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ZNALECK'f POSUDOK

tislo 11 -2019

Vo veci: stanovenia vSeobecnei hodnoty

Pozemok parc. KN 6.609516
B6rdo5ova - L. D6rera, Bratislava

' kat.O.: VINOHRADY, obec: BA - m.d. Nov6 Mesto, okres: Bratislava lll

pre prevod nehnutel'nosti

Poiet str6n (z toho priloh):
Poiet vyhotoveni:
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I. UVOD

l. 0otra znalca:
Stanovif odhad hodnoty : pozemku parc' KN 6.6095/6 v k'ri. VINoHRADY, obec BA - m.e' Nov6 Mesto,

okresBratislavalllnarohuulicB6rdo5ova-LadislavaD6rera

Z. 0eet znaleck6ho posudku: prevod nehnutelnostl

3. D6tum, ku ktor6mu ie vypracovani posudok (rozhoduitici na zistenie stavebnotechnick6ho stavu):

k 25.06.2019

4. Ditum, ku ktor6mu sa nehnutelnost'alebo stavba ohodnocuie: k 25'06'2019

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodan6 zad6vatel'om :

Objedndvka zo dfia 21 .06.2019 -rr, !i^^+^x^j, r^.rnia z ricrrr rrlacinintva t 6747
Vfpis z katastra nennuiet'nosti vytvorenf cez katastr6lny port6l, eiasto6nf vfpis z listu vlastniclva E' 6747 

'

k.u. vINoHRADY zo dfia 29.06.2019, vyhotovenf Uradom geod6zie, kartografle-a katastra sR
lstr6lny portat, k.U' VINOHRADY zo dfia 29'06'2019

lovenskej rePublikY
2166312 a 

'OOgel3 (nov6 parc'd' 6095/6 a 6095/8) 
'

24.7.2015, overen6 OU Bratislava, katastr' odbor dia

95/6 vydan5 Magistr6t Hl'm' SR Brastislavy' odd'

431712015

5.2 Ziskan6 znalcom :

Obhliadka skutkov6ho stavu
Mapov! podklad
Fotodokument6cia

6. PouZitf prlvny predpis a literatfra:
i;[E!iltiiil:'i'.,ffiffi;i;,;* ily"l.k:i fpy-,r,,!t!;i???20::::'i'^1""Y:::ni""-?::*? i:l:::{)lilH::#:;:);;;i';=:""';;;[;;'ir;;;;ii# " [Lri,t,t"r'och a o zmene a doprneni niektorlch z6konov

^ --^l^^^l^ llmaXniLanh
ZAkon 6. 05/2018, ltorym sa meni a Ooprna z6kon 6. 38212004 Z'z' o znalcoch' tlmodnikoch a

prekladatetoch s 0dinnostou od 1'7 '2018

I YIHSIil:'f'#i$:mlm:"1"$l:ffi.:::,fJlg:,';:i'i:%fr'*l]"ili':i,J,{!"Jl*i'ii%ii
pravodlivosti Slove
obstavan6ho Pries
Ozemnom pl6nova PredPisov'

Vyhl6Ska Uradu geod6zie, kartografie a katastra ktorou sa vykon6va

z6kon NR SR o katastri nehnutel'nostl a o z6pise tnostiam (katastr6lny

zSkon) v zn
Vyht6ska p oradu e. iz4tlggo Zb. o jednotnej klasifik6cii stavebnfch objektov a

stavebnfch
opatrenie enskej repubriky e. lt:3l2ooo 2.2., ktorym sa vyhlasuje Klasifik6cia

stavieb.
zakonNR sR e . 1g2l1gg3 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovfch priestorov v .zneni 

neskorSich predpisov'

Maridn vyparina a kol. - Metodika 
"yilat, 

vseobecnej noonoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v

EDIS, 2001, lsBN 80-7100-827-3
Marian Vyparina - Usmernenie k pouzivaniu rozpodtovlch ukazovatelov uvedenfch v Metodike vfpoetu

vSeobecnejhodnoty nehnutelnosti;rir;i"b Zitinska univerzita zo dia 15.12.2008 POD e'J' 1086/08

O



O

7.Irefifl:b pGudzovanfch veliEin a pouZitich postupov:

a) Defiticb Poimov

ffiS::m: iXtJl"Je":ili::Jl:'.13r-"..ky odhad hodnotv, za ktoru bv boro mozno hodnotenu stavbu

nadobudnot formou "i.trrov 
, elt" onoon5tenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty'

