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Zad'vatel':

Ing Viliam ANTAL,Bratislava 851 01,Levoこ sk`u1 11.evidこ lslo 910034′

te1 0905 624 128, e― mail:viloantal@stonline sk

Hlavn6 mesto Slovenskej republiky,81499 Bratislava, Primaciondlne ndm.i. 1

eislo objedn6vky: Ob,こ SNM/19/035/MD

tislo 32 / 2019

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN katastralne rizemie Rata , parc. t.2471/5L
podl'a GP d. 21.-2 /2018 ,kto* vznikol z pozemku ragistra "E" KN v k.ri. Rata , parc. t.247 4 - vinice , zapisanli na
LV i.400, Bratislava, Pieskovii ul. pre pl6novany prevod vlastnictva

Poiet listov (z toho priloh): 20 (10)

Poiet lyhotoveni: 3 ks

ZNALECKY POSUDOK



Zη α′οε:′ηο yl′ねmИ″″′ ごたわ υοsυ d々υ:32/2θ 19

I.UVOD
1. Uloha znalca:
Stanovit vseobecnri hodnotu pozemku registra "C" KN katastralne izemie Rata,parc.t.Z47U51 podl'a GP

t.27-2 /2018 , kto$ r'znikol z pozemku ragistra "E" KN v k.ri. Rata , parc. a. 2474 - vinice , zapisanly' na LV t.
400, Bratislava, Pieskov6 ul. pre plinovanli prevod vlastnictva

2. Ueel znaleck6ho posudku:
Prevod vlastnicwa pozemku

3. Detum, ku ktor6mu je posudok vypracovanli: 18.4.2079

frozhodujrici na zistenie stavebnotechnickdho stavu)

4. D5tum, ku ldor6mu sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuje: 18.4.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodane zadavatel'om;
0bjedndvka tislo OTS 1901698 SNM/19I03s/MD Bratislava
Iizemnopl6novacia inform6cia i. MAGS OUIC 57156/ 78 - 465961 zo 4.72.2O78
Geom. pl6n f. 21 - 2/2018 z 13.8.2018 vypracovanli Ing. Tom65 Koz5r

b) Podklady ziskan6 znalcom:
. Vipis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva f. 400 - fiast. k. ri. Raia zo di,a 9.4.2019,

vyworeni cez katastrelny portal

. lnformativna k6pia z katastrelnej mapy na pozemok parc. CKN e.2474 k. ri. Rata , zo dfia
7.4.20-1.9 ,Wntorena cez katastr6lny portel

. Fotodokumentecia

. 0daje z internetu www.reality.sk; ;

6. PouZit6 pr:ivne predpisy a literatlira:
o Vyhld5ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky t. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej

hodnoty.
o Zikon t.50 /7976 zb. o tzemnom plinovani a stavebnom poriadku, v platnom znenf.
. ZAkon i. 762/7995 z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zipise vlastnickych a infch pr6v

k nehnutel'nostiam (katastriilny zikon)
. Vyhlaska i. 45 3 /2000 Z.z.,ktoro! sa rrykonevajf niektord ustanovenia stavebn6ho zakona
. Vyhldska 0radu geod6zie, kartografie a katastra Slovenskei republiky t.467/2009 2.2., ktorou sa

vykonava zikon NR SR o katastri nehnutel'nostf a o zipise vlastnickych a inich prev k
nehnutel'nostiam IKatastralny zekon)

. ukazovatel'ov)

. Marirn Vyparina a kol. - Metodika Wpoatu vseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinske

univerzita v EDIS,2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanich velifin a pouziqich postupov:

a) Definicie Pojmov

vseobecn6 hodnota (vSH)

Vseobecne hodnota le visledna obiektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znalechim

oat rao. ich nalpravaepodobnej5ei ceny ku dfru ohodnotenia, ktorf by tieto mali dosiahnut' na trhu v
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Znalec: Ing. Viliom Antal tlslo posudku: 32 / 2019

podmienkach vol'nej srit'aZe, pri poctivom predaji, ked'kupujrici aj predivajrici budri konaf s patritnou
informovanostou i opatrnosfou a s predpokladom, ie cena nie je ovpllvnend neprimeranou pohnritkou.
Vly'sledkom stanovenia je vieobecnii hodnota na Irovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZit'ich postupov

