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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová' PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0ĺ Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 1

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2oo2753 sNM/20/o99/MR zo dňa 8.10.2020

ZNALECKY POSUDOK
éislo 71l202o

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku vk.ú. PetrŽa|ka, registra'C" parc.č' 330, a 332 na LV č. 1748 vo
a novovytvoreného pozemku p'č. 33112 (podl'a GP č. 8012020) vo vlastníctve
hl.m. SR Bratislavy, pre účely zámeny s BSK.

Počet strán: 27 ztoho príloh:

Počet vyhotovení:
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Znalecký úkon č' 7112020

l. Úvoo
ĺ.ĺ Úlotra znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzmysle PrÍlohy č. 3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z'z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok vk.ú. PetÉalka, ľegistľÄ ,C'' parc.č. 330, a 332 na LV č. 1748 vo
a novovytvoreného pozemku p.č. 331/2 (podl'a GP č' 80/2020) vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

í.2 Účel znateckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školskeho
zariadenia na Haanovej 36,38 v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypľacovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.10.2020
1.4 Dátum, ku ktorému sa nehnuteI'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25'10'2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávateI'om :

. objednávka č' oTS 2002753 SNM/20I099/MR zo dňa 8.10'2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbgis.sk

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8.2020

. Geometrický plán č' 8ot2o2o, vypracoval Niologik' s.r.o., Miletičova 49, Bratislava tČo: sĺzaogoz,
zo dňa 15.8.2020, bez overenia v katastrálnom konaní.

b) Ziskané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 27'10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatĺvny charakter.

o List vlastníctva č' 1748 čiastočný výpis zo dňa 27.10.2020, vytvorený cez
www.katasterportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 330 a 332

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25j02020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

. Analýza trhu s nehnutel'nosťami v danom území a čase.

ĺ.6 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č. 382ĺ2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och vznení neskorších zmien a

doplnení.. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnení.. Vyhláška Ms sR č. 22812018 Z.z', ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z. o znalcoch,
tlmočn ĺkoch a prekladatel'och.

. Vyhláška MS sR č. 49112004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času
pre znalcov, tlmočníkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnení'

. Zákon č. 50/1 976 zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenĺ neskorších predpisov.

. Zákon č. 'ĺ8211993 Z.z.Zákon Národnejrady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových
priestorov v znení neskorších zmien a doplnení

. Vyhláška č.46112009 Z. z., v znení neskorších zmien adoplnenÍ, ktorou sa vykonáva zákon
Národnej rady Slovenskej republiky č,. 16211995 Z. z. o katastri nehnutel'nostÍ a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších.predpisov.

. llavský, M. - Nič, M. - Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTI, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971 021-0-4.

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk' www.mapa.zoznam.sk'
www. n ehn utel'nnosti. s k, www. m apv. brati slava. sk,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy'

Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovenĺ všeobecnei hodnotv maietku, v znenĺ neskorších zmien a
doplnenĺ' V znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenĺ

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
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Znalecký úkon č. 7112020

najpravdepodobnejšej ceny hodnoteneho majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obĺektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č. 3).

Príloha č. 3 whláške č' 492ľ2004 v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciĺ a postupov
k predmetu ohodnoten id :

PosUDZoVANE VELlČlNY
Všeobecná hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnutel'ností a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia' ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
podmienkach vol'nej súťaže, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajÚci budú konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

ZAKLADNE PosTUPY oHoDNocoVANlA NEHNUTEĽNoSTÍ A sTAVlEB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty'
Pri ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadení sa ako jedna z metód vždy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte pozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernÚ jednotku (1 m2 pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (napríklad kus, '1 ha plochy a pod.).
Hlavne faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
0 ýzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a

kvalĺta výsadby priostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajÚcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajúceho alebo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký sÚbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

Metóda polohovei diferenciácie
Pozemky sa pri pouŽití metódy polohovej diferenciácie na účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

. E.3"| .1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osĺdleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

. E.3.1.2 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného uzemia obcí druhu orná pÔda alebo trvalý
trávny porast.

. E.3.1'3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného Územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
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Znalecký úkon č. 7112020

. E.3.'l .4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = ĺtĺ . VŠHĺv.l [€]

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHvl - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2'
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov'

VSHnĺl = VHrrĺl ' kco [€/m2],
kde
VHĺr,rl- jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej vprílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kÚpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu môŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnutel'ností (naprĺklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách' hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osÍdleniami
marginalizovaných skupín obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem' V takých prípadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislÚchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo _ koeficient polohovej diíerenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

kpo = ks . kv. ko . kr . kr . kz. kn [-],
kde:

. ks - koeficient všeobecnej situácie (0'70 - 2'00)

. kv - koeficient intenzity vyuŽitia (0'50 - 2'00)
lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočneho vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.

e ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1'20)
. kr - koeficient funkčného využitia územia (0'80 - 2'00)

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčného vyuŽitia sa posudzuje podl'a Územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu. Hodnota koeficientu v jednotlivých ĺntervaloch sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

. kl - koeficient technickej infraštruktÚry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohl'adu možného priameho napojenia cez vlastné'
prípadne obecné pozemky (napríklad komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (Íinančnej, technickej a pod') sÚvisiacej s napojením

. kz_ koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.

. kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory možno pouŽiť, ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady'
Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeÍicientov do vlýpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.
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Zákon č. 66/2009 Z. z.. zákon o niektonich opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov pod
stavbami, ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celkv a o zmene a doplnenĺ niektorvch
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbamivo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktoľá svojĺm umiestnením a využitĺm tvorí
neoddelitel'ný celok so stavbou (d'alej len ,,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom, na ktoných je
umiestnený cintorÍn, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový areál alebo verejná zeleň, ak tento
cintorín, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastníctva obce podl'a osobitného predpisu.

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami, ktore
slúžia na podnikatel'ské účely.

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnostitohtozákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnute ine
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona V prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bľemenu, ktorého obsahom je džba a užĺvanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyšší územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nostĺ je súpis nehnuteI'ností, ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - p'č.331/2
v zmysle GP č. 8012020, ktorý nie je overený v katastrálnom konaní.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávanÍm-
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). PonÚkané sú ceny za predaj/kúpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majÚ možnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanĺe_ lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponÚkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provizia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informácií Územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktore sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli vrĺvrnľ.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčne vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponÚk na bývanie,
štatisticke spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu účelu vyuŽitia a možnosti
preverenia počtu ponúk v danom týždni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provĺzie a poplatkov za služby spojené s kÚpou.
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Znalecký úkon č. 7112020

Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dÔvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metÓdou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaž spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b)Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vlastnĺctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www. katasterportal. sk) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 1748, k.ú' Petržalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petržalka' Pozemok je evidovaný v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,G" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
oozemku

332 776 Zaslavaná plochy a
nádvorie

16 5 I

330 843 Zastavaná plochy a
nádvorie

't6 1

Právny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozem ku 330 a 332 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 2í 1 2.

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavená budova označená súpisným číslom.
Kód právneho vzťahu: 5 - VlastnÍk pozemku nie je vlastníkom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kód umiestnenia pozemku: 'ĺ- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce
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Časť B: VlastnÍci a iné oprávnené osoby
Por Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia' rodné

číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)c.

Učastník právneho vzťah u: Vlastník
1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid' list vlastníctva v prílohe posudku, nie je možné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnformatívna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C
NetýkajÚ sa predmetu ohodnotenia, vid'' verejne dostupná listina na www.katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č. 1748 sa netýkajÚ predmetu ohodnotenia .

b.3) Geometrický plán č,.8012020
Kdispozícii bol Geometrický plán č' 8012020, vypracoval Niologik, s'r.o., Miletičova 49, 821 09 Bratislava,
lco 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020 na oddelenie pozemkov p.č.331/1,2, aúpravu hranice p.č.333,
bez overenia v katastrálnom konaní. Z geometrickeho plánu k predmetu ohodnotenia vyplýva:
Novovzniknutá p.č. 331/1 s výmerou 3429, zastavaná plocha a nádvorie s kódom 18 a p.č. 33112 s výmerou
685 m2' zastavaná plocha a nádvorie kódom 18, registra c KN. Kód spÔsobu vyuŽitia 18 - pozemok na
ktorom je dvor.

c1 Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť- pozemky sú
zastavané budovou školského zariadenia so spojovacím krčkom a rampou pre imobilných - Domov
sociálnych služieb pre deti a dospelých Kampino' Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitých
spevnených plôch - chodníkov, nebola nutná prÍtomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho
šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku, poloha lS v území, moŽnosti prístupu
k nehnutel'nosti - z ulice Haanova - verejná komunikácia, po prístupovom chodníku na odčlenenej p.č.
33112. v čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia' Zäznam z obhliadky s fotodokumentáciou je
sÚčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'nosti:
K dispozícii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné využitie vyplýva z dodanej UPl z 17.8.2020 _kód201. Pozemok p.č.
330 a 332 je zastavaný budovou domova sociálnych služieb - školske zariadenie, prístup je zabezpečený
odčlenením p'č.33112 geometrickým p|ánom č.8012020 zp.č. 331, ktorá je vo vlastníctve hl.m.SR
Bratislava a zabezpečuje pri uskutočnenĺ zámeny samostatný odčlenený vstup na pozemok p.č. 330,332
z verejnej komunikácie.

e; Úaaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických Údajoch katastra.
Na LV je uvedené, že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 2122 aje vo vlastnĺctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastníctva, vlastník stavby nie je totoŽný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

r Na liste vlastnĺctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapÍsané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je držba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby' podl'a zák. č. 66/2009 Z.z' $a
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnute ine právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podl'a
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva štátu na obec alebo vyššĺ Územný celok)

