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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 009/2020

. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemku parc.¢. 19731/2, katastralne izemie Vinohrady, obec BA - m.¢. Nové
Mesto, okres Bratislava III.

2. Uéel znaleckého posudku: Zmena vlastnickeho prava.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
07.02.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 07.02.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:

Objednavka zo dia 14.01.2020,
l]zemnoplénovacia informdcia zo dna 02.09.2019,

b)2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 3610 zo diia 07.02.2020, vytvorené cez
katastralny portdl,

Koépia katastralnej mapy, k.i. Nové Mesto, zo dna 07.02.2020, vytvorené cez katastralny portal,

Zistenie skutkového stavu, obhliadka nehnutel'nosti,

Stadium dodanych podkladov,

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov
Zakon ¢.93/2006 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon ¢&. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 500/2005 Z.z. ktorou sa meni a dopitia vyhlagka ¢.
490//2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 400/2006 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 626,/2007 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 534/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
490/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 565/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska
491/2004 Z.z.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 605/2008 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlaska
492/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 33/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 490/2004
Z.z. a ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 34/2009 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 491/2004
7.7

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254 /2010 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska 492 /2004
7.z.

Zakon ¢.390/2015 Z.z. ktorym sa meni a dopliia zakon & 420/2004 Z.z. o mediacii a o doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a dopliiajii niektoré zakony.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 107/2016 Z.z. ktorou sa meni a dopliia vyhlagka
490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382 /2004 Z.z. o znalcoch tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.
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Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z.z. ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov.

Zakon ¢. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 218/2018 Z.z. ktorou sa men{ a dopiiia vyhlagka MS SR & 491/2004
Z.z. 0 odmendach, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov v
zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmocnikoch a prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

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

Zakon €. 162 /1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu nadobudnut
formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Vypocet vychodiskovej hodnoty sa vykona na baze rozpoctovych ukazovatel'ov. Rozpoctovy ukazovatel musi byt
preskimatel'ny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat ndzvom, zatriedenim do ¢iselnika
klasifikacie stavieb a jednotkovou hodnotou urcenou podl'a verejne publikovanych katal6gov urcenych
ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZenej o hodnotu zodpovedajicu vyske
opotrebovania.

Opotrebenie zavisi od veku domu a predpokladanej zivotnosti domu, ktord zohl'adiiuje technicky stav domu.
Zivotnost'ou stavby sa rozumie celkova predpokladana Zivotnost stavby pri beZnej idrzbe od jej vzniku az do
uplného zaniku. Urcuje sa s prihliadnutim na konstrukéno-materidlové rieSenie, technicky stav, spésob a
intenzitu uzivania a vykonavanu udrzbu.

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Postupy urcenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

a) Porovnavacia metdda (pouzije sa pri stavbach aj pri pozemkoch)

b) Vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sui schopné dosahovat vynos)
¢) Kombinovana metdda (pouZije sa pri stavbach)

d) Metdda polohovej diferenciacie (pouZzije sa pri stavbach aj pri pozemkoch)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Nie st.
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Znalec: Ing. Milo$ Golian Cislo posudku: 009/2020

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metdda polohovej
diferenciacie z dévodov neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre porovnanie a z dévodu
primarnej nevhodnosti pouzitia kombinovanej metédy pre ohodnotenie. (posudzovand nehnutelnost nie je
schopni a vhodna na vynos)

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
podla listu vlastnictva ¢. 3610, k.u. Vinohrady

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

Parc.¢. 19731/2, Zastavané plochy a nadvoria, vymera 26 m2, sp. vyuz. p. 16, um. p. 2, pravny vztah 5,
Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 19731/2 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 3764.

Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:

16 - Pozemok na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stupisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciilne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
1CO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Poznamka:
Podl'a LV ¢. 3610 v prilohe tohto posudku.

Titul nadobudnutia:
Podl'a LV ¢. 3610 v prilohe tohto posudku.