+=llff: iXH"Je"E":"":tTI odhad vfchodiskovej hodnoty stavbv znizenv o hodnotu zodpovedajucu

rnfske oPotrebovania.

b) Definicie PouZitfch PostuPov

ukazovatele publikovan6 v Metodike vlpoetu

,-,,"*,1i?;[::riffi ;;H"j 
.rovne je podra

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur6en6 lineSrnou met6dou'

. Na porovnanie je potrebn! s0bor.aspoi
0 jednotku (obstavanf priestor, zastavanA

ni odli5nosti porovn6vanlch objektov a

zalokeny na ureeni hodnoty koeficientu polohovej

sa pouZivajf met6dy: ,---r:-i^-.,, ^^raha
,OOV i" ,iloZ"ig na ureeni hodnoty koeficientu polohovej

hodnotu Pozemkov).

I Gbbfrc PoZiadavkY zadivate!'a:
]H Yznesene
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tislo Posudku: 11/2019

Znalec: lng. Soltds Alfonz

II. POSUDOK

BECNE UDAJE

er oou2itei met6dY:
6.-3 vyhl65ky MS SR e. 4g2l2oo4z]19:langveni vse.obecnej hodnoty majetku. Pou2it6 je met6da

rei diferenci6cie' PouZitie kombinov'ryf '9100.:-^-:*;^"^^r' 
-'<i''t'""""1*"9:iJ'##tll;lll

1"'Jt"i"L3i:'"."ffX'}:"::HJ:?'iffi![ifi 'ov 
ooto.'ozne vvkonat'

"ir. 
Foroun2vacia metoda stanovenia vseobec 

oublikovanVch v Metodike
?I.ffJ,lfiilifl3.H,1if ;iifi:i!iJi!:J:u Iuzpu"'luvv pub,kovanfch v Metodike

vseobecnej hodnotv nehnutelnosl' I 'l?1r1!.,if!l", :f ,t,i:ilffi1t;oe,Xovei 
urovne 1e

tu vseobecnej hodnotv nennuternost' " .'iiIiy;h"5u 
aR,,-..,-..gre 1. stvrtrok2019

;ilJ;t/.h i'nam1lcn statlsticrycn Udajov v'

b) Vlastnicke a eviden6n6 fdaie :

podlaCiastodn6hovfpisuzlistuvlastnictvae'6747'k'U'VINOHRADY

A. Maietkov6 Podstata:

Parcely registra "C" evidovan6 na katastrSlnei mape

pli"i.'obgil6 ostatna plocha o vlmere 57 m2

Legenda
tr6:?o_'rrfi:il? X"i?[lJ, ,, skary, svahy, rokrinv a pod., ktor6 neposkvtuj, trval! ,Zitok

Umiestnenie Pozemku
1 - Pozemok je umiestnen! v zastavanom 0zemi obce

B. Vlastnici a in6 oPrivnen6 osobY

Udastnik pr6vneho vztahu : Vlastnik

,lHlavn6mestoSRBratislava,Primaci6lnen6m.,l,Bratislava,PSeSl499,SR
ICO: sPoluvlastnickY Podiel 1/1

Titul nadobudnutia Uvedenir na LV

1 Vyzna6en6 na LV

na LV

a zamerani Predmetu Posfdenia:
:pd,ia..;,;.tff ;;i;;i'ly[",1"^f.ii3i.'t;3t;',1i'3t5i".ffi;!"li;l;"# 

=n"i"oi dia 25 06.201e z verejnej komunikscie
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oPomvnaniepr6vneiatechnickejdokument5ciesoskutodnfmstavom:-r*il 
iorumentacia ie v s0lade so skutkovfm stavom'

c) Yymenovanie iednotlivfch stavieb a nehnutelnosti v sflade s dokladmi o vlastnictve:

Feenrokparc.e.6095/6 ostatn6plocha

It llyrnenovanie iednotlivfch stavieb a nehnutel'nosti, ktor6 nie sti vlastnicky podlo2en6:

fhbl zisten6

2. STANOVENIE VSEOsncNEJ HODNOTY

;lffiffirfflJr"^"H.:1i'ffi;l'ri",."sr je pozemok_parc. KN 6. 6oe5/6, ktoni sa nachsdza v zastavanel

Gdi obce BA - m.e. 
-N;;;'vresto n, .onu'utic gardosou" - t-aoistava D6rera,- kat',' VINoHRADY' okres

rimcilokalitY ajPeSi.