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouiivajri met6dy:
. Met6da porovnevania (Pri qi'poite sa pouZiva transaktni pristup. Na porovnanie je potrebnli sribor

aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba rykonat na mernti iednotku [1 m2 pozemku) s

prihliadnutim na odliinosti porovnAvanfch pozemkov a ohodnocovan6ho pozemku),
. Vinosova met6da (Len pozemky schopn6 dosahova( vrjnos. Vinosova hodnota pozemkov sa

vypofita kapitaliziiciou budricich odierpatel'nych zdrojov potas iasovo neobmedzendho obdobia),
. Met6da polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZen! na urieni hodnoty koeficientu

polohovej diferenci6cie, ktoni sa uplatni na dchodiskovri hodnotu pozemkov).

8. Osobitn6 poZiadavky zad6vatel'a:
Neboli vznesen6.

H.POSUDOK
1.VSEOBECNE UDAIE

a) Vliber pouZitej met6dy:
Pri ohodnoteni boli pouZit6 metodick6 postupy uveden6 v prilohe t. 3 vyhl6S}ry MS SR i. 492/2004 Z.z.

o stanoveni vieobecnei hodnoty majetku.

Zd6vodnenie vliberu pouzitej met6dy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:
Ako naivhodneiSia metoda pre stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohovej

diferenciacie

Met6da polohovei diferenciacie pre pozemky tychAdza zo z6kladn6ho vztahu:
ylgro2 = 1,t * (!Hy| * kro) t€],

kde M - potet mernfch jednotiek (vjmera pozemku),
VHur - qfchodiskovd hodnota na 1 m2 pozemku
kpo - koeficient polohovej diferenciecie

Met6da porovn6vania
Pre pouzitie porovnevacej met6dy ie potrebni sibor minimalne troch ponukowch alebo realizovanlich
kripnopredajnlch cien v danej lokalite. Zikladnly' metodicki postup stanovenia vieobecnej hodnoty met6dou
porovn6vania je podl'a vztahu:

V5Hpoz = M. VSHul [€]
kde
M - vlimera hodnoten6ho pozemku v m2,

VSHur - priemerna v5eobecn6 hodnota pozemku urien5 porovn5vanfm na mern( jednotku v€,/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernf jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli5nosti porovn6vanlich
pozemkov a ohodnocovan6ho pozemku.
Hlavn6 faktory porovnivania:

1) ekonomick6 (napriklad d6tum prevodu, forma prevodu. spdsob platby a pod.),
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3) lazick6 (naprfklad infraStruktira a moZnost'zastavby pri stavebnfch pozemkoch; kvalita p6dy a kvalita
Wsadby pri ostatnfch pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelhosti, prfpadne ponuky realitnich
kancelSrii) musia byt' identifikovatelhd. Pri porovn{van{ sa musia vylUCi( vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzenski vz(ah medzi predivajricim a kupuilicim, stav tiesne pred6vajriceho alebo kupuifceho a
pod).

Vfnosovd hodnota pozemkov sa vypotfta kapitaliziciou budricich odaerpatel'nich zdroiov potas tasovo
neobmedzen6ho obdobia podlh vzt'ahu

vsl^^.=92 rerk'
kde
0Z - odterpatel'n! zdroj, ktonim sa rozumie disponibilnf vjnos dosiahnutel'ni pri riadnom hospodirenl

formou prenijmu pozemku. Pri pol'nohospodirskych a lesnlich pozemkoch je moin6 v oddvodnenlfch
pripadoch pouZif disponibiln! vlnos z pol'nohospod6rskej alebo lesnej Wroby. Stanovf sa ako rozdiel
hrub6ho v]inosu a n:ikladov [€/rokl,

k - rirokov6 miera, ktore sa do Wpoftu dosadzuie v desatinnom ware [%/100]. Urokove miera zohladfiule
ajzat'aZenie daiou z prlimu.

