Znalec: Ing. Viliam ANTAL, Bratislava 851 01, Levo¢ska ul. 11, evid. ¢islo 910034,
tel. 0905 624 128, e - mail : viloantal@stonline.sk

Zadavatel’ Hlavné mesto Slovenskej republiky, 814 99 Bratislava, Primacionalne nam. ¢. 1

Cislo objednavky: Obj. &. SNM/19/035/MD

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 32 /2019

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN katastralne izemie Raca, parc. ¢. 2471/51
podla GP ¢ 21-2/2018, ktory vznikol z pozemku ragistra "E" KN v k.. Raca, parc. ¢. 2474 - vinice , zapisany na
LV ¢. 400, Bratislava, Pieskova ul. pre planovany prevod vlastnictva

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

Pocet vyhotoveni: 3 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 32 /2019

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit véeobecni hodnotu pozemku registra "C" KN katastralne izemie Raca, parc. ¢. 2471/51 podl'a GP
¢.21-2/2018, ktory vznikol z pozemku ragistra "E" KN v k.. Raca, parc. €. 2474 - vinice , zapisany na LV ¢.
400, Bratislava, Pieskovd ul. pre planovany prevod vlastnictva

2. Ucel znaleckého posudku:
Prevod vlastnictva pozemku

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.4.2019
(rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 18.4.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

Objednavka ¢islo OTS 1901698 SNM/19/035/MD Bratislava
Uzemnoplanovacia informacia ¢. MAGS OUIC 57156/18 - 465961 zo 4.12.2018
Geom. plan ¢. 21 - 2/2018 z 13.8.2018 vypracovany Ing. Tomas Kozar

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 400 - ¢iast. k. u. Ra¢a zo dna 9.4.2019,
vytvoreny cez katastralny portal

e Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢ 2474 k. 0. Raca , zo dna
7.4.2019, vytvorena cez katastralny portal

e Fotodokumentacia

o Udaje z internetu www.reality.sk; ;

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhladska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty.

Zakon € 50/1976 Zb. o0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon & 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z, ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zikona

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z, ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

ukazovatel'ov).

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

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH) ’ . o '
Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v
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Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 32 /2019

podmienkach vol'nej stutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajuici budi konat' s patricnou
informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vieobecnd hodnota na trovni s danou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
asponi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metoda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na vychodiskovii hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Neboli vznesené.

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

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

Zddévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnej$ia metoda pre stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metoda polohovej
diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHw; * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHu - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania
Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych alebo realizovanych

kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metédou
porovndavania je podla vztahu:

VSHpoz = M. VSHm [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHwm - priemerna vSeobecna hodnota pozemku ur¢ena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:
1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),
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2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fy’zické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podk]ad){’ na plorovrllgnie .(doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kanceldarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylicit vietky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trh;] (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov pocas &asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

(074 ;
VSH poz === [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v odbévodnenych
pripadoch pouzit' disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - trokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje
aj zat'azenie danou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 400 - ¢iast. v k.i. Raca
V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "E"
parc.t. 2474 vinica o vymere 27 m2

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podl'a zapisu na liste vlastnictva
Iné udaje:

Podl'a zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zameran{ predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojené s miestnym 3etrenim vykonana da 18.4.2019 bez ucasti ziadatel'a Ing. Béresa

Fotodokumentdacia vyhotovena dna 18.4.2019

d) Technickd dokumentdcia:
Zadavatel'om nebola poskytnuté Ziadna projektova dokumentacia, lebo sa v danom pripade nevyZzaduje.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym stavom.

Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tdajoch katastra neboli.
- pozemok v teréne bol vyznaceny ocel'ovymi kolikmi.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:

Pozemky:
- Pozemok reg"C" parc. & 2471/51 vytvoreny geom. planom ¢. 21-2-/2018z13.8.2018
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemok parcela ¢islo 2471 /51 sa nachddza, v izemi urenom pre malopodlaZni zastavbu obytného Gzemia,
ktoré je vymedzeny ulicami Pieskova, Popolna a Alstrova. Funkcia pre uvedené Gizemie je byvanie, formou
rodinnych domov. V predmetnej lokalite st vybudované vietky inZinierske siete a v kratkej vzdialenosti sa
nachadzaju objekty sluZzieb a ob¢ianskej vybavenosti. Uzemie je dostupné mestskou hromadnou dopravou.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Pozemok je uZivany ako prislichajtici pozemok k hlavnej stavbe realizovanej novostavby rodinného domu na
pozemku parcela &islo 238/8. Na zaklade velkosti pozemku a jeho tvaru, je pozemok moZné vyuzit' dvor,
pripadne ¢ast’ zahrady pri rodinnom dome.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a
prava spojené s nehnutel'nostou:
Na pozemku nie st viazané Ziadne tarchy, ani obmedzenia jeho vyuZivania.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Pozemok parcela ¢islo 2471/51, ktory bol obnoveny geometrickym pldnom &islo 21 - 2/2018, sa nachadza v
zastavanom Uzem{ Mestskej Casti Bratislava - Rata, k.i. Raca v Bratislave, na Pieskovej ul..

Pozemok je situovany v zastavbe novych rodinnych domov vybudovanych na Pieskovej ul. s ndvaznostou na
pdvodni zdstavbu Race , na ul. Pri vinohradoch.

Podl'a izemnoplanovacej informacie, lokalita, v ktorej sa pozemok nachadza, spada do izemia, uréeného pre
malopodlazni zastavbu obytného tizemia, rozvojové tizemie, ktoré je vymedzeny ulicami Pieskovd, Popolnd
a Alstrova ul.. Funkcia pre uvedené uzemie je byvanie, prevladajica forma, rézne formy rodinnych domov

Pozemok je v sti¢asnej dobe vol'ny a je sucastou vedlajdej plochy, pri jestvujicej vystavbe novostavby rodinného
domu, realizovaného na pozemku reg. C parc.c. 238/8

Pristup k pozemku je po miestnej komunikacii Pieskova ulica.
Stanovenie koeficientov polohovej diferenciacie pre urcenie hodnoty pozemkov:

Koeficient vieobecnej situdcie, pre predmetn lokalitu je v intervale 1,2 -1,6

- jedna sa o tizemie, so zastavbou rodinnych domov a vil vy3Sieho Standartu v zaujmovej lokalite MC Bratislava
- Raca, oblast’ Kopanice, ktora navazuje na povodnu zastavbu obce. Uzemie, v ktorom sa pozemok nachadza je
mierne svahovité , s juhovychodnou orientaciou. Pre uvedeni lokalitu stanovujem hodnotu koeficientu 1,50

Koeficient intenzity vyuZitia v lokalite so stavbami rodinnych domov vy33ieho Standartu
Interval /1,0 - 1,05 /, stanovujem hodnotu 1,0

Koeficient dopravnych vztahov pre dané uzemie dany hodnotou 1,0
V lokalite je moZnost vyuZit' miestnu hromadni dopravu s kratkou dostupnou vzdialenostou

Koeficient funkéného vyuzitia izemia / interval 1,0 - 1,30 /
Pre predmetné izemie zo zastavbou rodinnych domov stanovujem hodnotu 1,3,

Koeficient technickej infrastruktary - interval 1,3 -1,5

Pozemok je moZné napojit' na vietky jestvujice inzinierske siete v danej lokalite - vodovod, kanalizacia, plyn a
elektrina

koeficient stanovujem v hodnote 1,5
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Koeficient pozitivnych faktorov 1,0 - 3,0
Hodnotu koeficientu stanovujem vo vyske 1,1, jedna sa o vyhl'adavani lokalitu s vysokym zdujmom pre
vystavbu novych rodinnych domov.

Koeficient negativnych faktorov 0,2 - 1,0
Hodnotu koeficientu v stanovujem v trovni 0,80, z dévodu, Ze pozemok ma mali vymeru / 27m2/ je

podlhovastého tvaru a samostatne nie je vyuZzitel'ny.