Rlfil?:}f:rlrlflliil":lT;Jr1".'$iiliu ,,.ny.r" Upr je. ur6en6 pre vvu2itie na b1i'vanie, prevrdda z6stavba

rodinnfmi domami. *"nnut"rnost sa uziva'J*o ostatira procha r.urrd" so zSpisom v katastri nehnutelnosti'

utelnosti :

srl. pozemok je vo vlastnictve vlastnlka - Hl'mesta

katastr6lny portdl v dasti C:Tarchy - pod Por'6' 1

je bez zZrPisu'

z.1-POZEMKY

2.2.LMETODA POLOHOVEI DIFERENCIACIE

?2.I.IFOZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

?lt*'ls

Yz'IlfdepredloZen6hoLVd.6747-6iastodn.i-sa.i:9"pozemokpar9d6095/6vedenliakoostatndt
@€ o virnefe Si ia, -nach5dzajuci sa v zastavanom t,iemi obie BA - m'd' Nov6 Mesto' kat'['

vffifRADy okres gratGtava lll, na rohu ulic Birdosova - Ladislava D6rera'
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Vfho,doujenichlenapojenienavonkaj5i.dial,nidnliobchvatmestaabezprostredn6blizkostzeleneposkytuje
mo2nost kaZdodenn6n,ilp"rt"reno vyzitia, vyiboin6 dostupnost'vlakovej stanice'

Prisrp mo2nf mestskou hromadnou dopravou, automobilovou dopravou a v r6mci lokality aj pesi'

moznost napo.;enia sa na vsetky lnliniersre siete /verejny' vooovod, kanaliz6ciu' elektro' plyn'

tsbkrnunikfub/. pozemok je mierne svaZiteho charakteru'

Hl' m Pl6n Hl'mest' S'F '?f[:fl: i"#fiI31;!::5il:
nadze l0chajrice nevYhnutn6

od.).

n6ho tvaru, v s06asnosti pozemok nie je vyuZiv?.ny, n'." je zastavan!, je zarastenf

porastom. poora-rntorm acre zadavat;ia iosuori, cnc-e pozemok vyuzivat ako

vojom rodinnom dome.

Pozemok je usporiadan!, je vo vlastnictve vlastnika uveden6ho na predloZenom LV.

Vs0ladespouZitfmplatnlmprdvnympredpisomstanovujem-.rllgofcn0hodnotupozemku
vfctrodiskov6 hodnoti pre Bratislavu 

'doOtr- 
uynfaSfy ;e OO,iO EUR/m2, vyn6soben6 prislu.nfmi

koefictentami :

ej dasti mesta Bratislava (ks- 1'50)

tavbu (kv - 1,0)
0)

inierske siete (ki - 1,5)

- povySujtci faktor - zvf5enf zdujem. o k0pu (kz - 1'5)

- redukuj0ci faktor _ tuiipoi"rku; nie je vyuzitel'n! na stavbu (kr - 0,6)

po zohradneni vSetklch uvedenfch skutoenosti (vrdtane redukuj0ceho faktora) povazujem hodnotu

starrcven0 metooou-pi"n"G diferlnciaci e (17 4,77 EU R/m2) za objektivnu'

Druh pozemku

ostatn5 plocha 57,00

G
ltAr&oYihodnota:

zsinov
E 0 000 do 100 000

obyvatel'ov, obytn6 rOny miesi nad 100 000 obvvatel'ov' Ii).s^lt :Y::,:oblasti
;';;;;;.ir."j*l i'l'r.Itladom, exkluz[vne oblasti rodinnlich domov v

dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

5. - rodinn6 domy, bytov6 aomy a ostatne stavby na blfvanie so Standardnfm

rYbavenim, ---^r--^:^i., 1,oo
-iekreain6 stavby na individudlnu rekreiciu'
- neUytove stavby pre priemysel, dopravu' Skolstvo' zdravotnicWo' Sport so

