,68=1,316

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v
pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.3 beténové, monolitické alebo z betdnovych tvarnic, bez tepelnej izolacie 830
4 Stropy

4.1 zelezobetonové, keramické alebo klenuté do ocelovych nosnikov 565
7 Krytina na plochych strechach

7.4 asfaltova lepenka 330
9 Vonkajsia uprava povrchov

9.2 striekany brizolit, vapenna Stukova omietka 370
10  Vnuatorna uprava povrchov

10.4 natery 65
12 Dvere

12.6 ocelové alebo drevené zviakové 105
14  Podlahy

14.3 lepené povlakové 375

14.7 vodorovna izolacia 50
17  Bleskozvod

- vyskytujuca sa polozka 120
18  Elektroinstalacia

18.2 len svetelnd - poistkové automaty 215

Spolu 3640

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,851
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 1,05

Podlazie ‘ Vypocet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (3640 + 0 * 1,316)/30,1260 120,83

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
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Podlazie Zaciatok uzivania| V[ok] | T[ok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
1. NP 2001 21 59 80 26,25 73,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 120,83 €/m?*13,68 m%*2,851*1,05 4 948,20
Technicka hodnota 73,75% z 4 948,20 3 649,30

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je objekt transformacnej stanice situovany v zastavanom Uzemi obce,
v mestskej Casti Petrzalka v hlavhom meste SR Bratislava, v lokalite prechadzajucej prerodom
Z industrialnej na obytnu. Umiestnenie objektu v blizkosti Zelezni€nej stanice.

Lokalita je dostupna individualnou, aj mestskou hromadnou dopravou s moznostou napojenia
na dialni€né komunikacie v tesnej blizkosti. Pristup k objektu je po mestskej obojsmernej komunikacii, v
okoli objektu je dostatok parkovacich pléch. Zastavka MHD je umiestnena do 1-2 min peSo. Dopravné
spojenie s centrom mesta je cca 6 min autom. V meste je v dosahu vlakova, autobusova, letecka a
lodna doprava. Okolie je zastavané bytovymi domami, modernymi polyfunkénymi objektami, ale aj
prvkami obcianskej vybavenosti. V tesnej blizkosti je hlavny vstup na Zelezni¢nu stanicu Bratislava —
PetrZzalka. V okoli je kompletna siet obchodov, sluZieb, uradov, bank, kultirno-spolo€enskych inétitucii,
hotelov, uradov mestského aj nadmestského vyznamu, zakladné, stredné, materské Skoly. V SirSom
okoli je dostatok oddychovych zén s parkovou zelefiou, predovSetkym Sad Janka Krala, mnoZstvo
kaviarenskych a reStauracnych zariadeni, obchodné jednotky a prvky obgianskej vybavenosti. V oblasti

je velmi dobre rozvinuta infrastruktira, dostupné su v8etky druhy inzinierskych sieti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Jedna sa o objekt transformaénej stanice, iné ako jestvujuce vyuZitie znalec neuvaZzuje.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Nie su zistené Ziadne.

Mapa lokality:

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913

Tel/fax: 00421-2-64 28 22 55, mobil: 00421-905-611132, E-mail: use@use-sk.sk, www.use-sk.sk
-10 -



mailto:use@use-sk.sk
http://www.use-sk.sk/

USTAV STAVEBNEJ EKONOMIKY, s.r.0.
MiletiGova ul. 21, 821 09 Bratislava

ustav

stavebngj . 1 -
&ony G 1S09001 I ISO14001 XTI 1S045001

Znalecky ukon ¢&. 22/2022

2 1:? ke 5
L “ =
of Z N
+® Aupark 9 % N\
\
E3 \
=3 o  £58 | \
. \
7 ] o \
=3 o .
2 g
Ba-Petrialka-Petha Z : ;:
E3 51 u(-)& 8 B Bosakova
% @ S OVSISTE
a S
‘?r;@ a
ox Rusovskd cesta
Bratislava-Petr2alka Udernicka 58 (] e :
Dariovy Urad Bratislava
BA-Petrialka-Petha
9 4
X I3
%
= Kaufland %
& Bratislava-Petrzalka 2
sk, (
a ¢
2 } /
4 )
&, 7 )
Ia’s,f,, Lidl 9 / A
< /7, i

m‘_‘\w@
Pajstunska PETRZALKA
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3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1
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Posudzovany objekt transformacnej stanice sa nachadza v okrajovej lokalite prechadzajucej
masivnym prerodom z industrialnej na obytnu, resp. polyfunkénu, zastavovanu modernymi obytnymi
veZami s polyfunkciou, so vSetkymi prvkami obcianskej vybavenosti v dostupnom okoli. Lokalita m&
dobré dopravné spojenie s centrom Bratislavy, aj na diafni¢ny obchvat. V tesnej blizkosti je Zelezni¢na
stanica, aj zastavky MHD. Reliéf pozemku a jeho okolia je rovinaty. Lokalita je dostupna individualnou,
aj hromadnou osobnou dopravou, rovhako tak cestnou, aj Zelezniénou nakladnou dopravou.
Pripravenost inzZinierskych sieti je vyhovujuca, reprezentovana moznostou napojenia na verejnu
kanalizaciu, vodovod, elektricku energiu, teplovod, telekomunikacné siete.