b) Vlastn{cke a evidenCn6 tidaje ;

Nehnutel'nosti sli v katastri nehnutel'nostf evidovand na liste vlastnicwa f. 400 - aiasL v k.ti. RaCa

V popisnly'ch ridaioch katastra sli nehnutefnosti evidovan6 nasledovne

A. Majetkove podstata:

Parcely registra "E"

parc.t.2474 vinica o vimere 27 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavn6 mesto SR Bratislava spoluvlastnfcky podiel 1/1

C. farchy:
Podl'a zdpisu na liste vlastnlctva
In6 tidaje:
Podla ziipisu.

c) 0daie o obhliadke a zameran( predmetu poslidenia:

tii"rt* obhli"dk, spoiena s mieitnym Setrenlm vykonana dfra 18.4.2019 bez udas6 ziadatelh lng' B6re5a

Fotodokument cia vyhotovena dia 18.4.2079

d) Technickii dokumenticia:
zadavatel,om nebola poskymutii ziadna proiektov6 dokumenttrcia, lebo sa v danom pr(pade nevladuie.

e) Udale katastra nehnutel'nostf:
Rostyinute, pripadne znalcom zlskan6 fdaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnan6 so skuto6nim stavom'

Zisten6 rozdiely v popisnfch a geodetickich [daroch katastra neboli'

- pozemok v terene bol vyznaCenf ocel'ovimi kolikmi'

0 Vymenovanie ,ednotlirly'ch pozemkov, kto16 sti predmetom ohodnotenia:

Pozemky:
- por"Inok reg"C" parc. i. 24 77 /51vyworeni geom' planom C' 21-2-/20lAz 13 8 2018
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Znalec: tng. Viliam Antal tislo posudku: j2 / 2019

2,STANOVENIE VSEOBECNEI HODNOTY

a) Analfza polohy nehnutel'nosti:
Pozemok parcela tislo2477l51sa nach6dza, vfzemi urienom pre malopodlaZnri zastavbu obytneho rizemia,

kto16 je lymedzeny' ulicami Pieskovi, Popolne a Alstrova. Funkcia pre uveden6 rizemie je bliwanie, formou
rodinnfch domov. V predmetnej lokalite s[ vybudovan6 v]etky inZinierske siete a v krdtkej vzdialenosti sa

nach:idzajri objekty sluZieb a obiianskej vybavenosti. 0zemie je dostupne mestskou hromadnou dopravou.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nost(:
Pozemok je uZ(vanf ako prishichajfci pozemok k hlavnei stavbe realizovanej novostavby rodinn6ho domu na

pozemku parcela tislo 238/8. Na zdklade vel'kosti pozemku a jeho waru, ie pozemok moZn6 lyuZit' dvor ,

pripadne east'zehrady pri rodinnom dome.

c) Anallza pripadnly'ch rizik spojenfch s vyuZivan(m nehnutel'nosti, najmii z6vady viaznuce na nehnutel'nosti a

prava spojen€ s nehnutel'nosfou:
Na pozemku nie s[ viazane Ziadne farchy, ani obmedzenia ieho vyuzivania.

2.1.1 METODA POLOHOVE' DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parcefa dtslo 2471/51, ktori bol obnovenf geometrichim plenom f|slo Zl - 2/201.8, sa nach6dza v
zastavanom fzeml Mestskej tasti Bratislava - Rafa, k.ri. Rata v Bratislave, na Pieskovej ul..
Pozemok je situovani v zastavbe novlich rodinnlch domov vybudovanlich na Pieskovej ul. s n6vAznost'ou na

p6vodnri zdstavbu Rate , na ul. Pri vinohradoch.

Podla rizemnopl6novacej informacie, lokalita, v ktorei sa pozemok nach6dza, spadd do fzemia, urten6ho pre
malopodlain( zistavbu obytn6ho rizemia, rozvojov6 fzemie, ktor6 ie vymedzen! ulicami Pieskovi, Popoln6
a Alstrova ul. . Funkcia pre uveden6 rizemie je blivanie, prevl6dajrica forma , rdzne formy rodinnych domov

Pozemok ie v sftasnej dobe vol'nf a je sftasiou vedlaiSei plochy, pri jeswujfcej Wstavbe novostavby rodinn6ho
domu, realizovan6ho na pozemku reg. C parct.238/8

Pr(stup k pozemku je po miestnei komunikdcii Pieskovd ulica.

