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Znalecký úkon č. 6L/2020

PRILOHY
objednávka č. oTS2002820 SNM/20/I02/MR, zo dňa 15.10.2020 _ 1xA4
Kópia katastrálnej maPY, informatívna, vytvorená dňa 6.I0.2020
z verejného internetového portá]_u katastra nehnutefnosti - 1xA4.
List vlastníctva č. I'l48, zo dňa 6.L0.2020, informatívny, vytvorený
z verejného internetového portá]_u katastra nehnutelností, aktualizácĺa
5-70.2o2o _ parcely č. 5IB3/2, 51'81 /I,51BB, 5190, 5192/3, 5192/4, 5151
_ výber 19xA4.
List v]_astnictva č. 2644, zo dňa 6.70 .2020, ínformatívny, vytvorený
z Verejného internetového portáfu katastra nehnutelností, aktuafizácia
5.70.2020 - parcela č. 5184/2 a stavba s.č. 1713- domček obsfuhy NKP _

13xA4 .

List v1astnictva č. 4B33' zo dňa 6.l0.2020, informativny, vytvorený
z verejného internetového portálu katastra nehnuteIností, aktualizácĺa
5.70.2o2o _ parcela regist'ra E č. 6038 _ 7xA4.
Doklad o veku stavby - výpís z evidencie NKP na slovensku' dostupné na
www.pamiatky. sk - 1xA4
Vybrané časti zo znaleckého posudku č. 'l5/2016, vypracovala Ing. Monika
Nitková, pôdorys stavby a fotodokumentácia stavby _ 3xA4.
Situačná schéma s vyznačením predmetu ohodnotenia a mapový podk1ad
2xA4.
Územnop1ánovacĺa ínformácia č. MAGS ooUPD 55oIB/2o2o-3\181B, zo dňa
1,1 .8.2020 - 9xA4
Geometrlcký plán č. 64/2020 na určenie vlastníckych práv, zo dňa
75.8 .2020, vypracoval Nio1ogik, s . r. o. ' bez overenia v katast'rá.]_nom
konani - 4xA4.
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Geometrický plón je Podkĺodom no píóVne Úkony, ked Údoje doterojšieho stovu výkozu Výmeŕ sú zhodné s údojmi plotných výpisov z koiostro nehnutelnoslí

Kroj

Braŕislavský Bratislova V
Okres

Brolislavo -Pelržolko
0bec

Kot.
územie Pelržolko 64/202A

Čĺslo
plónu

MopoVý
list č Bralislova 9*0//43

Vyhotoviteľ

Niologik s.r.o.
Mileŕĺčovó 49
Broŕislava
82t09
lČo: 5l 786907

Vyhotovil Autorizočne overil
Meĺo: I

I s.08.2020 ondre| Kozlovský
Dňo: Meno:

ĺ 8.a8.202o
Dňo:

c1 -18AA/2A20
Meno: číslo:

Nové hronice boli v prĺrode oznočené
neoznočané

Zóznom podrobného meronio (meročský nóčrt) č.
9543

NR sR č. 21511

sÚÍodnĺcg bodov oznočených čÍslomi o ostotné meročské
údojg sÚ Uložené vo Ýšéobocnoj dokumentócii t

I,pôdlo

t.č' 6'50 _ 1997
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Legendo: kód spôsobu využĺvonio 16 Pozemok, no ktorom je postovenó nebytovó budovo oznočenó súpisným čĺslom
18 Pozemok, no ktorom je dvor
22 Pozemok, no ktorom je postovenó inŽiniersko stovbo _ cestnó, miestno o účelovó komunikócio, lesnó cesto, polnó cesto, '.'

kód druhu stovby l 1 Budova pre školstvo, no VzdelóVonie o výskum

Poznómko č. l: čost parcely pri bode 20, ktorou so uprovuje hronico medzi p'č' 5l9o o 5187/| mó výmeru menšiu oko l m2 o tok tu nevznikó diel
Poznómko č. 2: čost porcely pri bode 23, ktorou 50 uprovuje hronico medzi p'č. 5l9o o 5188 mó výmeru menšiu oko l m2 o tok tu nevznikó dĺel

Poznómko č. 3: čost porcely pri bode 25, ktorou so uprovuje hronico medzi p'č' 5l87,l1 o 5188 mó výmeru menšiu oko 'ĺ m2 o tak tu nevznikó diet
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(c) Urad geodézio, kartogralie a katas|ĺa Slovenske1 repLrbliky
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová, PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo'
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
Dlč: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002265 sNM/2olo7g/MR zo dňa 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK
číslo 70/2020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku v k'ú. Petžalka, registra ,,C" parc.č. 797, zast. plochy vo výmere 842m2
na LV č. 1748vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

I
2+1 archiv

V pľávnej veci:

Počet strán: 21 ztoho pŕloh:

Počet vyhotovení:



Znalecký úkon č. 7012020

I. UVOD
ĺ.'l Úloľra 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. PetÉalka, registľa ,,G" parc.č. 797, zast. plochy vo výmere 842m2 na LV č.
1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

ĺ.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou pÔvodneho
školského zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.1 0.2020
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 zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002265 SNM/20I079/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z wunru.zbqis.sk

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

b) Získané znaIcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 26.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností' informatívny charakter'

. List vlastníctva č. 1748 čiastočný výpis zo dňa 26'10.2020, vytvorený cez
www.katasterportal.sk, informatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p'č.797

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25.10.2020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

. AnalÝza trhu s nehnutel'nosťami v danom územĺ a čase'

1.6 Použité právne predpisy a literatúra:. Zákon Ó. 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och v znení 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., klorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z. o znalcoch,
tlmočn íkoch 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 doplnenĺ.

. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.

. Zákon é' 18211993 Z' z. Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových
priestorov v znení neskorších zmien a doplnení

. Vyhláška č.46112009 Z. z', vznení neskorších zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon
Národnej rady Slovenskej republiky č. 162fi995 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 NEHNUTEĽNOST|, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, wWW.mapa.zoznam.sk,
www. n e h n u te I'n n o sti. s k, www. m a pv. brati s I ava. s k,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základne definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim používané postupy v zmysle platnej legislatĺvy.

Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnei hodnotv maietku. v znení neskoršĺch zmien a
doplnenÍ' V znení neskorších zmien a doplnenÍ

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
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Znalecký úkon č. 7012020

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 špeciÍické 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).

Prĺloha č. 3 vvhláške č' 492/2004 v znení neskorších zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciĺ 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.

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 (použlje 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 def|níciu 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.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),

0 ýzicke (napríklad infraštruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a
kvalita výsadby priostatných 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).
Prĺ 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 osĺdlenĺami 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 chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.

3



Znalecký Úkon č. 7012020

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1 . 1 sa vypočĺta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = lv . VŠHurL [€]

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHrrĺl - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lmz.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔže stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHĺr,u = VHlĺ,l . keo [€/m2],
kde
VHĺr,rr - 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 okolĺ 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 ktoľej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záujmu o iné 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'adnenĺ zvýšeneho záujmu o kúpu nehnute|'ností je hodnota prislúchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej difeľenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

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

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

Uplatnenie hodnoty koeficĺentu funkčného 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 - 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 (finančnej, 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 stanovenívšeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom 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 koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66/2009 Z. z.. zákon o niektoních opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celkv a o zmene a doplnení niektorvch
zákonov

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

využitím tvori

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom, na ktorých je
umiestnený cintorín' okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový aľeáI alebo veľejná 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 stavbamĺ, ktoré
slÚŽia na podnikatel'ské účely.