. Pre účely znaleckeho posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 330 a 332 ako
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na záthž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej Iegislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z.
v znenÍ neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.
Dodaný Geometrický plán č. 8012020, ktoý vypracoval Niologik, s.r.o', Miletičova 49, Bratislava
lčo: sizaos07, zo dňa 15.8.2o2o, je bez overenia v katastrálnom konaní - návrh. Udaje uvedené
v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnutel'ností. Na základe osobitných
poŽiadaviek zadávalel'a vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podl'a dodaneho GP.
Vzmysle zákona č. 66/ 2009 z.z ($1 ods.1), ktoý upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k
pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce alebo vyššieho Územného celku, ktoré prešli do
vlastnĺctva obce alebo vyššieho územného celku podľa osobitných predpisov, vrátane prilbhlej
plochy, ktorá svojím umiestnením a využitĺm tvorí neoddeliteľný celok so stavbou (dalej len
,'pozemok pod stavbou") uvaŽujem predmet ohodnotenia p.č. 33112 ako plochu pril'ahlú
a neoddelitel'ný celok a ohodnotenie vykonám ako pre skupinu pozemkov jednotne.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
r poz€mok v k'ú. PetrŽalka, registra 'C" parc.č' 330 a 332 - zastavané plochy a nádvoria, evidované

Lv č.1748, vo vlastnĺctve hl'm. SR Bratislavy, zastavaný stavbou pôvodného školskeho zariadenia
na Haanovej 36 a 38 v Bratislave, stavba evidovaná naLY é.2112

r pozemok vk.Ú' PetrŽalka, registra,,C" parc.č. 33112_ zastavané plochy a nádvoria, kód 18 - dvor,
evidovaný LV č. 1748, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy aodčlenený geometrickým plánom č.
80l202o z p.č. 331 , je pozemok so spevnenou plochou - prístupový chodník v areáli k stavbám na
p.č. 330'332 na Haanovejv Bratislave, stavba evidovaná naLY č.2112

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteI'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie sú predmetom ohodnotenia'

2. sTANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Haanova vo vnútrobloku obytných budov, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskejčasti PetÉalka, ktorá je katastrálnym územím v Bratislave, v okrese V. Pozemky 330 a 332 sú
ohraničené stavbou budovy a pozemok p.č. 33112 tvorí prÍstupový chodník do budov a v areáli k rampe.
Prístup na pozemok je z verejnej komunikácie. Mestská časť Petžalka je najväčším sídelným útvarom
hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minuleho storočia ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom
obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha pozemkov v rámci územia:

V súčasnosti sa na jej území nachádza1ú aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné azábavné centrá, železničná
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stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko, dostihová dráha, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno.
V mestskej časti Petržalka sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj
štátneho významu' zdravotné strediská, nemocnica školy, škôlky' gymnázium. Mestská časť je s centrom
Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný
obchvat s napojením na most Lafranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená
autobusmi - MHD, cez Staý most premáva električka - dostupná aj pešou chÔdzou z miesta. Predmet
ohodnotenia sa nachádza v blízkosti Dolnozemskej ulice s priamym pripojenÍm na PrÍstavný most. MHD je
v mieste, na ulici Furdekova. Vybavenie lS je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizáci4 plyn a ostatné
lS vrátane káblovej televízie' rozvodov UK, teplovodu optických káblov. V mestskej časti je všeobecne
záqem o kÚpu pozemkov v k.ú. PetrŽalka zvýšený, najmä na viacpodlaŽnú hromadnú bytovú výstavbu
s hromadnými garáŽami. Konfliktné skupĺny obyvate|'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnuteI'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom území, z hľadiska funkčneho vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
v bezprostrednom okolí. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatívy s kódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajÚcim spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie školstva, zariadenia služieb....).
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným využitím pre poskytovanĺe sociálnych
sluŽieb' NÍzke využitie pozemku - dvojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem'

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - pôvodné školské zariadenie- dvojpodlažná budova
s poskytovaním sIužieb.

,: ,!" '
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c) Analýza prĺpadných rizĺk spojených s využívaním nehnute!'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Haanova. Paľkovisko pred objektom -
prevaŽne rezidenčné - modrá zóna. Prístup považujem za bezrizikový, z verejného priestranstva. Na
pozemku sa nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu využitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastnĺka stavby s vlastnĺkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujÚcich faktorov prihliadane, ako na
riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené s vyuŽívanĺm neboli zistené.

2.1 Pozemok p.č. 332 a 330 k.ú. Petržalka

lde o pozemok p.č. 332 a 330, v celosti, nepravidelného takmer 2x trojuholníkového tvaru s a pozemok p.č.
331/2 odčlenený GP 8012020 z p.č. 331, situované vo vnÚtrobloku obytných domov na Haanovej ulici.
Pozemok je v k.ú. PetrŽalka, vzastavanom území obce, sfunkčným vyuŽitím ako pozemok občianskej
vybavenosti v stabilizovanom území, kód využitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej
vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i. aj na zariadenie školstva' služby...) . Pozemok je
rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, vrátane dial'kového vykurovania' optického kábla.
Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou
moŽnosťou využitia - pre Účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dÔvodný. RedukujÚci faktor nie je uplatnený, na stavbu na pozemkoch sa ako na priťaž neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.1 Metóda polohovej diferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m' SR Bratislava, objektivizačné faktory sú určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