Stanovenie koeficientov polohovei diferenciacie pre urienie hodnoty pozemkov:

Koeficient vseobecnej situ6cie, pre predmetnri Iokalitu je v intervale 1,2 -1,6
- jedni sa o tizemie, so zestavbou rodinnyich domov a vtl vySsieho Standartu v z6ujmovej lokalite Me Bratislava
- Rata , oblast' Kopanice, kto16 navazuje na povodnf zlstavbu obce. Uzemie, v ktorom sa pozemok nach6dza je

mierne svahovit6 , s juhov'jchodnou orientaciou. Pre uvedenri lokalitu stanovu.iem hodnotu koeficientu 1,50

Koeficient intenzity vyuzitia v lokalite so stavbami rodinnlch domov vySSieho Standartu
lnterval / 1,0 - 1,05 /, stanovuiem hodnotu 1,0

KoeRcient dopravnfch vzt'ahov pre dan6 rizemie dan! hodnotou 1,0

v lokalite je mornost'vyuZif miestnu hromadnf dopravu s kratkou dostupnou vzdialenost'ou

Koeficient funken6ho vyuZitia [zemia / interval 1,0 - 1,30 /
Pre predmetn6 rizemie zo 26stavbou rodinnfch domov stanovuiem hodnotu 1,3,

Koeficient technickei infraStruktfry - interval 1,3 -1,5
Pozemok je moZne napojit' na v5etky .iestvuirice inZinierske siete v danej lokalite - vodovod, kanalizicia , plyn a
elektrina
koeficient stanovuiem v hodnote 1,5
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Znolec: Ing. Viliqm Antal iislo posudku: 32 / 2019

Koeficient pozitlvnych faktorov 1,0 - 3,0
Hodnotu koeficientu stanovujem vo W5ke 1,1 , jedn:i sa o vyhl'ad5vanri lokalitu s v,isoh.fm zaujmom pre
v'jstavbu norlich rod innlich domov.

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
Hodnotu koeficientu vstanovuiem v f rovni 0,80 , z dOvodu , Ze pozemok m6 mahi v'-imeru / 27m2 / ie
podlhovast6ho tvaru a samostatne nie ie vyuzitel'n]y'.

Podl'a zverejnenyich a dostupnfch ridajov na realimlich portiloch www.reality. sk a www.nehnutel'nosti.sk sa
vol'n€ stavebn6 pozemkyv danej lokalite Ma Bratislava - Rata, ponrikajI v priemernej cene 245,0 eur/m2. Pri
zohladneni a odpofte spostredkovatel sklich prirdZok realitnich kancel6rii , ktor6 sI v priemere 10 - 75 o/o z

ponukovej ceny pozemku, je moZn6 stanovit objektivnu cenu beZne vol'n6ho stavebneho pozemku v Irovni
220,0 eur /m2.
Zvereinen6 ponuky vol'n1y'ch pozemkov:
1. Kniikova dolina - pozemok pre rodinnf dom , qimera 719 m2 , ponukovA cena 779 990,O eur, cena: 250,0
eur f m2
2. Kamilkova ul. - pozemok pre rodinnly' dom, qi'mera 700 m2 , ponukovi cena 170 000,0 eur, cena 243,0
eur/mZ
3. Stupavska ul. - pozemok s qy'hladom pre RD, v,imera 1025 m2, ponuk. c ena 24907 5,0 elur , cena 243p eur/m2

Pre pozemok reg. "C" KN parcela tisl o 24T T /Sl ie potrebn6 zohl'adnit' redukujici faktor vpllivairici na hodnotu
pozemku , a to mala \4imera a tvar pozemku. Redukujrici faktor je stanoveni v hodnote 0,80 .