Pracovné prilezitosti si v hlavhom meste SR dobré s kompletnou ponukou sluzieb,
nezamestnanost je v su€asnosti do 5 %. Zatazenie hlukom a prasnostou je mierne zvysené,
pochadzajuce najma z zelezni¢nej stanice a prilahlej dopravy, ¢o vSak pre dany typ objektu nema vplyv.

Na zaklade tychto skuto€nosti, ako aj na zaklade ponuky a dopytu trhu s nehnutefnostami a v
sulade s pouzitou metodikou, prihliadajuc na velkost sidelného utvaru, polohu a typ nehnutefnosti,
kvalitu stavebnych materialov, dopytu po nehnutelnostiach v danej lokalite, dopravného spojenia,
technického a pravneho stavu nehnutelnosti, uvazujem vo vypoéte s priemernym koeficientom

polohovej diferenciacie nasledovne:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,75
Ur&enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlive triedy:
Trieda ‘ Vypocet Hodnota

. trieda 111. trieda + 200 % = (0,750 + 1,500) 2,250
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 1,500
1. trieda Priemerny koeficient 0,750
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,413
V. trieda 111. trieda - 90 % = (0,750 - 0,675) 0,075

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Véha Vysledok

Cislo Popis/Zdévodnenie Trieda kepi Vi Keoi*Vi

Trh s nehnutefnostami
1 i . . IIl. 0,750 13 9,75
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutefnosti v danej obci - vztah k centru
obce
1. 1,500 30 45,00
2 Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti

3 . . . 2,250 8 18,00
velmi dobre udrziavana nehnutelnost’

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

4 objekty administrativnej, ob&ianskej vybavenosti a I 1,500 7 10,50
sluzieb, bez zazemia, parkov s obmedzenym
pristupom a pod.

Prislusenstvo nehnutelnosti

. 111 0,750 6 4,50

bez dopadu na cenu nehnutelnosti
6 Typ nehnutelnosti M. 0,750 10 7,50
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priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez
parkoviska
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
7 nezamesvtngnosti ’ ) S _ 2.250 9 2025
dostato&na ponuka pracovnych mozZnosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 . 1. 0,750 6 4,50
vysokd hustota obyvatelstva

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti ¢iastoéne vhodna a M. 0,750 5 3,75
Ciastoéne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do - 2,250 6 13,50
5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elekiricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, ) 2,250 7 15,75
kanalizacia, telefén, dialkové vykurovanie, kablova
televizia
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, . 2,250 7 15,75
letisko, lodna doprava a pod.
Obcianska vybavenost (urady, $koly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)

13 krajsky Urad, std, banka, dafiovy urad, vysoka $kola, . 2,250 10 22,50
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a
sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 111 0,750 8 6,00

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
15 okoli stavby M. 0,750 9 6,75
zvySena hlu¢nost a prasnost od intenzivnej dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
16 nha nehnut. M. 0,750 8 6,00
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozSirenia
17 rezerva plochy pre daldiu vystavbu trojnasobok az M. 0,750 7 5,25
patnasobok su€asnej zastavby

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 . .. N - . - V. 0,413 4 1,65
nehnutelnosti len Ciasto€ne vyuzitelné na prenjom

Nazor znalca
19 . . Il 0,750 20 15,00
priemerna nehnutelnost

Spolu | | | 180 231,90

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 231,9/ 180 1,288
VSeobecna hodnota V8Hs = TH * kep = 3 649,30 € * 1,288 4 700,30 €
ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913
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Znalecky ukon ¢. 22/2022

I1l. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otéazkaluloha:

Stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhladky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: budova Transformacnej stanice sup. ¢. 3592 na
p.C. 3694/145, bez pozemku a technolégie, evidované na liste vlastnictva ¢. 2167, k.U. Petrzalka,

Bratislava m.¢. Petrzalka.

Odpoved:
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Stavba Transformacnej stanice 4 700,30
VsSeobecna hodnota celkom 4 700,30
VSeobecna hodnota zaokruhlene 4 700,00
Vseobecna hodnota slovom: Styritisicsedemsto Eur

Osobné potvrdenie spravnosti znaleckého ukonu a podanie ziadaného vysvetlenia vykona Ing.

Juraj Nagy, PhD., rieSitel znaleckého posudku.

V Bratislave dha 24.2.2022 Ing. Juraj Nagy, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
Statutarny zastupca znaleckej organizacie
Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.

ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913
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IV. PRILOHY

P.c. Doklad Format | Pocet stran

1 [Objednavka €. 0048/22/EQ zo dha 21.2.2022 A4 1

5 Vypis z listu vlastnictva ¢. 2167, k.U. Petrzalka, katasterportal, zo dia A4 5
21.2.2022

3 Kopia z katastralnej mapy vytvorena katastralnym portalom , zo dha A4 1
21.2.2022
Projektova dokumentacia stavby "Pripojka 22kV a Transform.stanica",

4 [stupeni: projekt skuto€ného vyhotovenia, datum: 03/01, Cast elektro v A4 3

rozsahu: podorys trafostanice, rez 1-1, rez 2-2
Rozhodnutie €. SP 1489/pred.-FX11/2000-Ja-50 z 14.6.2001,

5 |pravoplatné diia 15.6.2001, ktorym OU BA V povoluje predéasné A4 2
uzivanie stavebnych objektov: Pripojka VN a Transformaéna stanica
6 [Fotodokumentacia z 22.2.2022 A4 1
SPOLU: 10
ICO: 36746916 Inaleckd a expertizna organizdcia IC DPH: $K2022339913
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