Pod!'a LV č. 1748 a GP 8012020 - pod budovou školského zaľiadenla

Paľce!a Druh pozemku
Spolu

Výmera
lml

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
lm2l

330-LV 't748 zastavaná plocha a nádvorie 843,00 1t1 843,00

332-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 776,04 1t1 776,00

331t2 - GP 8012020 zastavaná plocha a nádvorie 685,00 1ĺ1 685,00

Spolu Výmera 2304,00

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHw = 66,39 ďm2

označenie a názov
koeficlentu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodne a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
obytné oblasti s dobrým osvetlením a výhl'adom' exkluzívne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom Územĺ, z
hl'adiska funkčného vyuŽitia prevažne vyuŽĺvane na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolÍ (školy, škôlky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytové domy HBV)'

1,40

kv
koeficient intenzity

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybaven ím,

1,00

10
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vyuŽitia . rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
. nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
šport so štandardným vybavením
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza dvojpodlažná sŕayba s
funkčným vyuŽitĺm ako zariadenie pre školstvo, a služby, občianska
vybavenosť územia so štandardným vybavením - nĺzke využitie
pozemku, určené podľa UPl kÓd 201, prĺpustne 30% plochy
využiteľnej na bývanie.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
jopravy

't,00
Územie mesta, doprava a zastávka v mieste Mlynarovičovej'
Furdekovej.

kr
koeficient funkčného

využĺtia Územia

3. plochy obytných a rekreačných území(obytná alebo rekreačná
poloha)

1,00obytná zóna - bežné sĺdlisko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je v súčasnosti nÍzke - možnost'umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenÍ vo vnÚtrobloku obytných
domov.

kl
koeficient technickej

infraštruktÚry pozemku

4. vel'mi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
verejných sietí)

501
Pozemok je rovinatý, s možnost'ou napojenia na všetky lS v okolĺ,
vrátane diaľkoveho vykurovania, optickeho kábla.

kz
koeÍicient povyšujÚcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
žiadateľa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kÚpu
pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčné účely.
PovyšujÚcifaktor nie je v danom prĺpade dôvodný.

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

D. nevyskytuje sa

1,00

PouŽitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný.
Vyhláška 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenÍ
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaže spôsobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor nie je uplatnený, prĺstup po p.č. 331/2.

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
(oeficient polohovej d iferenciácie kpo = 1,40 * 1,00 " 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,1000

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku VŠHvrl = VHlĺ.l * kPD = 66,39 €/m2 * 2,1ooo 139,42€lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č. 330_LV 'l748 B43,00 m2* 139,42€lm2* 111 'ĺ'l7 531'06

parcela č' 332-Lv 1748 776,00 m2 * 139,42 €lm2 " 111 108 189,92

parcela č. 33112 - GP 8012020 385'00 m2* 139,42€lm2" 111 95 502,70

Spolu 321 223,68
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
PetÉalka, registra ,,C" parc'č. 330, a 332 na LV č. 1748 vo a novovytvoľeného pozemku p.č. 331/2 (podl'a
GP č.8012020) vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v sÚlade s vyhláškou Ms sR é' 49212004 Z'z' o
stanovenívšeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. PetÉalka, registra ,,G" parc.č. 330, a
332 na Lv č'' '1748 vo a novovytvoreného pozemku p.č. 331/2 (podl'a GP é' 8012020) vo vlastníctve hl.m.
SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského
zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl'č. 49212004 Z.z. v znení neskorších
zmien a doplnení) prihliadane ako na záťaž tohto pozemku'

Metódu polohovej diferenciácie považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'
kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽností vyuŽitia.

REKAPITULÁGn vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č. 1748 a GP 8012020 - pod budovou školskeho zariadenia -

parc. č. 330_LV 1748 (843 m2)
1 17 531,06

Podl'a LV č,. 1748 a GP 8012020 - pod budovou školskeho zariadenia -
parc' č. 332-LV 1748 (776 m2)

108 189,92

Podl'a LV č. 1748 a GP 8012020 - pod budovou školského zariadenia -
parc. č. 33112 - GP 80/2020 (685 m2)

95 502,70

Všeobecná hodnota celkom 321 223,68

Všeobecná hodnota zaokrú hlene 321 000,00
Všeobecná hodnota slovom: TľistodvadsatJedentisĺc Euľ

V Bratislave dňa 28.10.2020 Doc' lng. Nad'a Antošová' PhD
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lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2002753 sNM/20l099/MR zo dňa 8.10.2020 - elektronicky - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 27.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'nostÍ, informatívny charakter -1 x
3. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 27.10.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk'

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 330 a 332-2x
4. Geometrický plán č. 80l2o2o, vypracova| Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava lČo: sĺzaogoz,

zo dňa 15'8.2020, bez overenia v katastrálnom konaní -3x
5' Územnoplánovacia informácia č.j' MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 'l7.8'2o2o - výber

listov týkajúcich sa predmetu ohodnotenia - 3x
6. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www'zbqis.sk -

