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Znalec: STATUS Plus, s.r.o., ul. 29. augusta &. 32/B, 811 09 Bratislava, ICO: 45
549 192, zapis v OR Mestského sGdu Bratislava III, oddiel: Sro, vlo¥ka
¢:65263/B, znaleckd organizacia z odboru stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutelnosti, zapisané v zozname znalcov Ministerstva
spravodlivosti SR pod e.&. 900247

www.statusplus.sk , grebac@statusplus.sk , mobil 0905 305 820.

Zadavatel: Mesto Modra, Dukelska 941/38, 900 01 Modra, ICO: 00 304 956.

Cislo spisu (objednavky): pisomné objednavka &. 202400067 zo dha 29.2.2024.

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 15/2024

Vo veci: stanovenia v8eobecnej hodnoty vonkajSej spevnenej plochy miestnej
cestnej komunikicie, chodnika a parkoviska na pozemku parc.&. 1325/2, k.u. Modra
a pozemkov registra C-KN parc.&. 1325/2 a 1325/4, k.u. Modra, obec Modra, okres
Pezinok za G&elom zamy$laného prevodu nehnutelnosti.

Pocet stran (z toho priloh): 31 ( 16 )

.Podet vyhotoveni: 4
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I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu vonkajsej spevnenej plochy miestne]j cestnej
komunikacie, chodnika a parkoviska na pozemku parc.&. 1325/2, k.d. Modra a
pozemkov registra C-KN parc.&. 1325/2 a 1325/4, k.u. Modra, obec Modra, okres
Pezinok za ucelom zamy3laného prevodu nehnutelnosti.

2. U&el znaleckého posudku: Zamy$lany prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu): 4.3.2024,

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 4.3.2024.

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1. dodané zadavatelom:

Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra &. Maj.0613/2024/370-MBI zo dia
4.3.2024,

Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra ¢&. Maj.992/2024/370-MBI zo dia
29.1.2024,

Objednavka znaleckého posudku.

5.2. ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, dJiastodny vypis =z listu vlastnictva &. 5917,
k.G. Modra vytvoreny cez katastrdlny portdl OUradu geodézie, kartografie a
katastra SR dna 1.3.2024,

Képia z katastrdlnej mapy, k.G. Modra vytvorenej cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra SR dna 1.3.2024,

5 x mapa ZBIGS,

Fotodokumentacia zo dna 4.3.2024.

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

Vyhlédska &.213/2017 Z.z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky,
ktorou sa meni vyhld8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
&. 492/2004 Z2.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorZich
predpisov,

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,

Vyhléska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 2Z.z.
ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov,

Vyhléska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 160/2023 Z.z.,
ktorou sa meni a doplfia vyhld3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoCnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v =zneni
neskorSich predpisov,

Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorSich predpisov,

Zadkon ¢&. 162/1995 Z.z. Narodnej rady Slovenskej republiky o katastri
nehnutelnosti a o zé4pise vlastnickych a inych ©prdv k nehnutelnostiam
(katastralny zdkon),

Zdkon &. 212/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplna zakon Narodnej rady Slovenskej
republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o =zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskor3ich predpisov,
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009
Z.z., Ktorou sa vykonadva =zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise




Znaleckd organizdcia STATUS Plus, s.r.o. ¢islo posudku: 15/2024

vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskors$ich predpisov,

Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikdcia stavieb,

Stranka na internete: https://www.modra.sk/mesto/o-modre/dokumenty/uzemne -
planovanie/

7. Definicie ddéleZitych pojmov:
Definicie podla prilohy ¢&.3 Vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb.
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivajl metddy:

¢ Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie
je potrebny subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba
vykonat na mernd Jjednotku (obstavany priestor, =zastavand plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

®¢ Kombinovand metdéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu.
Princip metddy je zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty
stavieb. Vynosovd hodnota stavieb sa vypodita kapitaliziciou budtcich
odc¢erpatelnych zdrojov poc&as casovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov po&as ¢&asovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni hodnoty
koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu) .

1. VZeobecnid hodnota (VSH)

V8eobecnd hodnota Jje vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord Je =znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia,
ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj preddvajici buda konat s patridnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorQi by boloc moZné hodnoteni
stavbu nadobudnit formou vystavby v <&ase ohodnotenia na uUrovni bez dane z
pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota pozemkov (VH). Vychodiskovd hodnota je definovana vyhlaskou
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.