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod stavbou, vľátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povoĺenú 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 nehnuteI'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávateI'a : nebolizistené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočetvšeobecnejhodnotynehnutel'ností,ktorájepredmetomprevoduvlastníckychpráv@.
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 zahrnutá provÍzia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ údaje o možných prístupoch, inžinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informáciĺ 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),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosti.sk. Graficke spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčne 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 v danom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provĺzie a poplatkov za sluŽby spojené s kúpou.
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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) Vlastnĺcke a evidenčné údaje :
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 petrzalra. Pozemok je evidovaný v registri ,'C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

797 842 Zastavaná plochy a
nádvorie

16 5 1

Právny vzthh k stavbe evidovanej na pozemku 797 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 2699,

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: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom Územĺ obce

Časť B: Vlastnícia iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia' rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
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Účastník právneho vzťahu: Vlastnĺk
1 Vid'list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Časť C: Ťarchy
Netýkajú sa predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na www.katasterportal.sk.

ostatné Údaje uvedené na liste vlastníctva č. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

c; Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok
zastavaný budovou pôvodne školského zariadenia, v súčasnosti je dvojpodlažná budova prístupná na
samostatne na druhé podlaŽie vonkajším schodiskom a samostatne na 1. podlaŽie, v budove sa
nachádzajú prevádzky sluŽieb. Pozemok je vol'ne prístupný z okolitých spevnených plôch - chodníkov,
alebo z dvora, nebola nutná prĺtomnosť 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
Jankolova, verejná komunikácia. V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obh|iadky s
fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné využitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčne využitie vyplýva zdodanej UPlz17.8.2020 - kód 202. Pozemok p.č.
797 je zastavaný budovou pôvodne materskej školy, v čase obhliadky je vyuŽitĺe odlišne.

e1 Úoaje 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'nostĺ. 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. 2699. Podl'a informáciÍ
z listu vlastníctva, vlastník stavby nie je totoŽný s vlastníkom pozemku pod stavbou.

. Na liste vlastníctva 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, ktoreho 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
dohodnuté 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, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu 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 znaleckeho posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p'č' 797 ako na
zátaŽ spôsobenú vlastníkom stavby v zmysIe platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v zneni
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnuteI'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:r poz€mok v k.ú' Petržalka, registra ,'C" parc.č' 797 _ zastavané plochy a nádvoria o výmere 842 m2,
evidovaný Lv č' 1748' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou pôvodného školského
zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 2699

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteI'ností, ktoré nie sú pľedmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Jankolova vo vnútrobloku obytných budov, ned'aleko obchodného
nákupneho centra ovsište a dostihovej dráhy s parkom na rekreačné vyuŽitie, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskejčasti PetrŽalka' ktorá je katastrálnym Územĺm v Bratislave, v okrese V. Pozemok je ohraničený
stavbou budovy, prístup na pozemok je z verejnej komunikácie po pozemku p.č. 799' ktoý je vo v|astníctve
ĺtĺČ petrzalĺ<a. Mestská časť Petžalka je najväčšĺm sídelným Útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90.
rokoch minulého storočia ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym
vybavenĺm.

Poloha v ramcl uzemla

V súčasnosti sa na jej území nachádzajú aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov vmedzinárodných štandardoch avybavení, významné obchodné azábavné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská kúpalisko, dostihová dráha, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak. 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, Staným mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný obchvat s napojením na
most Lafranconi a PrÍstavný most. Doprava v mestskej častije zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý
most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza v blĺzkosti Dolnozemskej ulice s priamym
pripojením na Prĺstavný most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova. Vybavenie lS -je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu
optických káblov. V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu pozemkov v k.ú. PetrŽalka zvýšený, najmä
na viacpodlaŽnÚ hromadnú bytovÚ výstavbu s hromadnými garážami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva
neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b} Analýza vyuŽitia nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zaslavanom stabilizovanom územi, z hl'adiska funkčného vyuŽitia prevaŽne
využívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v bezprostrednom
okolí. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2o20 viaŽu regulatívy s kódom 202 - občianska
vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim

zariadenia vereného sluŽieb a obchodu'.
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ĺ'lhči*nslĺĺ lylrnvcnĺrstt lĺlkálĺtrhrr r{:lnrtlttun ťĺslo t'unkľit lĺiŽ {tĺbtllta Ĺ:.:^tĹ}] r, pľilr':h* ,listu)
ľndrulcnky' ľtrnkťndhn rj'uŕitlĺr plĺiľh: tj:leĺĺtiĺl rihči*tlskej l'y_hĺr,r;ľulsĺi sltižitl*ul ľrij
ulnics[ň-(lr'*g:jc sÍ;lvicb a zĺľiĺdeni lľkiilnchrr v-ýiĺrämtl, plľ+ĺlľvšclkj'nr pľľ ubyv*i*ľstva t*ývajri*c
r' .ryrádovonr ĺimrlrd. $júľĺsÍ'{l'r* ú;act:tín su 1lÉĺ:ľc&r1'zĺlĺ:ne. vľdrrĺj plĺrclry alco :účasť- pe$*ľi'l, 'Jľprar't:cĺ l*clrnickd vl'[rnveĺĺr.." gĺrĺifľ il 1i!ŕii!ĺ!Ĺ'ni* pľe. pĺ-rŽiarĺlu u ĺivi!ľtú ĺrhntnF. ľĺtdicl lirnllľ1ľ hÝvĺnin
ilĺ'smlť preLľĺlťiť -lil'l'{ z ľc[lrtrq'clr ptx{laŕľÝľlr pliich naĺlzľlnnq! casti ĺĺislar,by lilnhcn*j plĺ:ĺhy.

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným vyuŽitím pôvodne školské zariadenie,
počas obhliadky zaznamenané sluŽby vo viaceryich častiach budovy. Nízke vyuŽitie pozemku -
dvojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysIe obhliadky - pôvodné školské zariadenie- dvojpodlažná budova
s poskytovaním služieb.

c) Analýza pripadných rizĺk spojených s využívaním nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácia - ulica Jankolova, cez pozemok p.č. 799 -
pôvodný dvor k materskej škole, ktoný je vo vlastníctve MČ Petržalka. Parkovisko pred objektom' slepá
ulica. Na pozemkÚ sa nachádza stavba, na ktorÚ vzhl'adom k účelu využitia posudku - vzájomné
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.

I
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2.1 Pozemok p.č. 797 k.ú. Petržalka

lde o pozemok p.č. 797, v celosti, nepravidelného takmer trojuholníkového tvaru s celkovou uýmerou 842
m2, situovaný vo vnútrobloku obytných domov na Jankolovej ulici. Pozemok je v k.Ú. Petržalka,
v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom
územĺ, kód vyuŽitia 202 (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom
vyuŽitiao.i. ajnazariadenieškolstva,sluŽby...) . Pozemokjerovinatý,smoŽnosťounapojenianavšetkylS
v okolí' vrátane dial'kového vykurovania, optického kábla. Záuiem 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 polyfunkčne Účely, viac ako 4 podlaŽné budovy. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dôvodný. RedukujÚci faktor je uplatnený, z titulu prístupu na pozemok cez parcelu dvora z p.č.
797, ktorá je vo vlastníctve MČ PetrŽalka, stavba je vo vlastníctve BSK a pozemok pod stavbou - predmet
ohodnotenia vo vlastníctve hl.m. SR Bratislava. Právo prechodu nie je evidované na liste vlastníctva.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1' skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.1 Metóda polohovej d iferenciácie
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.