Po zohl'adneni vy55ie uvedenlich skutoanosti, vr6tane redukujriceho faktora, hodnota pozemku stanovena,
met6dou polohovej diferenciacie vo qjSke 170,89 eur/m2. Trito hodnotu je moZne povaZovat'ju za objektivnu.

Obec: Bratislava

Vfchodiskovi hodnota: YHul = 6g,l,Q f /pz

Parcela Druh pozemku Spolu
vimera Im2l

Spoluvlastnicky
podiel V!mera Imr]

z47t/st vlnlca 27,OO L/r 27,00

Oznaaenie a nezov
koeficientu Hodnotenie Hodnota

koelicientu

3. pozemky s r"-irazne zqiSenfm zSujmom o k[pu, ak to nebolo zohlhdnen6 v
zv!.iienej qichodiskovei hodnote

11. ind faktory [napriklad tvar pozemku, v'imera pozemku,

1,10

0,80

ks
koeficient vSeobecnej

situ6cie

kD

koeficient dopravnjich
vzt'ahov

kr
koeficient funkan6ho

vyuiitia rzemia
kr

koeficient technickei
infraStrukhlry pozemku

k?

koeficient povySujricich
faktorov

kn

koeficient reduku jricich
faktorov

5. obytn6 26ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusn6 obym6 oblasti s dobryim
osvetlenim a vlihl'adom,

4. pozemky v mesuch s moinosfou yyuiitia mestskej hromadne, dopravy 1,00

3. plochy obytnich a rekreatnich Uzeml [obytni alebo rekreain5 poloha) 1,30

4. vel'mi dobre uybavenost' fmoznost napo]enia na viac ako tri druhy verejnich 
1,SOsiet0

5. - rortinnd domy, bytovd domy a ostatn6 stavby na bivanie so Standardnimkv. .. . wDavenim,xoencrent lntenztty vyuzitia -
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Znalec: Ing. Viliqm Antal tislo posudku:32 / 2019

vSEoBEcNA HoDNOTA PoZEMKU

Nizov V′p。こet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciicie

Jednotkovi hodnota pozemku

VSeobecne hodnota pozemku

kPD=1,SO*1,00■ 1,00*1.30*1,50*1,10*0,80

vSHMI=vHMI*kPD=66,39C/m2*2,5740

vSHPOz=M*VSHMl=27,00m2*170,89C/m2

2.5740

170,89C/m2

4614,03C
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Znalec: Ing.Viliam Antol Cfslo posudku:32 / 2019

IH.ZAVER

OTAZI{Y A ODPOVEDE

Znaleckou flohou bolo stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN katastr6lne lizemie Rada,

parc. i.247 7/51podl'a GP t. 2l-2/2078 ,l<roti vznikol z pozemku ragistra "E" KN v k-f. Raia, parc' t 2474 '
vinice , zapisanf na LV t. 400, Bratislava , Pieskovd ul. pre pl6novani prevod vlastnictva

V5eobecn6 hodnota bola stanovena s vyuZitim metodicloich postupov uvedenly'ch v prilohe i.3 vyhliiSky

i.492/20042.2. o stanoven, v5eobecnej hodnoty majetku

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

SIovom: StyritisicSest'stodesat' Eur

V Bratislava dia 18 04 2019
Ing. Viliam Antal

Stavebnipozemok patc t.2471/51 (27 4614.03

hodnota zaokrrihlene
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vieobecnA hodnota celkom 4 614,03

4 610,00



IV.PRILOHY

1. Aktualna k6pia Wpisu zo sriboru popisnich informacii katastra nehnutel nostf listy vlastnicwa a. 400 - fiast.

2. ceometricloi plAn t.2l - 2/207A 213.8.2018 , vypracovani lng. Tome5 Kozar

3. K6pia aktuiilneho l"jpisu zo sriboru geodetichich informacii katastra nehnutelhostl,
- k6pia katastr6lnej mapy;

4. Fotodokumentdcia pozemku - parc.i.2471/51 k.ri. Rata

5. tizemnopl6novacie inform5cia MAGS OUIC 57156/78 z 4.72.2018
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