3x
Spolu 'l3xA4
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Geometricý plón je podklodom no próvne úkony, ked údoje doterojšieho stovu výkozu ýmer sú zhodné s Údojmi pĺotných u/pisov z kolostro nehnutolnostĺ

Kĺoj
BrolisIovský Bralislava V

0kres
Bralistovo - Pelržolka

0bec

Kol.
územie Pelržalka 80/2020

Čĺsto
pĺónu

Mopový
list č Bralislavo 9_'I/42

Vyhotovitel

Niologik s.r.o.
Miletičovó 49
82l 09 Braŕislovo
ondreĺ, kozlovsky@nialogik ' sk
lČo: 5l 786907 GEoMETRIcKÝ PLÁN Z' u'ol!Í';i?.ľf"1""T!."'r!ič' 

33Í/1'2

Vyhotovil Autoŕizočne over|l
Í"""'J"''ilĺ. fi eBĺnľuĺ:* BenďÍálĺĺĺs

ĺ 5.08.2020 ondrei Kozlovský
Dňo: M eno:

't8.08.2020 ondrej Kozlovský
Dňo: Meno: oĺo: '| [ -1'l- 2020

e 1- 41u6|ĺozo
ČÍslo:

Nové hronice boli v prĺrode oznočené
naoznačené

Zóznom podrobného meronio (meročský nóčrt) č.
9545

súĺodnice bodov oznočených č'slomi o ostotné meíočské
údojo 8ú uložené vo vš€obecn9i dokumontócii

o

a

l.* q,

t
7

9 zókono NR sR č. 21511995

/

Úrodne

Ď

a)a e)
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t'č. 6.50 - 1997
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Znalec: Doc. !ng. Nadh Antošová, PhD.
Brižitská 63' 84ĺ 0ĺ Bľatislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskei republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám' 1

814 99 Bratislava

čísto spisu (objednávky): písomne č' oTs 2002262 sNM/2olo76/MR zo dňa 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK
číslo 68/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemkov vk'ú. PetrŽalka, ľegistra,,C" parc.č. 1933, zast. plochy vo uj'mere
3192 m2 a p.č' 1934, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3380 m2 na LV č.
1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

Počet strán: 23 ztoho príloh:

Počet vyhotovení:

I
2+1 archív



Znalecký úkon č. 6812020

l. ÚVoD
í..'t Úloha znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzmysle Prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z.z' o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršÍch zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok v k.ú. PetÉaIka, registra ,,C" P.č' 1933, zast. plochy vo výmere 3192 m2 a p.č.
1934, zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 3380 m2 vo LV č. 1748vo vlastnĺctve hl'm. SR Bratislavy,
zastavané budovou školského zariadenia na u!. Znievska 2 v Bratislave, s príslušenstvom.

1.2 Účel znaleckého posudku: prevod vlastníckych práv - vysporiadanie pozemku pod stavbou
s príslušenstvom neoddelitel'ným od stavby (dvor s ihriskom a zeleňou) na Znievskej ul. 2 v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.1 0.2020
í.4 Dátum' ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25J0'2020
ĺ.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002262 SNM/20/076/MR zo dňa 13'8.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbgis.sk

. Územnoplánovacia informácia č'j. MAGS ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 17 .8.2020

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 25.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. List vlastníctva č. 1748 čiastočný výpis zo dňa 25.10'2020, vytvorený cez
www.katasterportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1934

. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 1748, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1933

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25'10'2020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

. Analýza trhu s nehnutel'nosťami v danom území a čase.

í.5 Použité právne predpisy a literatúra:. Zákon č,. 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och vznení neskorších zmien a
doplnení.. Vyhláška Ms sR č. 492ĺ2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnení.. Vyhláška Ms sR č' 22812018 Z.z., kÍorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' o znalcoch,
tlmočníkoch a prekladatel'och.

. Vyhláška Ms sR č. 491ĺ2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času
pre znalcov, tlmočníkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnení.

. Zákon č. 50/1 976 Zb. o Územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.

. Zákon č. 182/'ĺ993 Z.z.Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových
priestorov v znení neskoršĺch zmien a doplnení. Vyhláška č. 461/2009 Z. z., v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení, ktorou sa vykonáva zákon
Národnej rady Slovenskej republiky č. 16211995 Z. z. o katastri nehnutel'nostĺ a o zápise
vlastnÍckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znenĺ neskorších predpisov.

. llavský, M. - Nič, M. - Majdúch, D': oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTĺ, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

. Webové stránky: www.katasterportal'sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www. nehnutel'nnosti. sk, www. mapV. bratislava. sk,

1.7 Definície posudzovaných veIičín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajÚce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.

Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovenĺ všeobecnei hodnotv maietku, v znenĺ neskorších zmien a
doplnenĺ. V znenÍ neskoršĺch zmien a doplnenĺ
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Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujÚci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špecifické faktory.
VÝchodiskovou hodnotou je nadobÚdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č. 3).