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
tml

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[m2]

797 zastavaná plocha a nádvorie 842,0C 1t1 842,0C

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw = 66,39 €Jm2

označenie a názov
koeficlentu Hodnotenie

Hodnota
koeflcien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodné a obytné častiv mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 'l00 000 obyvatel'ov, luxusné
cbytné oblasti s dobrým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

1,40Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiska funkčneho využitia prevažne využívané na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolĺ (školy, škôlky, služby v nebytových
priestoroch pod domami,, rekreačná oblasť dostihovej dráhy,
obchodný dom ovsište, lekáreň, kostol).

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

5. _ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybavením,
- ľekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotnĺctvo,
šport so štandardným vybavením 1,00

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza dvojpodlažná sŕayba s
funkčným využitÍm ako zariadenie pre školstvo, a služby, občianska
vybavenosť územia so štandardným vybavením - nĺzke využitie
pozemku.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
dopravy '1,00

IJzemie mesta, doprava a zastávka v mieste Mamateyovej.

't0



kr
koeficient funkčného

vyuŽitia územia

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

1,00obytná zóna - bežne sĺdlisko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je nĺzke - možnost' umiestnenia občianskeho vybavenia - stavby
školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných domov.

kr

koeficient technickej
infraštruktÚry pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ,
vrátane diaľkoveho vykurovania, optického kábla.

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.
Povyšujúci faktor nie je v danom prÍpade dôvodný.

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

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 stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaže spÓsobené vlastníkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod')". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu prĺstupu na pozemok z verejnej
komunikácie po pozemku vo vlastnĺctve uČ Petržatka.

Znalecký úkon č. 7012020

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra,,C" parc.č.797, zast. plochy vo výmere 842m2 na LV č. 1748 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
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k'ú. PetÉalka, registra ,,C" parc'č' 797,

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej d iferenciácie
(po = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00. 1,50 * 1,00
'0,95 1,9950

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku r/ŠHĺĺl = VHĺĺ.l " kpo = 66,39 €/m2 - 'ĺ ,9950 '132,45€Im2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

nrcela č.797 842,00 m2 * 132,45 €lm2 * 1l1 111 522,9C

Spolu '111 522,9A

11



Znalecký úkon č. 7012020

zast. plochy vo výmeľe 842m2 na LV č,' 1748 vo vlastníctve h|.m' SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia
zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na p'č.797 nieje vzmysle
platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v znení neskorších zmien a doplnení) prihliadané 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.

REKAPITU LÁclA vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€l
Pozemky

Podl'a LV č. 1748 - pod budovou pôvodného školského zariadenia - parc.
č.797 (842 m2)

111 522,9C

Všeobecná hodnota celkom 111 522,90

Všeobecná hodnota zaokľú hlene 1 12 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Jedenstodvanást'tisíc Euľ

V Bratislave dňa 27.10.2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD

IV. PR!LOHY
1' objednávka č. oTs 2002265 SNM/20/079/MR zo dňa 'l3.8'2020 - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy' zo dňa 26.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatÍvny charakter - 1x
3. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 26.10.2020, vytvorený cez wnryv.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č.797 - výber listov 1x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk -

2x
5. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8'2020 - výber

listov týkaiÚcich sa predmetu ohodnotenia - 3x

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

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

814 99 Bratislava

číslo splsu (objednávky): pĺsomne č. oTs 2oo2754 sNM/2ol1oo/MR zo dňa 8.10.2020

V právnej veci:

Počet strán: 24 ztoho pľíloh:

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
číslo 81/2020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnostĺ:
Novovytvorených pozemkov v k.ú. RuŽinov z časti pozemku ,,E" KN parc'
221921905 podl'a GP č.7012020, parc.č. 15288165 (diel 1)' 152881105 (diel
2},1564312 (diel 3)' 1564314 (diela)' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, ktoré
budú predmetom zámeny s BSK.
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Znalecký úkon č. 8112020

l. Úvoo
ĺ.ĺ Úloľra znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z.z. o stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnenĺ a predmetom
skúmania sú: novovytvorené pozemky v k.ú. Ružinov z časti pozemku ,,E" KN parc.22192/905 podl'a
GP č. 70/2020, parc.č. í5288/65 (die! 1)' ĺ5288/í05 (diel 2)' 1564312 (dieI 3)' 1564314 (diel 4)' vo
vIastníctve hl.m. SR Bľatislavy.

'l.2Účel znaIeckého posudku: zámenná zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Tokajĺckej ulici24 v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 9.1 1'2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 9.11.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002754 sNM/20/100/MR zo dňa 8.10.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape

. Územnoplánovacia informácia č.j' MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17 '8.2020
l Geometrický plán č. 7012020 na určenie vlastníckych práv k 221921905 a oddelenie p.č.

152881105 zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09' lco
51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní - návrh.

b) Získané znaIcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10.'ĺ1.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. Výpis z katastra nehnutel'ností zo dňa 10.11'2020, vytvorený cez wwrľ.katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. registra ,,E" 221921905, k.ú.RuŽinov

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 9.11.2020 - fotodokumentácia skutkového
stavu pozemku - súčasť textu posudku.

. 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 v znení 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. 491l2o04 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. 50/1976 zb' o územnom plánovanĺ a stavebnom poriadku' v znení neskorších predpisov.

. Vyhláška č' 46112009 Z. z', vznení 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.

. Zákon č. 6612009 Z. z., zákon o niektoých opatreniach pri majetkovoprávnom usporiadaní
pozemkov pod stavbami, ktore prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vyššie územné celky a o zmene
a doplnení niektorých zákonov

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

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk' Www.mapa.zoznam.sk,
wunľ. n eh n utel'n nosti. sk, www. m apy. brati slava. sk,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základne definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.
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Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnei hodnotv maietku. v znenÍ neskoršĺch zmien a
doplnenÍ' V znení neskorších zmien a doplnenÍ

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteneho majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktoľú 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 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).

Prĺloha č. 3 vyhláške č. 492/2004 v znenĺ neskoršÍch zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciĺ 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 oH oDNocoVAN lA N EH N UTEĽN oSTí A sTAVl EB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda'
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktore 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').
Hlavné 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

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'ne. 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.3.1.1 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 vlastnĺckych a uŽívacĺch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.
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. 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 chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1 .4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcĺ.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočít'a podl'a základného vzťahu
VSHpoz=M.VSHĺr,rl[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHul -jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.
VŠHul = VHvl . keo [€/m2],

kde
VHĺrĺl - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabuľky uvedenej v prílohe 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 (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. kr. kr. kz. kn H,
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.

o 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 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 (naprĺklad komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením

. kz_ koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce íaktory moŽno použiť, ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.

o 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 Íaktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účeIy vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastníkom 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 koeficientov do výpočtu koeÍicientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

4



Znalecký úkon č. 8112020

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 nieffiorvch
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím tvorĺ
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 ktorých je
umiestnený cintorÍn, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový areá! 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'ske Účely.

s4
('l) 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 vlastnĺkom 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 vyššĺ územný celok. Podk|adom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bľemena v katastľi nehnute!'ností je súpis nehnutel'nostĺ, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

1.8 osobitné požiadavky zadávateI'a: stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vrozsahu podl'a GP
7012020, ktoý nie je overený v katastrálnom konaní.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávaním
nie je možné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozíciĺ 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, a|ebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie- lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava ll. V ponÚkanej cene realitných spoločností je zahrnutá
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. 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'nostĺ v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava ll 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 www.nehnutel'nosti.sk. Graficke spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčne využitie pozemkov, prevláda inzercia ponÚk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou -
duplicitou ponÚk. Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok V danom území bez rozdĺelu účelu
vyuŽitia a možnosti preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na úrovni 240 eurlm2, obvykle vrátane
sprostredkovatel'skej provízie a poplatkov za sluŽby spojene s kÚpou.
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Znalecký úkon č. 8112020

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 prĺstup.
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 :
bí) Výpis z katastra nehnutel'nosti (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastníctva, nemá založený list vlastníctva, parcela je
evidovaná v k.ú. RuŽinov , okres Bratislava ll, obec BA MČ RuŽinov ' Pozemok je evidovaný v registri ,,E "

na mape určeného operátu je evidovaný v katastri nehnutel'nosti takto:
Časť A: Majetková podstata

Paľcela registra,,E" evidovaná na mape určeného operátu

Parcelné
čÍslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Pôvodne
k.Ú.