Standardnfm vYbaven(m

4. pozemky v mest6ch s moZnosfou vyuiitia mestskei hromadnel dopravy 1'00

3. plochy obytnlich a rekreatnly'ch rizemi [obytn6 alebo rekreadnd polohaJ

Bratislava
VHr,rl = 66,39 €/m2

Hodnotenie

1,50

Hodnota
koeficientu
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Znotec: Ing. Soltis Alfonz tislo posudku: 11/2019

vyuzitia fzemia

kr

koeficient technickej
infra5trukru ry pozemku

l<z

koefi cient povy5u j ticich
faktorov

kn
Loefi cient redukulricich

faktorov

uSuOgeCNA HODNOTA POZEMKU

N6zov

' : . : : onovejdilerenci6cie

- .'. --.:rotapozemku

4. vel'mi dobr6 vybavenosd (moZnosC napojenia na viac ako tri druhy verejnll'ch

sietf

3. pozemky s vfrazne zqi5enfm z6ujmom o kripu, ak to nebolo zohl'adnen6 v
zvli5enej vlichodiskovej hodnote

11. in6 faktory (napriklad War pozemku, v,j'mera pozemku, druh moZnej

z6stavby, nezabezpetenli pristup z verejnej komunik6cie, chr5nen6 rizemia,

nobmedzu

1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 0,60

VSHr.,ry = VHr,ry x kno = 66,39 €f mz * 2,6325

VSHpoz = M * VSHr',rr = 57 ,00 mz * 77 4,77 €/m2

2.1 P OROVNAVACIA METO DA

xr?rs

Pri vipoete vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovn6vacou met6dou sa pou2iva transakdnli pristup a

rB pcoynavanie je potrebny s0bor minim6lne troch nehnutelnosti. Porovnanie sa vykondva na mernU
gldru (obstavanf priestor, zastavane plocha, podlahova plocha, dl'Zka, kus, m2 a pod.) s prihliadnutim na

of,nocti porovnavanfch nehnutelnostia konkr6tnej ohodnocovanej nehnutel'nosti.

ttnirni krit6riami porovnania sU :

d cEpmiJ<6 (d6tum prevodu, forma prevodu, spOsob platby a pod.)
U pdrv€ (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)
d ffir*En€ atyzick6 (Standard, nad5tandard, podstandard, prfslu5enstvo a pod.)

fi glal pre ziskanie s[boru porovnatel'nyich nehnutel'nosti vhodnfch na porovnanie s konkretnou
rurn<fou sr vZdy vybran6 tri pozemky, evidovan6 na internetovom portali http://www.reality.sk v dase

ztdeckeho posudku, nachadzaj0ce sa v lokalite, kde sa hodnoten6 nehnutelnost'nach6dza (pri
porovnatel'n6 neh n utel'nosti).
mi cenami, je nutn6 predpokladat' riziko z Wed4a,
u proviziu z ptedaia, kol isan ie cien. Z uvedenlich

ku pri porovnSvacej met6de poniZen6 o tizlko z
Zenfm v prilohe v znaleckom posudku.

posudku dna 29.06.2019 sa na internetovom portali
ra, nepravidelny tvar a pod. , porovnavacia met6da
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VER

posudku ._,- yil:i"lf:::3: ?l"iJ^"::":r, ;:..,?:""T5","tJ3[',#etodami 
- metodou

nniinic icta uvu'rs jo nci6cie jemze
re Vch ,.":*::::ycll

preto je podporena a upresrletla stcrrruverrr"' ySeobecnej "--

i?tll3,1;.y"h nehnute'nosti musi byt. vykonan6.. s dostato.nfm mnozstvom infch

v danej rokarite " n, =arr"q" "".lgY:l t*lli":i::,:i::?:H,,y-;:'.""^'fJei::311
H*",rtT;ii"ff'|E re,n,T: il'i:;"=,;;l J;di';";_,"nad,,ri po'o,i,tern6 nehnuternosti -
a, nepravidelnf tvar ,;;'-, 

'p*"vndvacia 
metoda nie je spracovanA'

hodnota nehnutetnosti stanovendr tfmito metodami potom odzrkadluje skutocn! stav cten

ich nehnutelnosti na itnr-i nerrnutetinost".i, lt"* s0 predajn. do 1 mesiaca od pripadn6ho

na predaj.

pr6vny ukon powrdzujem vseobecn0 hodnotu nehnutelnosti met6dou polohovej

CIA VSEOBECNEJ HODNOTY

RIZIKA

rizik5spojen6su2ivanimnehnutetnostiniesU.Pozemokniejepredmetom

vlastnika - Hl.mesta sR Bratislavy, uveden6ho na predlozenom Lv e. 6747.-

eiastoenf, vytvorenom cez katastrilny portil v dasti C:Tarchy - pod Por'e' 1

t vyznaSen6, Pozn6mka iebez z6pisu'
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