
Znalec:

Zadevatel':

Ing. Viliam ANTAL, Bratislava 851 01, Levoaska ul. 11,
evid. aislo 910034, tel. 0905 624 128,

Hlavn6 mesto Slovenskej republiky,814 99 Bratislava, Primacion6lne n6m. i. 1

ёisIo Obledn`Vky:     Obi OTS1901662 SNM/19/032/1T

ZNALECKY POSUDOK
iislo 35 / 2019

Vo veci stanovenia vseobecnei hodnoty pozemkov registra "C" KN parc.t.5409/7,5409/71,5409/73,
5409/75,5409/78 zapisanyl'ch na LVi. 1395, katastr6lne tizemie Podunajsk6 Biskupice, Bratislava, Lotyisk6 ul.
pre plinovanli predaj pozemkov

Podet listov (z toho priloh): 18 (91

Potet vyhotoveni: 4 ks
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I.UVOD
1. Uloha znalca:
Stanovi( vseobecnf hodnotu pozemkov registra "C" KN katastrelne Uzemie Podunaiske Biskupice , parc. d.

5409 /7 ,5409 / 17, 5409 /13,5409 /15,5409 /18 zapisanfch na LV i. 1395, Bratislava , Lotysska ul. pre
pldnovanyf predaj citovanlich pozemkov

2. Udel znaleckdho posudku:
Prevod vlastnlctva pozemkov

3. D6tum, ku ktor6mu le posudok vypracovanly': 23.4.2079
(rozhodujrici na zistenie stavebnotechnickeho stavu)

4. Datum, ku ktor6mu sa nehnutel'nost' ohodnocuie: 23.4.2079

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodan6 zaddvatelbm:
Uzemnopliinovacia informiicia MAGS OUIC 54146/18 - 431734 z 3.70.2079
Objednivka tislo 0TS1901662 SNM /79 /032 /lT

b) Podklady ziskan6 znalcom:
. Vfpis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnfctva f. 1395 - fiasl k. ri. Podunajsk6 Biskupice zo

di,a 23.4.2019, vyvoreni cez katastr6lny portil

. Informativna k6pia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN t. 5409/7 k. ri. Podunajsk6
Biskupice zo dia 23.4.2019, vyworena cez katastrilny portal

. Fotodokumentiicia

. 0daje z internetu www.reality.sk;; www.nehnutel'nosti.sk;

6. PouZite prevne predpisy a literatfra:
. Vyhliska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky t. 492/2004 Z.z. o stanoven{ vseobecnej

hodnoty.
o ZAkon t.50 /L976 Zb. o izemnom plenovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
. Zikon t. 762/7995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o z6pise vlastnickych a infch prdv

k nehnutel'nostiam (katastralny zakonJ
o Vyhlilka d. 453/2000 Z.z.,ktorou sa vykonivajo niektor6 ustanovenia stavebneho zdkona
. Vyhlaska 0radu geod6zie, kartografie a katastra Slovenskej republit<y i.467/2OO9 2.2., ktorou sa

rykon6va z6kon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o z:ipise vlastnickych a infch pr6v k
nehnutel'nostiam (Katastr6lny zakon)

. Marien Vlryarina a kol. - Metodika Wpoatu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanlich veliiin a pouziqich postupov:

a) Definicie pojmov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouiivajI met6dy:
. Met6da porovnavania (Pri v'ipoate sa pourlva transakdnf pristup. Na porovnanie je potrebni sfbor

aspoi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernri jedno&u (1 m2 pozemku) s

prihliadnutfm na odlisnosti porovndvany'ch pozemkov a ohodnocovan6ho pozemku),
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. Vinosova met6da (Len pozemky schopn6 dosahovat' qinos. V]rnosova hodnota pozemkov sa
vypoiita kapitalizaciou budricich odierpatel'nich zdrojov potas iasovo neobmedzen6ho obdobia),

. Met6da polohovej diferenciAcie (Princip met6dy )e zaloZen'! na urieni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciicie, ktorf sa uplatni na v,y'chodiskovri hodnotu pozemkov),

8. Osobitn6 poZiadavky zadevatel'a:
Nie s[

H.POSUDOK
■.VSEOBECNE UDAIE

a) Vfber pouiitej met6dy:
Pri ohodnoteni boli pouzit6 metodick6 postupy uveden6 v prilohe C. 3 vyhlesky MS SR a. 492/2004 Z.z.

o stanovenI vseobecnej hodnoty maietku.