List mapy Umiest.
oozemku

221921905 2109 ostatná plocha 853 1

Legenda:
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce

List vlastníctva č. 7858

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por
č'

Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
spoluvlastnícky podiel (l Čo)číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnÍka'

1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

2,3,4 Vid'list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnĺckypodiel: l

b.2) Geometrický plán č. 7012020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky v zmysle dodaného Geometrického plánu č. 7012020' ktoý
vypracoval Niologik, s'r.o', Miletičova 49, Bratislava 821 09, lco 51786907, vyhotovený dňa 15.8'2020, bez
overenia v katastrálnom konaní - návrh. Geometrický plán je vyhotovený na určenie vlastníckych práv
k p.č.221921905 a oddelenie p.č. 15288/105.
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Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknuých parciel, ktoré sú predmetom ohodnotenia' Pôvodná
parcela č' 221921905 registra E KN nie je evidovaná na liste vlastníctva, vlastnícky vzťah je evidovaný na
LV č. 7868. Pozemok je podl'a GP evidovaný v k.ú. Ružinov, okres Bratislava lV.
Novovzniknuté parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

r parc.č. 15288/65 (diel 1)' - zastavané plochy a nádvorĺa vo výmere 1278 m2, kód 18
o parc.č. 152881105 (diel 2)' - ostatná plocha 42 m2, kÓd 29
o parc'č. 1564312 (diel 2) - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 529 m', kód 15
r parc.č. 1564314 (diel a)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 253 m2, kód 1 5

Kód druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 - pozemok na ktorom je okrasná záhrada, uličná a sídlisková zeleň.

c1 Úaaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 9.11.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - gymnázium so vstupom zTokajíckej ulice advorom. Pozemok
je prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodnÍkov, areálu školy, nebola nutná prĺtomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v území, moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia Tokajícka - jednosmerná, úzka
ulica. V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je
súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnute!'nostĺ:
K dispozícii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8.2020 - kód 201. odčlenené
pozemky sú súčasťou skupiny pozemkov zastavanými stavbou školy s 2 podlažiam| s prístupom z verejnej
komunikácie. lS v území zistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán, ktoný nie je evidovaný v informáciách katastra. Technická dokumentácia
je spolu so zisteniami na obhliadke dostatočným technickým podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
odčlenených pozemkov.

e; Úaaje katastra nehnuteI'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnuteI'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, výpis z katastra k predmetu ohodnotenia, na
ktorom je evidovaná parcela registra ,,E" č. 22192/905 - bez založeného listu vlastníctva. Doklady majÚ
informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra nehnutel'ností. Parcela registra ,,E" je
evidovaná na mape určeného operátu.
Predmet ohodnotenia (ednotlivé diely a návrh nových odčlenených pozemkov z parciel registra ,,E") podl'a
návrhu v GP č. 7012020, ktoný vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49' Bratislava lČo: 51786907, zo dňa
15.8.2020, je bez overenia v katastrálnom konaní nie je evidovaný v popisných a grafických Údajoch
katastra nehnutel'nostÍ, geometrický plán nie je overený v katastrálnom konaní - návrh. Na základe
osobitných požiadaviek zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podl'a
dodaného GP' ktoný je podkladom pre identifikáciu parciel.
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 iné 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 podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnÍctva štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)
Pre Účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku ako na zátaž spôsobenú
vlastnĺkom stavby vzmysle pIatnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskorších zmien
a doplnení) neprihliadam.
Pozemok skódom vyuŽitia'ĺ8 - dvor akódom 29 - okrasná zeleň je prĺl'ahlým pozemkom kstavbe
situovanej na odčlenenej p.č. 15643/'4. Podl'a zák. č. 66/2009 Z.zpovažujem tieto pozemky za pril'ahlú
plochu, ktorá svojím umiestnením a využitím tvorĺ neoddelitel'ný celok so stavbou. ohodnotenie
vykonám pre všetky parcely spoločne.
Pozemky pod stavbou na p'č. 15643l,4 sú označené vGP č.7012020 kódom 15 - bytová budova, čo je
V rozpore so skutočným využívaním - nebytová budova, školské zariadenie.
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f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú pľedmetom ohodnotenia:
Novovytvorené pozemky v k.Ú. RuŽinov, podl'a GP č.7012020:

o parc.č. 15288/65 (diel 1)'
r parc.č. 15288/105 (diel 2)'
o parc.č' 1564312 (diel 3)'
o parc.č. 1564314 (diel a)'

ktoré sú vo Vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotllvých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
školskej budovy na ul. Tokajícka24 v Bratislave situovaná na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. sTANoVENlE vŠeoaecNEJ HoDNoTY
a) Ana!ýza polohy nehnutel'ností:
Ulica Tokajícka v Bratislave má polohu v širšom centre mesta, vo vyhl'adávanej sídliskovej časti hl. m. SR
Bratislavy, s plnohodnotným až nadštandardným vybavením, jedného z prvých urbanistických celkov
hromadnej bytovej výstavby, v blĺzkosti Strkoveckého jazera s dobrou prístupnosťou do centra mesta. V
súčasnosti je lokalita zastavaná obytnými domami hromadnou bytovou výstavbou z obdobia 7O.tich rokov'
MČ RuŽinov je zahusťovaná novou polyfunkčnou výstavbou. Základné sluŽby sÚ v bezprostrednej blízkosti
dostupné vo vzdialenosti do 50m - Haburská ul. alebo v okolitej sídliskovej časti, na ul. Trnavská cesta sa
nachádza reťazec Kaufland - dostupné aj pešou chôdzou. V sídlisku sa nachádzajú Úrady, mestského
a miestneho vyiznamu, banka, pošta, kultúrne stredisko RuŽinov, školy, škôlky, gymnázium, obchodná
akadémia, stredná priemyslová škola stavebná, stredné odborné školy, ihriská, športoviská, parky,
rekreačná zóna Štrkovecké jazero' jazero Rohlík, nemocnica RuŽinov, zdravotné strediská.
Prístup k pozemkom je po asfaltovej komunikácii miestneho významu. V okolí je obmedzená moŽnosť
parkovania úzke ulice, jednosmerné, parkovanie vyťaŽené. Mestská hromadná doprava je
reprezentovaná autobusmi na Tomášikovej a autobusmi, trolejbusmi na ul. Trnavská cesta.