Podl'a zverejnenych a dostupnych tidajov na realitnych portaloch www.reality. sk a www.nehnutel'nosti.sk sa
vol'né stavebné pozemkyv danej lokalite MC Bratislava - Rada, pontikaji v priemernej cene 245,0 eur/m2. Pri
zohl'adneni a odpocte spostredkovatel'skych prirazok realitnych kancelarii, ktoré st v priemere 10 - 15 % z
ponukovej ceny pozemku, je mozné stanovit objektivnu cenu beZne vol'ného stavebného pozemku v tirovni
220,0 eur/m2.

Zverejnené ponuky vol'nych pozemkov:

1. KniZkova dolina - pozemok pre rodinny dom , vymera 719 m2 , ponukova cena 179 990,0 eur, cena: 250,0
eur/m2

2. Kamilkova ul. - pozemok pre rodinny dom, vymera 700 m2 , ponukova cena 170 000,0 eur, cena: 243,0

eur/m2
3. Stupavska ul. - pozemok s vyhl'adom pre RD, vymera 1025 m2, ponuk. cena 249075,0 eur, cena 243,0 eur/m2

Pre pozemok reg. "C" KN parcela ¢islo 2471/51 je potrebné zohl'adnit' redukujici faktor vplyvajiici na hodnotu
pozemku , a to mala vymera a tvar pozemku. Redukujici faktor je stanoveny v hodnote 0,80 .

Po zohl'adneni vy3Sie uvedenych skuto¢nosti , vratane redukujiiceho faktora, hodnota pozemku stanoven3,
metodou polohovej diferenciacie vo vyske 170,89 eur/m2. Tito hodnotu je mozné povaZovat' ju za objektivnu.

Spolu Spoluvlastnicky :
Parcel Druh 2 : =
ela ruh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
2471/51 vinica 27,00 171 27,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHum = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov : Hodnota
koeficientu T koeficientu
ks r . ; ’ . P
koeficient vSeobecnej 5. cbytm? zony 'ml'ESt nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym 150
R osvetlenim a vyhl'adom, !
situdcie
kv 5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so tandardnym
koeficient intenzity vyuZitia Tynavan 100
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moZnost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi (obytna alebo rekreatna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
ki - ;i ; G - .
koeficient technicke] 4'. \:fl mi dobrd vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
infrastruktiry pozemku Setl)
koeficient povySujéicich 3: P?zen.]kyf shV)gaine zygéznym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,10
Eiktoro zvysenej vychodiskovej hodnote
ke
koeficient redukujicich ~ 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, 0,80
faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov J Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,50*1,00*1,00*1,30*1,50*1,10 * 0,80 2,5740
Jednotkova hodnota pozemku VSHwj = VHum * kep = 66,39 €/m2 *2,5740 170,89 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHum = 27,00 m2 * 170,89 €/m? 4 614,03 €
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[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou dlohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku registra "C" KN katastralne Gzemie Raca,
parc. & 2471/51 podla GP & 21-2/2018, ktory vznikol z pozemku ragistra "E" KN v k.0. Raca, parc. €. 2474 -
vinice , zapisany na LV ¢ 400, Bratislava, Pieskova ul. pre planovany prevod vlastnictva

Vieobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky
& 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov i Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Stavebny pozemok - parc. & 2471/51 (27 m?) 4 614,03
Vieobecna hodnota celkom 4 614,03
Vieobecna hodnota zaokrihlene 4 610,00

Slovom: StyritisicSest'stodesat’ Eur

V Bratislava dna 18.04.2019 Ing. Viliam Antal
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[V. PRILOHY

1. Aktudlna képia vypisu zo stiiboru popisnych informécii katastra nehnutel'nosti listy vlastnictva ¢. 400 - giast.
2. Geometricky plan ¢.21-2/2018 z 13.8.2018, vypracovany Ing. Tomas Kozar

3. Kopia aktualneho vypisu zo stiboru geodetickych informacii katastra nehnutel'nosti,
- kdpia katastralnej mapy;

4. Fotodokumenticia pozemku - parc.¢. 2471/51 k.i. Raca

5. Uzemnoplanovacie informéacia MAGS OUIC 57156/18 z 4.12.2018
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