PrÍloha č. 3 whláške č. 492/2004 v znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenĺ (vÝber definÍciĺ a postupov
k predmetu ohodnotenia):

PoSUDZoVANE VELlČlNY
Všeobecná hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnutel'ností a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajÚci budú konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

ZAKLADN É PosTU PY oHoDNocoVAN lA N EH N UTEĽN oSTí A sTAVl EB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácĺe.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne' pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadení sa ako jednaz metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte pozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (napríklad kus, 'ĺ ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, íorma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) ýzické (napríklad inÍraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajÚcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajÚceho alebo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

Metóda polohovei diferenciácie
Pozemky sa pri pouŽĺtí metódy polohovej diferenciácie na Účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

. E.3.1.1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

. E'3'1.2 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast'

. E.3.1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného Územia obcí druhu chmeľnica, vinica,
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ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhľadkových osád
E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=M'VŠHuĺ[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHĺ,ĺl - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VŠHnal = VHĺr,r.l . keo [€/m2],
kde
VHĺr,rl - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej v prílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kÚpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu môŽu
mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záujmu o ine druhy nehnutel'ností (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zrnýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupín obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 50 % z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem' V takých prípadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýšeneho záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislÚchajÚca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

kpo = ks . kv. ko . ke . kl . kz. kn [-],
kde:

. ks - koeficient všeobecnej situácie (0'70 - 2'00)
o kv - koeficient intenzity využitia (0'50 - 2'00)

lntenzita využitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočneho vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
. ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1'20)
. kr - koeficient funkčného vyuŽitia územia (0'80 - 2'00)

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčneho vyuŽitia sa posudzuje podl'a územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu. Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

. kl - koeÍicient technickej infraštruktúry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktÚra pozemku sa posudzuje z pohl'adu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prípadne obecné pozemky (napríklad komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením

. kz _ koeÍicient povyšujúcich faktorov (1 
'00 - 3'00)

PovyŠujúce faktory moŽno pouŽiť, ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.

. kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory možno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzaj Úcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujÚcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady'
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych pľáv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.
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Zákon č' 66/2009 Z. z.' zákon o niektorvch opatreniach pri maietkovoprávnom usnoriadanĺ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnÍctva štátu na obce a vvššie územné celkv a o zmene a doplnenĺ nieffiorych
zákonov

s1
('l) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbamivo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktore prešli do vlastnĺctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov' vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a vyuŽitĺm tvorí
neoddeliteI'ný celok so stavbou (d'alej len ',pozemok 

pod stavbou")

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom, na ktoých je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový areál alebo verejná zeleň, ak tento
cintorín, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastníctva obce podl'a osobitného predpisu.

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami, ktoré
slúžia na podnikatel'ské účely.

s4
(1)Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté ine
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastnikom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je džba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyšší územný celok' Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajÚce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : nebolizistené.

I!. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanĺm
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). PonÚkané sú ceny za predaj/kÚpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia _ zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie - lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnulá provízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ údaje o moŽných prístupoch, inžinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, možnosti intenzity využitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretované' Zistene ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujÚcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoĺočností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zveľejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosti'sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponÚk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu účelu využitia a možnosti
preverenia počtu ponúk vdanom týŽdni na Úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za sluŽby spojené s kúpou.
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Bratislava V - Pozemky
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Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl'm. SR Bratislava sa net'ýkajÚ pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prÍstup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti je stanovená metódou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre Účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) V|astnícke a evidenčné údaje :
b.ĺ) List vlastníctva č.1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č' 1748, k.ú. Petržalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ PetrŽalka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
wuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

1934 3380 Zastavaná plochy a
nádvorie

16 5 I

1 933 3192 Zastavaná plochy a
nádvorie

18 1

Právny vztah k stavbe evidovanej na pozemku ĺ934 je evidovaný na liste vIastníctva číslo 3302.

Legenda:
Kód spôsobu využívania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavená budova označená súpisným číslom.
18 - Pozemok na ktorom je dvor.
Kód právneho vzťahu: 5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby umĺestnenej na tomto pozemku
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom ÚzemÍ obce

6
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Časť B: VlastnÍci a iné oprávnené osobv
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
Učastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:Yiďlist vlastníctva v prílohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnformatívna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia-

Časť C: Ťarchy
Neýkajú sa predmetu ohodnotenia, vid' list vlastníctva v prílohe posudku, verejne dostupná listina na
www. katasterportal.sk

ostatné údaje uvedené na liste vlastnĺctva č. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

c1 Úaaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok
zastavaný stavbou školského zariadenia s dvorom - je vol'ne prístupný z okolitých spevnených plÔch -
chodníkov, nebola nutná prítomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný
stav nehnutel'nosti - pozemkov, poloha lS v území, moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'nostĺ:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z17.8'2020 - kód 201. Pozemok p.č.
1934 je zastavaný budovou školskeho zariadenia na Znievskej 2, pozemok p.č. 1933 tvorí dvor s ihrĺskom
k budove - oplotený uzatvorený areál.

e) Úoaje katastra nehnutel'nostĺ, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatĺvny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatívny charakter, sÚ vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra.
Na LV je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LVč.3302. Podl'a informácií
z listu vlastníctva č. 3302 vlastník stavby nie je totoŽný s vlastníkom pozemku pod stavbou.