Poloha v ramc! uzemta:

Novovzniknuté parcely parc.č. 15288/65 (diel 1)' parc.č. 15288/105 (diel 2)' sú pozemkami pod stavbou
budovy školy a parc.č. 1564312 (diel 3)' parc.č. 1564314 (diel 4) sú spevnenou plochou v školskom areáli.
Prístup na pozemky je z verejnej komunikácie Tokajícka.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom zaznamenané - tiché prostredie s množstvom dospelej
vegetácie' Prístup do centra mesta je do 10-15 min MHD alebo vlastným autom vzávislosti od dopravnej
situácie (mimo dopravnej špičky). Pripravenosť inŽinierskych sietĺ je dostatočná, reprezentovaná verejnou
kanalizáciou, vodovodom, moŽnosťou napojenia na plyn a elektrickÚ energiu, kábelový rozvod televízie,
telefón. V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu pozemkov zvýšený, najmä však na viacpodlažnú
hromadnú bytovú výstavbu s polyÍunkciou, hromadnými garáŽami.
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Znalecký úkon č. 8112020

b) Analýza využitia nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom územĺ, z hl'adiska funkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽívané na školské budovy, kanceĺárie, banky' budovy zdravotníctva, ale aj budovy na bývanie
- pÔvodná výstavba na Mýtnej a novostavby súčasného typu na Blumentálskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej ÚPl zo dňa 17'8.2o2o viaŽu regulatívý skódom 201 - óbčianska vybavenosť
v stabilizovanom Území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom
vyuŽitia - o.i. zariadenie školstva).

frnÍĺrľľľdlľ* ,lR

Ftlfi*mÔk paľc. ťísltl; 2ll91lTCI-5 ľ€g. lj KN, l5lslĺ/65, l5{ĺ"{:},J4, l5ó43,'?
\'r ľl*

katadľáiľr úrcnrie Ru*inov
Ll]iÍšig lľkĺliĺiicia v liz*rní; ĺ{:kĺl trl. č_ 24

-!j2eryu' 
plĺĺn lrJavnébo ĺn*sÍĺi .$R ľ}ľĺtinlĺltry. ronĺ !0(l?, v eneni anicn a ĺ1ĺ-lplnkov sĺĺnovujlr prľitľ*tnie' ktoľé]m súča.st'rru sú pĺrľemk"- parc. č. ?l l93/9Úí reB" ľ: ĺiN' I5Žlls'j65' l564314, l564]/,lľunkčrrÉ ryĺEllie úľemiĺ: frinkčné rywäiľie úrĺrmi*l ohč'iĺnľlrrr ľyhaľcnoľ!! ľťlom€ľĺshÚh*n nĺdrr*rx'tstrdho v!'ln*mu, čĺ-ĺlcr ťturlĺcie 30l {lĺhul'ka Ĺ',?.10I v prťIÔhť listu). Pru.ľel.ĺ sús{rôĺrst'ou úľ-emia. kĺĺ-lré j* deiinov.rné alĺtl ľtabilizĺoľ*nŕ úľemie.

V čase obhliadky sa
Regulatívy na prípadn

na pozemku nachádza škola _ Z'podlažná budova - nízke využitie pozemku.
ú dostavbu či nadstavbu alebo zmenu výšky budovy sÚ obmedzujÚce - stabilizované

územie. lné ako sÚčasné a určené vyuŽitie neuvažujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obh!iadky - školské zariadenie Tokajĺcka 24 Bratislava (zubná
ambulancia).
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c) Anatýza pripadných rizík spojených s využĺvanĺm nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Tokajícka. Na pozemkoch sa nachádza
stavba, na ktorú vzhľadom k Účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené
s vyuŽívaním nehnutel'nosti. Riziko spojené s uŽívaním je vlastníctvo len časti pozemkov pod stavbami, kde
ostatné časti sú predmetom určenia vlastníctva s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká
nebolizistené.

2.1 Pozemky podl'a GP 7012020 k.ú. RuŽinov

lde o pozemky odčlenené od pôvodnej parcely registra 'E" pod školou, nepravidelného tvaru situované na

ulici Tokajícka. Pozemky sú v k.Ú. Ružinov v zastavanom Území obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemok
občianskej vybavenosti v stabilizovanom Území, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej
vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva...)' Pozemky sÚ rovinaté,

s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, vrátane dial'koveho vykurovania, optického kábla. Záujem
o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a a vlastníka stavby v jednej osobe, ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kÚpu pozemkov v lokalite je vysoký a dlhodobo pretrváva,

avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania,
kancelárskych priestorov, obchodných domov a polyfunkčných objektov. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dôvodný.
Redukujúci faktor je uplatnený najmä z titulu rizík spojených s vyuŽívaním pozemkov ako celku, ked'

celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou školy je narušená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom
konania o určenie vlastníctva a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. Na stavbu školy na pozemkoch
sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenĺm do 'ĺ. skupiny, zohl'adnené sú Špecifiká
pozemku.

2.1.'| Metóda polohovej diferenciácie
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.

Podl'a GP 70l2o20 - pod budovou školy a pri!'ahlé pozemky dvora

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lm'I

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera
Im']

15288/65 Diel 'ĺ zastavaná plocha a nádvorie 1278,00 1t1 1278,0C

152881105 Diel2 ostatná plocha 42,00 1t1 42 0 0

15643/2 Diel 3 zastavaná plocha a nádvorie 529,00 1t1 529,00

1564314 Diel4 zastavaná plocha a nádvorie 253,00 1t1 253,00

Spolu výmera 2LOZ,O0

Obec:
Východisková hodnota

označenie a
názov koeficientu

Bratislava
VH6 = 66,39 €Jm2

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

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

1,50

obytná zÓna- bežne sĺdlisko - v meste s počtom obyvateľov viac ako

ks
koeficient

všeobecnej situácie
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1o0 ooo, MČ Ružinov je vyhľadávaná oblast'na bývanie s počtom
obyvateľov da 75 tis.

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

SÚčasné vyuŽitie v súlade s UPl - budova ško/sŕva s prĺs/ušensŕvom,
občianska vybavenost'vo vnútrobtoku v MČ Ružinov v husto obývanej
oblasti.

ko
koeficient

dopravných vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy

1,00Pozemok v meste, prĺstup k MHD do 3 min pešou chôdzou na ul
Drieňova, Trnavská cesta alebo Tomášikova - autobus. V MČ sa
nachádza aj električková a trolejbusová doprava.

kr
<oeficient funkčného

využitia územia

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

1,00

Prevláda obytná zÓna s plným vybavenĺm, využitie pozemku je v súlade
s UPl- budova občianskejvybavenosti- ško/sŕvo, nĺzke využitie
pozemku, areálové stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, podľa UPl kód 201, prĺpustne max 30% plochy z celkovej
plochy podlažĺ využiteľnej na bývanie'

kl
koeficient technickej

infraštruktúry
pozemku

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

't,50
Plne vybavenie bežneho sĺdliska, v ulicije verejný rozvode Ee sy,
kanalizácie, plynu. V sĺdlisku - susedsŕye - je aj diaľkový rozvod UK.

kz
koeficient

povyšujÚcich
faktorov

0. nevyskytuje sa

001

Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade možný len zo strany
žiadateľa - vlastnĺka stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva 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

í 1. ine faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené
Územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,60

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 medzivlastnĺkom stavby a
vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada
na záťaže spósobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod')". Redukujúci faktor je uplatnený z titulu veľkosti výmery
parcely pod budovou školy. Redukujúcifaktor je uplatnený z titulu
prerušenia celisŕyosŕi vlastnĺctvom tretĺch osôb, čím niektore pozemky
pod budovou školy nebudÚ ucelené, s rizikovým nakladanĺm s
nehnuteľnosťou formu kúpy a predaja.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov

Koeficient po|ohovej diferenciácie

Výpočet

= 1,50 " 1,00 *'ĺ,00 *'ĺ,00 * 1,50 * 1,00 * 0,60l*,,

Hodnota

1,3500

Jednotková všeobecná hod nota
pozemku nĺ.l = VHul * kPD = 66,39 €/m2 * 1,3500

t_
lu.t 89,63€|m2
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Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

rarcela č. 15288/65 Diel 1 1 278,00 m2 * 89,63 €lm2 * 1l1 114 547,14

rarcela č,' 152881105 Diel 2 {2,00 m2 * 89,63 €lm2 * 1l1 3 764,46

rarcela č. 15643/2 Diel 3 529,00 m2 * 89,63 €lmz * 1l1 47 414,27

rarcela č. 15643/4 Diel 4 z53,00 m2 * 89,63 €lmz * 1l1 22 676,39

Spolu L88 402,26

Znalecký úkon č. 8112020

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1. OT AZKY A ODPOVEDE
Úloha znaIca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: novovytvorené
pozemky v k.ú. RuŽinov z časti pozemku ,,E" KN parc. 22192/905 podl'a GP č,. 7012020, parc.č.
í5288/65 (diel í), 15288/105 (diel 2), 1564312 (diel 3), 1564314 (diel 4), vo vlastnĺctve hl.m. SR
Bľatislavy.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR é. 49212004 Z.z' o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnení'
Pľe stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: novovytvorené pozemky v k.ú. Ružinov z časti
pozemku,,E" KN parc.22192/905 podI'a GP č.70/2020, parc.č. ĺ5288/65 (diel í)' 15288/105 (diel 2)'
1564312 (diel 3), 1564314 (diel 4), vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia zvolená
metÓda poĺohovej 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) prihliadané ako na záťaž lohto
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'
kupujúciaj predávajúcikonajÚ s patričnou informovanosťou iopatrnosťou 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 LAclA vŠeoeecN EJ HoDNoTY
Názov Všeobecná hodnota [€]

Stavby

Pozemky

114 547,14Podl'a GP 70ĺ2019 - parc' č. 15288/65 Diel 1 (1 278 m2)

3 764,4ePodl'a GP 7012019 - parc. č. 15288/105 Diel2 (42 m2)

47 414,27Podl'a GP 7012019 - parc. č.1564312 Diel3 (529 m2)

22 676,35Podl'a GP 7012019 _ parc. č. 1564314 Diel 4 (253 m2)

188 402,2CVšeobecná hodnota celkom

188 000,00Všeobecná hodnota zaokrúhlene
Všeobecná hodnota slovom: Jedenstoosemdesiatosemtlsíc Eur

V Bratislave dňa 15.1 1 .2020

12

Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.



Znalecký úkon č. 81l2o20

lV. PRíLoHY
1' objednávka č. oTs 2002754 sNM/20l100/MR zo dňa 8'1 0.2020 - elektronicky - 1xA4
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10'11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1xA4
3' Výpis z katastra nehnutel'ností zo dňa 10.11'2020, vytvorený cez rrrnľw'katasterpoňal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p'č. registra ,,E" 221921905, k.ú.Ružinov - 'lxA4
4' Geometrický plán č. 7012020 na určenie vlastníckych práv k 221921905 a oddelenie p.č.

152881105 zo dňa 15'8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo
51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní - návrh - 3xA4

5. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape - 1xA4
6. Uzemnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8.2020, vybrané

strany 1,13,14-3x44

Spolu: í0xA4
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Geometrický Plón.ie podklodom no próvne Úkony, keď údoie doierojšieho stovu výkozu výmer sú zhodné s údojmi plotných výPisov z koloslro nehnutelnostĺ

Kroj
Broŕislovský Bra!ĺslava ll

Okres 0bec
Braĺislava - Ružinov

Ružinov
Kot.
územie 70/201 I

Číslo
plónu Pezinok 8-9/42

MoPový
list č

Vyhotovitel

Niologik s.r.o.
Mĺleŕičovó 49
Braŕislava
82109
tČo: 5l 786907 GEoMETRlcKÝ púľĺ22 I s2/s05

15286//l 05

an určenÍe vlosŕnĺc vkych pró
a oddelenie čp.

Vyhotovil AUtorizočne overil Úrodne overil lng; Monlka VlčkováMeno:

I 5.08.2020 Ondrei Kozlovský
0ňo: Meno:

í 8.08.2020
Dňo:

lng, ondret Kozlovský
Meno: on"' ?1-09- 2020 t>1 '-4184 1tu'.',,

ČÍslo:

Nové hronice bÔli v prírode oznočené
neoznočdné

Zóznom podrobného meronio (meročský nóčrt) č.
71 38

súrodnice bodov oznqčených čístomi o oglotné meíočské
údoje sÚ Ulož9né vo vš€obecnoj dokumontócii

o presnoslou

a I

*

Úrodne
Z.z

o

NR SR č. 215,/199

IIt cl

t.č' 6.50 - 1997



vÝxĺz vÝvĺn str. I

Doterojší stov Tmeny Nový stov
Číslo

Výmero
Dru h

cozem klPK
ĺ|ožky

po rcely Výmero od
po rcely
č íslo

m2
Čĺslo

po rcely
ho m2 kód

VIostn ík,
(inó opróv. osobo)

odreso' (sĺdlo)KN-E KN-C ho 2m

Dru h

poze m kl
Diel

k
po rce le

číslo
m2

Sio pró ny
7468 22t9 05

Bŕotislrvo

Spolu:

I 5643/2

I 5643/4

1 5288,/65
1 5288/t 05

1 5643/2
1 5643/4

1278
42

529
253

zonikó ) Doterojšĺ

zost.pl. Doterojšl
t8

ost.pl. detto
29

zost.pl. detto
16

20

zost.pl, detto

21 09 ost.pl. I

2
3

2

3

( 2219 os

22t 92nO5 1 278 t 5288/65

22 I 92/905 42 1 5288/t 05

22t92nO5 529 1 5643/2

2219 05 253 I 5643,/4

2t 02 2t02

vp dľ regi ro CKN
1 5288/65

t 5288/8O

I 5288/1 05

I 5643/2

ĺ 5643/4

zost.pl. oko v stove próvnom
t8

ost.pl. detto
29

ost.pl. oko V stove Próvnom
29

zast,pl, detto
16
20

zost,pl, detto

4

S

1 278

42

253

2102

I 278

833

42

529

253

16
20

2t09

I 278 zost.pl.

875 ost.pl.

529 zost.pl,

253 zost.pl,
t6
20

Spolu: 2935 2935

Legendo: kód 1pôsobu vyuŽlvonio l6 Pozemok, no ktorom je po1tovenó nebytovó budovo oznočenó súpisným čĺslom
18 Pozemok, no ktorom je dvor
29 Pozemok' no ktorom je okrosnó zóhrodo, uličnó o sldliskovó zeleň' pork o ĺnó funkčnó zeleň a lesný pozemok -.

kód druhu ,tovby 20 lnó budovo

Poznómko: Ne7úlod výmer doterojšieho o nového stovu v stove próvnom je ,pôsobený presnejšĺm určenĺm súrodnĺC v sÚčo?tnosti
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Znalec: Doc. lng. Nadä Antošová' PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2'ĺ3
Dlč: 1046973 95o

Zadávate!': Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. '|

8'ĺ4 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002264 sNM/2olo78lMR zo dňa 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK
číslo 75/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ:
pozemku v k.ú' Petržalka, registra ,,C" parc.č. 5068/2' zastavané plochy
a nádvoria vo výmere 322 m2 na Lv é. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy, pre Účely zámeny s BSK'

Počet strán: 22 ztoho prĺloh:

Počet vyhotovení:

I
2+1 archív



Znalecký úkon č. 7512020

I. UVOD
ĺ.í Úloha znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle 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. Petržalka, ľegistra ,,G" parc.č. 5068/2, zastavané plochy a nádvoľia vo
výmere 322 m2 na LV č. '1748 vo vlastnĺctve hl'm. SR Bratislavy.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Einsteinovej ul. v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.1 0.2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25'102020
ĺ.5 Podklady na vypľacovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002542 sNM/20l088/MR zo dňa22.9.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z wunru.zbqis.sk

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

b)Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 30.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nostÍ, informatívny charakter.

r List vlastníctva č' 1748 čiastočný výpis zo dňa 30'10.2020, vytvorený cez
www'katasterportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 5068/2

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25j0.2020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

o Analýza trhu s nehnutel'nosťami v danom Územĺ a čase.