Zd6vodnenie v,-y'beru pouzitej met6dy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnejiia metoda pre stanovenie v5eobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohovej
diferenciacie

Met6da polohovej diferenciiicie pre pozeml<y vychidza zo zAkladn6ho vzt'ahu:
VSHpoz=M*(VHnl *kro) 

t€1,

kde M - poaet mernly'ch jednotiek (vfmera pozemku),
VHul - vfchodiskovd hodnota na 1m2 pozemku
kpo - koeficient polohovej diferenciacie

Met6da porovnevania
Pre pouzitie porovnivacej met6dy ie potrebni sibor minimilne troch ponukovlich alebo realizovanfch
ktpnopreda)nfch cien v danej lokalite. Zakladnf metodichi postup stanovenia vseobecnej hodnoty met6dou
porovnAvania je podlh vztahu:

vSHpoz = M. VSHur [€]
kde
M - qy'mera hodnoteneho pozemku v m2,

VSHut - priemerna vseobecne hodnota pozemku urien6 porovndvanim na mernl iednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernt iednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovniivanlich
pozemkov a ohodnocovan6ho pozemku.
HIavn6 faktory porovndvania:

1) ekonomickd (napriklad ditum prevodu, forma prevodu, sp6sob platby a pod.),

2) polohov6 (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, prlstup a pod.),

3) fuzick6 (napriklad infrastruktfra a moznost' zestavby pri stavebnich pozemkoch; kvalita pody a kvalita
Wsadby pri ostatnfch pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelhosti, pripadne ponuky realitnich
kanceldrii) musia byt'identifikovatel'n6. Pri porovn6vani sa musia vylffif v5etky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pr[buzensh-/ vztah medzi pred6vajricim a kupujricim, stav tiesne preddvajriceho alebo kupujriceho a

pod).

Vlnosovd hodnota pozemkov sa vypoiita kapitalizeciou budricich odterpatel'nfch zdrojov polas dasovo
neobmedzen6ho obdobia podl'a vz(ahu
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Znolec: lng. Viliam Antal i{slo nosudku: 35 / 201.9
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kde
0Z - odierpatel'n! zdroj, ktonim sa rozumie disponibilnf vjnos dosiahnutel'nf pri riadnom hospodireni

formou prenijmu pozemku. Pri pol'nohospod{rskych a lesnfch pozemkoch je moZn6 v odOvodnenlch
pripadoch pouZit' disponibilnly' q/'nos z pol'nohospoddrskej alebo lesnej Wroby. Stanovl sa ako rozdiel
hrub6ho v'.inosu a n6kladov [€/rok],

k - rirokovd miera, ktor{ sa do qjpoitu dosadzuje v desatinnom ware lo/o/1OOl. Urokovd miera zohl'adfiuje
aj zataZenie daiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidentn6 fdaje :

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nostl evidovan6 na liste vlastnictva f. 1395 - iiasl v k. ti. Podunajsk6
Biskupice, V popisnfch ridaioch katastra sI nehnutel'nosti evidovan6 nasledovne

A. Maretkova podstata:

Parcely registra "C"
parc. t.5409/7 zastavan6 plochy a nddvoria o vly'mere 145 m2
parc. t. 5409 / 71 zastavan6 plochy a n6dvoria o qimere 544 m2
parc. t.5409/13 zastavan6 plochy a nddvoria o qimere 86 m2
parc. i.5409 /15 zastavane plochy a n6dvoria o vltrnere 260 m2
parc. t. 5409 / 78 zastavan6 plochy a nedvoria o v'.imere 166 m'z

B. Vlastrrici:
1. Hlavne mesto Slovenskej republiky SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:
Podla zapisu na liste vlastnictva

In6 fdaje:
Podlh z6pisu.

c) 0dale o obhliadke a zamerani predmetu poslidenia:
Miestna obhliadka spoiene s miestnym Setrenim vykonanl dia 23.4.201.9 bez (tasti zristupcu zadevatel a
Fotodokumentacia vyhotoveni dia 23.4.2019

d) Technick{ dokumenlicia:
Zadevatel'om nebola poskytnut6 Ziadna projektovi dokumentiicia,. Pre stanovenie VSH pozemkov sa
nevyiaduje,

e) Udaje katastra nehnutel'nostf:
Poslgrtnut6, prlpadne znalcom zfskan6 ridaje z katastra nehnutelnostl boli porovnan6 so skutofnim stavom.
Zistene rozdiely v popisnfch a geodeticklch fdajoch katastra, neboli.