. Na listoch vlastníctva k pozemkom alebo k stavbe nie sú uvedené - zapísane v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku vrátane pril'ahlého pozemku
v uzatvorenom areáli sa s najväčšou pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktoľého
obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu
stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z.z. ($4 ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto
zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnute ine právo, vzniká vo verejnom záujme k
pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v
prospech vlastnika stavby právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je
držba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit' stavhu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva
štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

o Pre Účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 1934 ako na
záthŽ spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam'

. Pre účely znaleckeho posudku na pozemok p.č. 1933, ktoný tvorídvor v areáli školského zariadenia
prihliadam ako na pril'ahlú plochu, ktorá svojĺm umiestnením a vyuŽitĺm tvoľí neoddelitel'ný
celok so stavbou. ohodnotenie vykonám pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými
podmienkamĺ moŽností vyuŽitia.

f) Vymenovanie jednotlivých častĺ nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:l pozemok v k.Ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc'č' 1934 _ zastavané plochy a nádvoria o výmere 3380
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m2, evidovaný LV č' 1748, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského
zariadenia na Znievskej ul č. 2 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3302.
pozemok v k'Ú. PetrŽalka' registra ,,C'' parc.č. 1933 - zastavané plochy a nádvoria o výmere 3192
m2, evidovaný LV č. 1748' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, ktoný tvorí pril'ahlú plochu
s príslušenstvom k stavbe - dvor.

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.

2. sTANoVENlE vŠeogecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnute!'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Znievska vo vnútrobloku obytných budov, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej časti Petržalka, ktorá je katastrálnym územím v Bratislave, v okrese V. Skupina pozemkov je
ohraničená areálom stavby materskej školy s pril'ahlou plochou dvora'
Mestská časť PetrŽalka je najväčším sÍdelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90' rokoch minulého
storočia ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ramcl uzemta:

V súčasnosti sa na území katastra nachádzajÚ aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
pľiestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné azábavné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou' kultúrne strediská, športoviská kÚpalisko, dostihová dráha, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojenĺm, rekreačná oblasť DraŽdiak. V mestskej časti PetrŽalka sa
nachádza1ú úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj štátneho významu' zdravotné
strediská, nemocnica školy, škôlky, gymnázĺum' Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená
mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez mestskÚ časť vedie dial'ničný obchvat s napojenĺm na
most Lafranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý
most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza v blízkosti rekreačnej oddychovej zóny Vel'ký
Dražiak, v sídliskovej oblasti _ Úzka prístupová ulica z dopravnej komunikácie na Znievskej. MHD je
v mieste, na ulici Sintavská, Budatínska, Lietavská. Pozemok je prístupný len pešou chôdzou - vnútroblok'
automobilom len na povolenie zásobovania, prístupová komunikácia je verejná, asfaltový chodník.
V mestskej časti je kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu.
Záujem o kúpu pozemkov v k.ú. PetrŽalka je zvýšený' najmä na hromadnú bytovú výstavbu s hromadnými
garážami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia prevaŽne
vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v bezprostrednom
okolĺ. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 regulatívy skódom 201 _ občianska
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vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim
spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie školstva....).
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným vyuŽitím ako školské zariadenie s pril'ahlými
plochami - nízke vyuŽitie pozemku, dvojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné a určené využitie neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - školské zariadenie s dvorom.

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnutel'ností:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácia - ulica Znievska, parkovisko pred objektom,
slepá ulica - prístup povaŽujem bezrizikový. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k Účelu
vyuŽitia posudku _ uzé4omné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastníkom pozemku _ nebude pri hodnotení
redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené
s využívaním neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov p.č. 1933 a 1934 k.ú. Petržalka

Jedná sa o skupinu pozemkov p.č. 1933 a 1934, v celosti, takmer obdíŽnikového tvaru s celkovou výmerou
6572 m2, vhodnou pre určený účelvyuŽĺtia (vysoká výmera), s moŽným prístupom z viaceých strán pešou
chôdzou, a motorovým vozidlom po Znievskej ulici, situovanú vo vnútrobloku obytných domov na Znievskej
a Budatínskej ulici. Pozemky sú v k.ú. PetrŽalka, v zastavanom územÍ obce, s funkčným vyuŽitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územĺ, kód vyuŽitia 201 - občianska vybavenosť
v stabilizovanom ÚzemÍ (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom
vyuŽitia o.i. aj na zariadenie školstva....) .

Pozemky sú rovinaté' s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, vrátane dial'koveho vykurovania,
optickeho kábla.
Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou
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moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dÔvodný.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku - výmera.