í.6 Použité právne predpisy a literatúľa:
. Zákon č. 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och v znení 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,
tlmočníkoch 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 znenĺ neskorších zmien a doplnení.

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

. Zákon č. 182/1993 Z.z.Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových
priestorov v znení neskorších zmien a doplnení

. Vyhláška č. 461/2009 Z. z., vznení neskorších zmien adoplnení, 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 znení neskorších.predpisov.

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

. Webové stránky: www.katasterportal.sk' www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk'
www. n e h n u tel'n n o sti. s k, www. m a py. brati sl ava. s k,

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 legislatĺvy.

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

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
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Znalecký úkon č. 75l2o20

budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
objektivizáciou 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 vvhláške č. 492ľ2004 v znení neskoršÍch zmien a doplnenĺ (vÝber definÍciĺ a postupov
k predmetu ohodnotenia):

PosUDZoVANÉ 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 ĺ opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

ZÁKLADN E PosTU PY oH oDN ocoVAN lA N EH N UTEĽNoSTĺ A sTAVl EB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmĺto metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktore sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferencĺácie.

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 íaktor - 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 ('l m2pozemku)s prihliadnutĺm na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určív závislosti od ich druhu (napríklad kus, 'l 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.),
f) fyzické (napríklad infraštruktúra 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 vylúčĺť 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 splnene známe a platne testy matematickej štatistiky.

Metóda polohovei diferenciácie
Pozemky sa pri použití 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 územĺa 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 chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočÍta podl'a základného vzťahu
VSHpoz=M.VSHvL[€]

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHĺ,u - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lm2'
Jednotková vŠeobecná hodnota pozemku sa mÔže stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHrvl = VHĺr,u ' kno [€/m2],
kde
VHĺrĺl _ jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej v prĺlohe 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 prĺpade záujmu o iné druhy nehnutel'ností (napríklad prĺemyselné, 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 zvýšeného 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 . kr . kr . 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 skutočného využitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
. ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1 

'20). kr - koeficient funkčneho 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 intervaloch 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 (finančnej, 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.

. kR - 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 závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže
spôsobené vlastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatÍve.

Zákon č. 66/2009 Z. z., zákon o niektorÝch opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanĺ oozemkov pod
stavbami. ktoré prešIi z vlastníctva štátu na obce a wššie územné celkv a o zmene a doplnenĺ niektonÚch
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho Územného celku' ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho Územného celku podl'a
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osobitných predpisov, vľátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím 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 ktorých je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastnĺctve cirkví, športový aľeál alebo veľejná 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'ske účely.

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účĺnnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnute iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užĺvanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dÉba 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'nostĺ' ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : nebolivznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverne 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 v štatistikách 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 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 spoločne
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znaĺca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a v'ývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné 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 Území 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 spojene s kÚpou.
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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)VIastnícke a evidenčné údaje :
List vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk, str. 1 ):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 1748, k'ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ Petrzalra. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

1516Zastavaná plocha a
nádvorie

322506812

Umiest.
pozemku

Druh chr
N.

Právny
vzťah

Spôsob
vvužitia

Druh
pozemku

Výmera
vm2

Parcelné
číslo

Právny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5068/2 je evidovaný na liste vlastnĺctva číslo 3607.

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
í6 - 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: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlastnícia iné oprávnené osoby
Por Priezvisko, meno (názov), rodne priezvisko, dátum narodenia, rodné

číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)c.
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Učastník právneho vzťahu: 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
uvedené na LV sa netýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na

www. katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č.1748 sa netýkajÚ predmetu ohodnotenia .

c; Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 25'10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia pri Gymnáziu na Einsteinovej ulici v oplotenom školskom areáli,
so vstupom z Pečnianskej - Zadunajskej ulice. Pozemok je prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených
plôch - chodníkov za areálom školy - škola uzatvorená vrátane areálu z dôvodu opatrenÍ covlD _19. Pri
obhliadke nebola nutná prítomnosť zadávatel'a, pozemok bol v teréne identifikovaný budovou, situácia bola
porovnaná s údajmi v katastri nehnutel'ností. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav
nehnutel'nosti - pozemku, poloha lS v územÍ, možnosti prístupu k nehnutel'nosti _ verejná komunikácia na
ulici Pečnianska, po spevnenej ploche na p.č. 5068/1, ktoý je vo vlastníctve hl.m. SR Bratislava. Včase
obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu
tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnuteI'ností:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočne vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8'2020 - kód 201, regulatívy
Územia F. Pozemok p.č. 5068/2 je zastavaný budovou školskeho zariadenia s prÍstupom z verejnej
komunikácie po pozemku vo vlastníctve vlastníka predmetu ohodnotenia. lS v územÍ zistené v plnom
rozsahu.

e) Udaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ 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 LV č' 3607a je vo vlastníctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastníctva, vlastník stavby nie je totožný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

. Na liste vlastníctva 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 iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajúce vecnému brementt, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnÍctva štátu na obec alebo vyšší územný celok). Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č' 198212 ako na
zátaž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č. 5068/2 nie je na liste vlastníctva zistená ťarcha.

f)Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú pľedmetom ohodnotenia:r poz€mok v k.Ú. PetrŽalka' registra,,C" parc.č. 506812 - zastavané plochy a nádvoria, evidované LV
č.1748, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na Einsteinovej
ul. 35 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3607

7
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g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANoVEN!E vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Ana!ýza poIohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Einsteinova vareáli pôvodnej stavby gymnázia Alberta Einsteina, ktorá
je najstarším gymnáziom v Petržalke a školskou stavbou v pôvodnej, dnes neexistujúcej zástavbe domov
lBV. Nachádza sa V styku s ýchlostnou komunikácio a mestským a dial'ničným obchvatom. Prístupná je z
vnútrobloku bytových domov, situovaná je v hl.m' SR Bratislava, v mestskej časti PetrŽalka, ktorá je

katastrálnym územím v Bratislave, v okrese V. Pozemok 5068/2 je ohraničený stavbou budovy. 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 kov v rámci územia