0 Vymenovanie iednotliwch pozemkov a stavieb, ktore sf predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. i.5409 /7,5409 /71,5409 /73,5409 /75,5409 /L8

g) Vymenovanie iednotliwch stavieb, kto16 nie s[ predmetom ohodnotenia:
Stavby: budovy na pozemkoch

2.STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
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Znolec: lng. Viliom Antol i[slo posudku:3s / 2019

a) Analiza polohy nehnutel'nosti:
Pozemky sa nachidzajri v katastralnom tzemi Podunajsk6 Biskupice v zastavanom sidlisku Doln6 hony. Me
Bratislava Podunajsk6 Biskupice
Pristup k pozemkom je po Lotysskej ulici.

b) Analfza vyuZitia nehnutel'nosti:
Pozemky sri zastavan6 prev6dzkol"j'mi stavbami - obchody a sluZby, lokiilneho rrjznamu

cJ Analfza prlpadnlch rizik spojenly'ch s vyuZlvanfm nehnutel'nosti, naima zivady viaznuce na nehnutel'nosti a
pr6va spojen6 s nehnutel'nost'ou:
UZivanie pozemku je ovplyvnen6 negativnymi faktormi

2.1.1 METODA POLOHOVEI DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemky parcela KN registra C, fislo 5409 /7,5409 /1,L, 5409 /73,5409 /15, 5409/18 sa nachddzajf v
intravilane Mestskei tasti Podunaisk6 Biskupice, k.rir. Podunajsk6 Biskupice v Bratislave, Loty5skej ul. , v
zastavanom sidlisku Doln6 hony.
Na )ednotlivfch pozemkoch sri vybudovan6 jednopodlaZnd previidzkovd objekty, komplexu sluZieb " lantar"
Stavebnli komplex bol vybudovanli koncom sedemdesiatych a zatiatkom osemdesiatych rokov dvadsiateho
storoiia a nachiidza sa v stabilizovanom ob),tnom sidlisku.

Pozemlcy , sri stiast'ou plochy urienej podl'a Uzemn6ho pliinu hl.m. SR Bratislavy , rok 2007 v zneni zmien a
doplnkov, pre funkin6 vyuzitie rizemia - obtianska vybavenosf lokalneho viznamu , k6d 202.

Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre urdenie vseobecnei hodnoty pozemkov:

Koeficient vseobecnej situacie, pre predmetni lokalitu je v intervale 1,2 -1,6
- jedna sa o obytn6 fzemie miest s poftom obyvatel'ov nad 100 000, pre uvedenf lokalitu stanovuiem stredn[
hodnotu, koeficient 1,45 ,

Koeficient intenzity lyuZitia ie v intervale 1,0 - 1,05
rizemie sidliska Doln6 hony, kde sa pozemky nachddzajri je zastvan6 stavbami so Standardnim vybavenim ,

lybudovan6 v koncom 70 a zatiatkom B0 rokov realizovan6 v rdmci KBV na lizemi Bratisla\y.
Koeficient stanovujem hodnotou 1,0

Koeficient dopravnfch vzt'ahov pre dan6 fzemie danf hodnotou 1,0
Lokalita je dostupna mestskou hromadnou dopravou, trolejbus a autobus

Koeficient funkdn6ho vyuZitia , interval je 1,0 ai 1,30
Pre predmetn6 izemie stanovujem hodnotu 1,1, jedni sa o obytnf plochu zastavant prevaZne panelovlimi
domami

Koeficient technickej infrastruktfry - interval 1,3 -1,5
Pozemky s( napo.ien6 na vsetky inzinierske siete vybudovan6 v okoli - vodovod, kanaliziicia, plyn, elektrina a

teplovod
Koeficient stanovujem v hodnote 1,5

Koeficient pozitlvnych faktorov 1,0 - 3,0
Hodnotu koeficientu 1,0 neupravuiem , lebo pozitivne faktory sa nevyskytu.ir.i

Koeficient negatlvnych faktorov 0,2 - 1,0
Hodnotu koeficientu stanovujem vo viske 1,0, s negativnymi faktormi neuvaZujem
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Parcela Druh pozemku Spolu
Wmera ImzI

Spoluvlastnfcky
podiel v)rmera [m?l

5409/7

5409/11

5409/13

5409/15

5409/18

zastavan6 plochy a nddvoria

zastavanA plochy a n6dvoria

zastavan6 plochy a nidvoria

zastavan6 plochy a nddvoria

zastavan6 plochy a nadvoria

145,00

544,00

86,00

260,00

166,00

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1

145,00

544,00

86,00

260,00

166.00

Spolu
vimera 1201,00

Obec:

Vlichodiskovi hodnota:

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Bratislava

VHM,=66,39C/m2

oznaienie a nizov
koeficientu Hodnotenie Hodnota

koeficientu

5. obfr'atel'ov, obytn6 26ny miest nad 100 000 obyvatel'ov,

0. nelyskytuje sa

0. nevyskytuje sa

ks
koelicient vSeobecne,

situicie
kv

koeficient intenzity vyuZitia
ko

koeficient dopravnlich
\/zthhov

kr
koeficient funktn6ho

vyuZitia fzemia
kr

koeficient technickej
infraSrukttiry pozemku

kz
koefi cient povyiuilicich

faktorov
kn

koeficient redukujIcich
faktorov

1,45

5‐ rodinn6 domy・ bytov`domy a ostatn`stavby na b″ anie SO ζtandardn′ m     l,。
。

vybavenfm′

4 pOzemkyv mesttch s mottnosrou vyuttitla mestskej hromadnei dopravy       l,00

3p10chy obytn,ch a rekreaこ n,h6Zemf(obymう alebo rekreaこ n`poloha〕      1,10

4 vel'mi dobri vybavenosピ 〔mottnOsぜ napolenia na viac ako tri druhy verein′ ch‐
    1,50

sieto

1,00

1′00

Nizov Vipoaet HodIlota

Koeficient polohovej diferenciacie

lednotkovd hodnota pozemku

VSeobecne hodnota pozemku

kPD=1,45 Ⅲl.00*1′00・ 1,10*1′50*1,00。 1,00

VSHMI=vHM,*kPD=66,39C/m2■ 2,3925

vSHPoz=Mネ vSHM,=1201,00m2ネ 158,84C/m2

2,3925

158,84C/m2

190766,84ε

Nizov vipoaet vSeobecni hodnota
Dozemku v celosti [€l

parcelaこ 5409/7

parcelaこ 5409/11

parcelaこ 5409/13

parcelaこ 5409/15

parcelaこ 5409/18

145,00m2'158,84C/m2*1/1

544,00m2ホ 158,84C/m2*1/1

86,00m2'158,84C/m2*1/1

260,00m2ネ 158′84ε /m2*1/1

166,00m2'158,84C/m2'1/1

23031′80

86408,96

13660.24

41298,40

26367,44

Spolu 190766,84
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Znolec: Ino. Viliam Ant7l ごお′ο,ο sυ dたυ135/2θゴ9

IH.ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovif vseobecnt hodnotu pozemkov registra "C" KN katastrelne fzemie Podunajsk6
Biskupice, parc. f. 54Oq /7,5409 /1,1,5409 /13,5409 /1,5,5409 /18 zapisanich na LV i. 1395, Bratislava,
Lotysske ul. pre plAnovan;i' predaj citovanlch pozemkov

V5eobecn6 hodnota bola stanoven6 s lyuZitim metodiclaich postupov uvedenfch v prilohe t.3lyhlii5ky
i. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEI HODNOTY

Slovom: Jedenstodevetdesiatiedentisic Eur

V Bratislava dha 23 04 2019 lng. Viliam Antal

Ndzov VSeobecnii hodnota [€]
Pozemky

Zastavane plocha

Zastavani plocha

ZastavanA plocha

Zastavani plocha

Zastavanii plocha

parcと 5409/7(145m2)

parcこ 5409/11(544m2〕

parcこ 5409/13(86m2〕

parcこ 5409/15(260m2)

parcこ 5409/18(166m2)

23031,80

86408′96

13660,24

41298,40

26367,44

Vieobecne hodnota celkom 190766,84

Vieobecnii hodnota zaokrthlene 191000,00
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Znolcc: lno- Viliom Antol ごFs′ο υοsυ d々lli 35/2θ 19

IV.PRILOHY
1. Aktuelna k6pia Wpisu zo stiboru popisnfch inform5cii katastra nehnutel'nosti listy vlastnicwa t. 1395 - aiast.

2. K6pia aktuAlneho dpisu zo sriboru geodeticlgich informecii katastra nehnutel'nosti,
- k6pia katastralnei mapy na p.4.5409/7 k.ti. Podunajsk6 Biskupice v mierke L :1000 a 1: 2880

pozemkov p.i. 5409 / 7, 5a09 / tr, 5409 / 13, 5409 / 15, 5409 / 18 k.ri. Podunajsk6
Biskupice

4. Uzemnoplinovacia informacia MAGS OUIC 54146/18-43L734 z 3.!O.2O1g
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