Uéastnik pravneho vztahu: Spravca

2 Mestska Cast’ Bratislava - Nové mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 831 01, SR
1CO:

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik
3 Mestské lesy v Bratislave, Cesta mladeZe 4, Bratislava, PSC 831 01, SR
I1CO:

Tituly nadobudnutia LV:
Podl'a LV ¢. 3610 v prilohe tohto posudku.

C. Tarchy:
Por.c.:

Podl'a LV ¢. 3610 v prilohe tohto posudku.

Iné udaje:
Podl'a LV ¢. 1274 v prilohe tohto posudku.
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Poznamka:
Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 07.02.2020.

d) Technicka dokumentacia:
Predmetom ohodnotenia nie st Ziadne stavby. Technicka dokumentacia nie je potrebna - jedna sa o pozemKky.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Na liste vlastnictva ¢. 3610 je evidovany pozemok parc.c. 19731/2, katastralne izemie Vinohrady, obec BA - m.C.
Nové Mesto, okres Bratislava III vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy. Pristup na pozemky je po
nespevnenej komunikacii umiestnenej na pozemku parc.c. 2974 /23 bez zaloZeného listu vlastnictva.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré si predmetom ohodnotenia:
Parc.¢. 19731/2, katastralne izemie Vinohrady, obec BA - m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava III.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Stavby na posudzovanom pozemku evidované na liste vlastnictva ¢. 3764 k.u. Lamac.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia je pozemok mimo zastavaného izemia obce v Bratislave - m.¢. Nové Mesto, lokalita les
na rozhrani katastralnych tizemi Lamac - Vinohrady. Pozemky su situované v svahovitom teréne a je ich mozné v
obmedzenom rozsahu napojit na inZinierske siete v rozsahu voda a elektrika.

Pristup na pozemok je po nespevnenej lesnej ceste umiestnenej na pozemku parc.¢. 2974 /23 bez zaloZeného
listu vlastnictva. Napojenie na verejnu asfaltovi komunikéciu je vo vzdialenosti cca 1 km. Zastavka MHD je v
dosahu pesej chddze v trvani okolo 20 minut, odkial’ je mozné s vyuzitim MHD pokracovat do centra mesta v
trvani cca 35 minut.

Priamo v mestskej Casti Lamac, odkial’ je I'ahsi pristup k ohodnocovanému pozemku je primerand obcianska
vybavenost, obchody, sluzby, banky, ubytovacie moznosti, avSak dostupnost celého mesta Bratislava zabezpecuje
v dosahu osobného auta ako aj mestskej hromadnej dopravy sluzby a vybavenost na tirovni hlavného mesta SR.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Funk¢né vyuzitie pozemku je v zmysle izemného planu mesta urcené ako plochy s lesnym porastom alebo bez
porastov sliziace na hospodarske, rekreacné, vodohospodarske, ekostabilizacné a hygienické funkcie. Z hl'adiska
intenzity vyuZitia a funkéného vyuZitia sa jedna o izemie na rozhrani s obmedzenou moZnostou vystavby - izemia
slaziace ako les, lesny porast, lesné skdlky, lesné cesty, rozdelovacie pasienky, a s moZnostou umiestiiovania
stavieb pre individudlnu rekreaciu a zdhrady. Na posudzovanom pozemku je umiestnena stavba s nazvom podl'a
listu vlastnictva - Budova pre Sport a na rekreacné ticely.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na pozemok parc.¢. 19731/2 nie je zriadené ziadne zalozné pravo ani vecné bremeno. Na pozemku je ale stavba
sup.¢. 271 ktorej vlastnik nie je vlastnikom pozemku. S vyuZivanim nehnutel'nosti nie je spojené Ziadne iné zndme
riziko.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parc.c. 19731/2 je evidovany na liste vlastnictva ¢. 3610, k.u. Vinohrady, obec BA-m.¢. Nové Mesto, okres
Bratislava III. Umiestneny je mimo zastavaného uzemia obce, v lese, na hranici katastralnych tizemi Lamac a
Vinohrady. Funk¢né vyuzitie pozemku je v zmysle izemného planu mesta urcené ako plochy s lesnym porastom
alebo bez porastov sliZiace na hospodarske, rekreacné, vodohospodarske, ekostabiliza¢né a hygienické funkcie.
Terén v Uzemi je svahovity. V lokalite je moZnost napojenia na rozvody inZinierskych sieti v rozsahu elektriny a
vody, jedna sa vSak o podmienenti moZznost' z hl'adiska kapacity a pri vodovode aj bez moznosti samostatného
merania. Na pozemku je umiestnend stavba s.¢. 271 Budova pre Sport a rekreacné tcely.