VSeobecnd hodnota pozemkov (VSHpoz) metddou polohovej diferencidcie sa vypodita zo
zakladného vztahu:

V8Hpoz = M * VEHwy [€]

M - vymera pozemku v m2

VSHys — jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku v € / m2

Jednotkova v3eobecna hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu:

VSHy; = VHws * Kpp [€ / m2]

VHwg - jednotkova vychodiskovad hodnota pozemku sa uré¢i podla tabulky uvedene]
Vv prilohe &. 3 Vyhl&3ky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vychodiskovad hodnota pozemkov (VH). Vychodiskovd hodnota je definovana vyhl&skou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 213/2017 Z.z., ktorou sa

meni vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z.
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o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vypo&et vychodiskove] hodnoty je vykonany pomocou rozpoltovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne Jje podla poslednych znamych
ftatistickych udajov vydanych 3U SR platnych pre 4. Stvrtrok 2023 (Kew = 3,661)
na z&klade zverejnenej hodnoty koeficientu cenovej UGrovne na internetovej
stranke Ostavu sfidneho znalectva STU Bratislava.

3. Technickd& hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZ%eny o
hodnotu zodpovedajlicu vysSke opotrebovania.

V3eobecna hodnota stavieb a pozemkov  bola urcend metddou polohove]j
diferenciacie. Kombinovand metdédda nebola pouZzitd z dévodu nedostatku
porovnatelnych ponuk na trhu =z nehnutelnostami pre néjom porovnatelnych
nehnutelnosti. Porovnadvacia metdda nebola pouZzitd z dbédvodu nedostatku ponuk na
predaj porovnatelnych nehnutelnosti na trhu nehnutelnosti.

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Nie su.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhladky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdbvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vZeobecnej hodnoty stavieb:
Metdéda polohovej diferenciédcie
Metdéda vychddza zo zédkladného vztahu:

V8Hs = TH * kpp (€1,
kde: TH - technickd hodnota stavieb na Grovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou (na Grovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urc¢ia ciastkové koeficienty pre Jednotlivé kvalitativne triedy.
PouZité priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychiddzaji z odbornych
skiisenosti. Nisledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovanid priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferencidcie na vysledni, platnad pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost. Pri
objektivizdcii mé& kaZzdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metéda nebola pouzZitd z dévodu nedostatku porovnatelnych pontk na
trhu z nehnutelnostami pre nédjom porovnatelnych nehnutelnosti.

Porovnavacia metdda nebola pouZitd z dbévodu nedostatku podrobnych informlcii zo
strany realitnych kanceldrii, ktoré pontukaji porovnatelné nehnutelnosti priamo
v lokalite.

Pre potreby tohto =znaleckého posudku som sa rozhodol uprednostnit metddu
polohovej diferencidcie ako najobjektivnejej metdédy pre stanovenie VSH
posudzovanych nehnutelnosti a pretoZe je to preferovany postup prl posudzovani
VSH zo strany finanénych Gstavov.
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v okoli s vybudované pripojky inZinierskych sieti a vybudovanad je prijazdova
komunikdcia, pripojky st z verejného vodovodu a kanalizacie, NN elektro a
plynovodu.

vychodiskovi hodnotu pozemku volim ako 60% z v¥ychodiskovej hodnoty pozemkov v
Bratislave, vzhladom na relativnu blizkost Hlavného mesta SR Bratislavy a mesta
Modra (40 km), ¢o je ddleZity faktor ovplyvilujici hodnotu nehnutelnosti a dopyt
po nehnutelnostiach v meste Modra.

predpokladam, Ze ohodnocované pozemky nemaji budfice mo¥né vyu¥itie vyS3ie ako
doteraz - koeficient povySujicich faktorov 1,00.

Nepredpokladam Ziadne vyznamné rizika spojené s vyuZitim ohodnocovanych pozemkov
a ani mi nie sG Ziadne rizik& zname - koeficient redukuijticich faktorov 1,00.

Spolu
Druh poz Vzor , el y L
Parcela uh pozemku zorec Nyiiera ] Podie Vymera [m?]
1325/2 zastavané plochy a nadvoria 602 602,00 1/1 602,00
1325/4 zastavané plochy a nadvoria 80 80,00 1/1 80,00
ghol 682,00
vymera
Obec: Modra
Vychodiskova hodnota: VHuwg = 60,00% z 66,39 €/m2 = 39,83 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, obytné
ks zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
koeficient obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo 1.30
v8eobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, !
situécie oblasti rekreaénych stavieb v ddleZitych centréach
turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
ky
koeficient 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové Gizemia 0,90
intenzity vyuZitia
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozZno
ko dostat prostriedkom hromadnej dopravy alebo
koeficient osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0,90

dopravnych vztahov min. pri be¥nej premavke, pozemky v mestich bez
moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
kg
koeficient
funkéného vyuzitia
Gzemia
kg
koeficient
technickej
infradtruktiry
pozemku
kz
koeficient
povys&ujticich
faktorov
33
koeficient
redukujtcich
faktorov