2.1.1 Metóda polohovej d iferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačne faktory sú určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

2.1.1.1Podľa LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia s dvorom

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmeľa
lm'I

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmera
lm2l

1 934 zastavaná plocha a nádvorie 3380,0C 1t1 3380,00

1 933 zastavaná plocha a nádvorie 3192,0C 1t1 3192,00

Spolu
výmera 6 572,00

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VH6 = 66,39 €/m2

označenie a názov
koeflclentu Hodnotenle

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodné a obytne časti v mestách od 50 000 do 100
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
rbytné oblasti s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti
'odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

1,40Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiska funkčného využitia prevaŽne využĺvane na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolÍ (školy, škôlky' služby v nebytových
priestoroch pod domom, rekreačná oblast'Veľký DraŽdiak, Billa'
Medicentru m, lekáreň, kostol)'

kv
koeÍicient intenzity

vyuŽitia

ko
koeÍicient dopravných

vzťahov

5. - rodinné domy, bytove domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybaven ím,
.rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
.nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
šport so štandardným vybavením 1,00

1,00

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným
využitÍm ako zariadenie pre školstvo' max dvojpodlažná budova,
občianska vybavenosť územia so štandardným vybavenÍm - nĺzke
využitie pozemku

4' pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
lopravy
llzemie mesta, doprava a zastávka v mieste na Lietavskej,
Ši ntav skej, J antárovej'

kr
koeficient funkčného

vyuŽitia Územia

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná
roloha)

1,00
obytná zóna - bežné sĺdlisko s plným vybavením, vyuŽitie pozemku
je nĺzke - možnost' umiestnenia občianskeho vybavenia - stavby

10
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školských zariadenĺ vo vnútrobloku obýných domov

kl
koeÍicient technickej

infraštruktúry pozemku

4. vel'mi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy
ĺerejných sietí)

1,50
Pozemok je rovinatý, s moŽnost'ou napojenia na všetky lS v okolĺ,
v ráta n e d ia ľkov e h o vy k u rov a n i a, optic ke h o káb l a'

kz
koeficient povyšujÚcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
žiadateľa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kÚpu
pozemkov v lokalite pretruáva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčne účely.
Povyšujúcifaktor nie je v danom prĺpade dôvodný.

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

11. ine faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh
moŽnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
chránené územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,95

Použitia redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školskeho
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dÔvodný.
Vyhláška 492/2004 Z'z.: cit: "Pri stanovenÍ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastnĺkom
stavby (naprÍklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". V
re d u kuj ú co m f a kto re zo h ľad ň uje m ve ľkost' v ý m e ry.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota

(oeficient polohovej diferenciácie
(po = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00. 1,50 * 1,00
- 0,95

í '995c

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku

r/ŠHvu = VHĺ,ll * kpo = 66,39 €/m2 - 1,9950 132,45€lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€l

rarcela č. 1934 3 380,00 m2 * 132,45 €lm2 * 1l1 447 681,0C

rarcela č. 1933 3 192'00 m2 * 132,45 €lm2 * 1l1 422780,4C

Spolu 870 461,40
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úlona zna|cai
Ulohou bolo stanovenĺe všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
PetržaIka, registra ,,C" p.č. 1933, zast. plochy vo výmere 3192 m2 a p'č. 1934, zastavané pIochy a nádvoria
vo výmere 3380 m2 vo LV č. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavané budovou školského
zariadenia na ul. Znievska 2 v Bratislave, s prísIušenstvom.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č' 49212004 Z.z. o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnenĺ.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemkov v k.ú. PetÉalka, registľa ,,C" parc.č' í933,
zast. plochy vo výmere 3192 m2 a p.č. 1934' zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3380 m2 vo LV č.
1748 vo vlastníctve hI.m. SR Bratislavy, zastavané budovou škoIského zariadenia na ul. Znievska 2
v Bratislave, s príslušenstvom, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na
stavbu školského zariadenia na p.č' 1934 nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v znení
neskorších zmien a doplnení) prihliadane ako na záťaŽ tohto pozemku.

Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktoľú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaže, pri poctivom predaji, ked'
kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽností vyuŽitia.

REKAPITU LÁcn vŠeogEcN EJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 26.10'2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia s dvorom - parc'
č. 1934 (3 380 m2)

447 681,0Ĺ

Podl'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia s dvorom - parc'
č. '1933 (3 192 m2)

422 780,4C

Všeobecná hodnota celkom 870 461,4Q

Všeobecná h od nota zaokrúh lene 970 000,00
Všeobecná hodnota slovom: osemstosedemdesiattisíc Eur
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Znalecký Úkon č. 6812020

lV. PRĺLoHY
1. objednávka č. oTs 2002262 SNM/20/076/MR zo dňa 13.8.2020 - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 25.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1 x
3. List vlastnÍctva é' 1748 - čiastočný výpis zo dňa25'10.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1934 - výber listov 1x
4. List vlastnÍctva č,. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 1748, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 1933 - výber listov 1x
5. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis'sk -

2x
6. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 17.8.2o2o - výber

listov týkaiúcich sa predmetu ohodnotenia - 3x
Spolu: 9xA4
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