Pristup na pozemok je po nespevnenej lesnej ceste umiestnenej na pozemku parc.¢. 2974/23 bez zalozeného listu
vlastnictva. Napojenie na verejnu asfaltovi komunikaciu je vo vzdialenosti cca 1 km. Zastavka MHD je v dosahu
pesej chodze v trvani okolo 20 minut, odkial je mozZné s vyuZzitim MHD pokracovat do centra mesta v trvani cca 35
minut..

Urcené jednotlivé koeficienty vSeobecnej hodnoty vystihuji vSeobecnt situaciu, funkéné vyuzitie, dopravné
napojenie aj moznosti napojenia na jestvujicu infrastruktiru daného tizemia. Z hl'adiska vSeobecnej situdcie sa
jedna o izemie s lesnym porastom, na rozhrani mestskych casti Bratislava - Nové Mesto a Lamac v oblasti s
vyuzitim na rekreacné ucely. Z hl'adiska intenzity vyuzitia a funk¢ného vyuzitia sa jedna o izemie na rozhrani s
obmedzenou moznostou vystavby - zemia sliZiace ako les, lesny porast, lesné skolky, lesné cesty, rozdel'ovacie
pasienky, a s moZnostou umiestriovania stavieb pre individualnu rekreaciu a zahrady. Koeficienty povysujtcich a
redukujucich faktorov nie s uplatiiované.

Spolu Spoluvlastnicky , 5
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
19731/2 zastavané plochy a nadvoria 26,00 1/1 26,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50
000 obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks , A Coa o i
- N . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . . . . A . 1,20
situacie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;lzit N rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko 1. pozemKy v odl'ahlych lokalitdch bez mozZnosti vyuzitia hromadnej dopravy,
koeficient dopravnych cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta 0,80
vztahov v trvani viac ako 30 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreac¢na poloha) 1,00
vyuZzitia Uzemia
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ki . , M , A . -
foetcnt i) (% Srednd ybmenest (ninest pofns i dvadrabyverenih | g
infrastruktiry pozemku »nap y Y, y
kz
koeficient povySujtcich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujticich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,20 *1,00 * 0,80 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 0,9600
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku | VSHwmy = VHwmy * kep = 66,39 €/m2 * 0,9600 63,73 €/m?2

VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.19731/2 26,00 m2*63,73€/m2*1/1 1 656,98
Spolu 1 656,98
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Parcely registra "C evidované na katastralnej mape - parc. ¢. 19731/2 (26 m?) 1656,98
VSeobecna hodnota celkom 1 656,98
VsSeobecna hodnota zaokrihlene 1 660,00

Slovom: JedentisicSest'stosestdesiat Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na pozemok parc.¢. 19731/2 nie je zriadené Ziadne zaloZné pravo ani vecné bremeno. Na pozemku je ale stavba
sup.c¢. 271 ktorej vlastnik nie je vlastnikom pozemku. S vyuzivanim nehnutel'nosti nie je spojené Ziadne iné
zname riziko.

V Bratislave diia 11.02.2020 Ing. Milo$ Golian
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[V. PRILOHY

1. Objednavka 0TS2000127

2. Vypis z katastra nehnutelnosti, ¢iasto¢ny vypis z listu vlastnictva ¢. 3610 zo dna 07.02.2020, vytvorené cez
katastralny portal,

3. Képia katastralnej mapy, k.d. Nové Mesto, zo diia 07.02.2020, vytvorené cez katastralny portal,

4., Uzemnoplénovacia informdcia zo dna 5.12.2018,

5. Fotodokumentacia,
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