4. vyrobné tzemia s prevahou pldéch pre priemyselni
vyrobu a sklady (priemyselnd poloha), plochy 1,10
urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie

4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
viac ako tri druhy verejnych sieti)

0. nevyskytuje sa 1,00

o

nevyskytuje sa 1,00

12
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vSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficiexllt;: POthovej kpp = 1,30 * 0,90 * 0,90 * 1,10 1,7375
diferenciacie * 1,50 * 1,00 * 1,00
& = * = 2 *
Jednotkovd hodnota pozemku VSHw = VHw * ke = 39,83 €/m 69,20 €/m2

v3eobecnd hodnota pozemku

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

1,7375
V3Hpoz = M * VS8Hys; = 682,00 m? *
69,20 €/m?

47 194,40 €

Vieobecnd hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela &. 1325/2 41 658,40
parcela ¢&. 1325/4 5 536,00
Spolu 47 194,40

13
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IIl. ZAVER

Olohou tohto =znaleckého posudku je stanovenie vZeobecnej hodnoty vonkajs$ej
spevnenej plochy miestne]j cestnej komunikdcie, chodnika a parkoviska na pozemku
parc.cC. 1325/2, k.4a. Modra a pozemkov registra C-KN parc.¢. 1325/2 a 1325/4,
k.G. Modra, obec Modra, okres Pezinok za ucelom zamyslaného prevodu
nehnutelnosti.

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

v3eobecnd hodnota polohovou diferencidciou: 7 298,50 €

Bko vhodnd metdédda na stanovenie VSH stavieb bola pou¥itd metdda polohovej
diferenciacie

Pozemky:

v3eobecnd hodnota metddou polohovej diferenciidcie: 47 194,40 €

Bko vhodna metéda na stanovenie V8H pozemkov bola pou¥itd metéda polohovej
diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nézov VsSeobecnd hodnota [€]
Stavby
Spevnené plochy cestnej komunikdcie, chodnika a
parkoviska 6 581,09
DaZzdova kanalizacia 717,41
Spolu stavby 7 298,50
Pozemky
pozemky v k.. Modra - parc. ¢&. 1325/2 (602 m?2) 41 658,40
pozemky v k.. Modra - parc. &. 1325/4 (80 m?2) 5 536,00
Spolu pozemky (682,00 m?) 47 194,40
Spolu V3H - 54 492,90
Zaokruhlena VSH spolu 54 500,00

Vieobecné hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 54 500,00 €

Slovom: Pitdesiatstyritisicpatsto Eur
Znalecky ukon vypracoval: Ing. Igor Grebaé&.

Pred sudom alebo inym orgdnom verejnej moci mdé%e osobne potvrdit spravnost
a podla Ziadané vysvetlenia: Ing. Igor Greba&.

V Bratislave dia 5.3.2024.

STATUS Plus, s.r.o. /
Ing. Igor Grebacg, znalféy
konatel spoloénosti, //’

STATUS Plus, s.r.o.
Ing. Iveta Grebacova, znalkyna,
osoba zodpovednd za vykon znaleckej
¢innosti.
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IV. PRILOHY

vypis z katastra nehnutelnosti, c¢iastodny vypis z listu vlastnictva &. 5917,
k.G. Modra vytvoreny cez katastrdlny portdl Oradu geodézie, kartografie a
katastra SR dia 1.3.2024,

Képia z katastrdlnej mapy, k.G. Modra vytvorenej cez katastralny portal Uradu
geodézie, kartografie a katastra SR dha 1.3.2024,

5 x mapa ZBIGS,

potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra &. Maj.0613/2024/370-MBI zo diia
4.3.2024,

Potvrdenie o veku stavby vydané mestom Modra &. Maj.992/2024/370-MBI zo dfia
29.1.2024,

Fotodokumentacia zo dnia 4.3.2024,

’ Objednavka znaleckého posudku.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizdciou STATUS Plus, s.r.o.
zapisanou Vv  zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory wvedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore: STAVEBNICTVO,
odvetviach: POZEMNE STAVBY, ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI, pod evidené&nym &islom
900247.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 15/2024.

Znaleckd organizacia si je vedomd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

STATUS Plus, s.r.o.
Ing. Igor GrebAc,
znalec, konatel spoloc¢nosti,

{

STATUS Plus, s.r.o.

Ing. Iveta Grebacovéa,

znalec, osoba zodpovedna za
vykon znaleckej Cinnosti.
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