V súčasnosti sa na jej území Petržalky nachádzajú aj novostavby bytových domov - v susedstve, na
Einsteinovej ulici napr. EinPark, mnoŽstvo kancelárskych priestorov v medzinárodných štandardoch
avybavení, významné obchodné azábavné centrá - Aupark prístupné aj pešou chôdzou. vľĺČ je
prístupná Železničná stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko,
dostihová dráha, turistické a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak,
Chorvátske rameno a pod. V mestskej časti PetrŽalka sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný
a obecný úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, školy, škôlky, gymnázium,
stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým
mostom _ najbliŽšÍ most k predmetu ohodnotenia, Staým mostom' V susedstve pozemku 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. MHD je v mieste, na ulici Einsteinova a na
Panónskej ceste. Vybavenie lS je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane
káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu optických káblov. Vmestskej častije všeobecne záqem okúpu
pozemkov v k.ú. PetrŽalka zvýšený, najmä na viacpodlažnú hromadnú bytovú výstavbu' s polyfunkciou
a hromadnými garáŽami. KonÍliktne skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) AnaIýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom Území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia Územie je prevaŽne
vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v bezprostrednom
okolí. K pozemku sa v zmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatívy s kódom 201 _ _ občianska
vybavenosť celomestského a nadmestského významu v rozvojovom území s kódom regulatív F (územie
areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie
školstva).
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V čase obhliadky je pozemok p.č. 5068/2 zastavaný, sa na pozemku nachádza zariadenie školy v školskom
areáli so športoviskamĺ- regulatívy intenzity vyuŽitia so zohl'adnením kódu F pre moŽnÚ novÚ výstavbu nie
sú v danom prÍpade dôvodom na uvaŽovanie s vyšším vyuŽitím vo výpočte ako je súčasné. Pozemok
povaŽujem s nízkym vyuŽitím - dvojpodlažná stavba v školskom areáli-telocvičňa. lné ako súčasné a určené
vyuŽitie neuvažujem - Územie areálu občianskej vybavenosti s prevládajÚcou zástavbou školským
zariadením.
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Skutočné využitie pozemku v zmysIe obhIiadky - budova školského zariadenia v areáli Gymnázia
na ul. v PetÉalke.

c) Analýza prípadných rizĺk spojených s využĺvaním nehnutel'ností:
PrÍstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Pečnianska cez vnútro areálový pozemok
vo vlastnÍctve hl.m.SR Bratislava. Parkovisko sa nachádza pred obytnými domami na ulici Pečnianska. Na
pozemku sa nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu využitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastníka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadane, ako na
riziká spojené š vyuŽívanĺm nehnutel'nosti. lné riziká spojené s vyuŽívaním neboli zistené. Ťarchy na liste
vlastníctva sa nevzťahujÚ k predmetnej parcele. lne riziká neboli na LVzistené.

2.1 Pozemok p.č. 5068 12 k.ú. PetÉalka

lde o pozemok p.č. 5o68t2, v celosti' prevládajúceho obdíŽnikového tvaru, ktoný je situovaný v školskom
areáli s budovou školy a prĺslušenstva - ihriská, športoviská spevnené plochy, v obytnej zóne s HBV medzi
ulicami Einsteinova a Pečnianska. Pozemok je v k.ú. PetrŽalka, v zastavanom území obce' s funkčným
vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v rozvojovom území, s moŽnosťou výstavby na
nezastavaných pozemkoch po spracovaní územnoplánovacej dokumentácie na zonálnej úrovni' Kód
vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti' s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i.
na zariadenie školstva...). 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 - vlastnĺka stavby 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 pozemku sa ako na príťaŽ neprihliada, ťarchy nie sÚ evidované na liste vlastníctva'
prÍstup je v čase obhliadky bez obmedzení..
Východisková hodnota pozemku je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.'l.'| Metóda polohovej difeľenciácie
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.

2.1.1.1PodI'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenla

Spolu
výmera Spoluvlastníc VýmeľaPaľcela

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHnL = 66,39 €Jm2

zastavaná plocha a nádvorie5068t2-LV 1748 322,0C322,OOl 1t1

Druh pozemku

10
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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
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spÓsobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod')".t'archy neboli
zaznamenané. Redukujúci faktor nie je uplatnený'

kn
koeficient redukujúcich

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 polyfunkčne Účely.
Povyšujúcifaktor nie je v danom prĺpade dôvodný'

kz
koeficient povyšujúcich

faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

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

kr
koeficient funkčného

využitia Územia

kl
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

obytná zÓna - bežne sídlisko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je v súčasnosti nÍzke - možnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov' určené podľa UPl kód 201, rozvojove Územie
s regulatĺvom kodom F pre nezastavané pozemky.'

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

3. plochy obytných a rekreačných územĺ (obytná alebo rekreačná
ooloha)

1,00
IJzemie mesŕa, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Copravy

1,00

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza dvojpodlažná' sŕayba s
funkčným využitĺm ako zariadenie pre školstvo.

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

5. _ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandard ným vybaven ím,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu' školstvo, zdravotníctvo,
šport so štandardným vybavením

1,40

5. vel'midobré obchodne a obytné častiv mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
obytné oblasti s dobým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 't00 000 obyvatel'ov
Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom územĺ, z hľadiska
funkčného vyuŽitia prevaŽne využĺvane na bývanie v objektoch
hromadnej býovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolĺ (školy, škôlky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytové domy HBV, novostavby-beŽné
sĺdlisko.

ks
koeficient všeobecnej

situácie

Hodnota
koeflcien

tu
Hodnotenieoznačenie a názov

koeficientu

11



139,42€lmzVŠHĺ',IL = VHľ'ĺl * kPD = 66,39 €/m2 * 2,1000Jednotková všeobecná hodnota
cozemku

2,100ckpo = 1,40 * 1,00 *'1 
,00 

*'ĺ 
,00 

* 1,50 * 1,00
' 1,00

(oeficient polohovej diferenciácie

HodnotaVýpočetNázov
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JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
,1. OT AZKY A ODPOVEDE
UIoha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania bol: pozemok v k'ú.
Petržalka, registra ,,G" parc.č. 5068/2, zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 322 m2 na LV č. 1748
vo vlastníctve hI.m. SR Bratislavy'

odpoved' na úlohu zadávateI'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR Č,' 49212004 Z.z' o

stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemok v k.ú. Petržalka, registra ,,C" parc.č. 5068/2'
zastavané plochy a nádvoria vo výmere 322 m2 na LV č. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR BľatisIavy,
bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školskeho 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 danez pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽností vyuŽitia.

REKAPITU LAclA vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Všeobecná hodnota slovom: Štyľidsat'štyľitisícdevät'sto Eur
44 900,00Všeobecná hodnota zaokrú h lene

44 893,24Všeobecná hodnota ceIkom

44 893,24Podl'a LV č.1748 - pod budovou školskeho zariadenia - parc. č. 5068/2-
LV 1748 (322 m2)

Pozemky
Všeobecná hodnota [€]Názov

44 893,24Spolu

44 893,24322,00 m2 * 139,42 €lm2 * 111parcela č. 5068/2-LV í748

Všeobecná
hodnota [€]

VýpočetNázov

V Bratislave dňa 30.10.2020
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Znalecký úkon č. 7512020

IV. PRĺLoHY
1' objednávka č. oTs 2002542 SNM/20/088/MR zo dňa22.9.2020 - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 30.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehn utel'ností, informatĺvny charakterx- 1 x
3. List vlastnícfua č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 30' 10.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenĺa, pozemok p.č. 5068/2 - vybrané listy - 1x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z Www.zbqĺs.sk -

2xA
5. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 17'8'2o2o -

wbrané listv - 3x
Spolu: 8xA4
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová' PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2'l3
DlČ: í046973 95o

Zadävatel'' Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 'ĺ

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2003266 sNM/2ol1og/MR zo dňa 11 .11'2o2o

V právnej veci:

Počet strán: 32 z toho príloh

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
éislo 8212020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
Novovytvorených pozemkov v k.ú. Staré Mesto, podl'a GP č,.6912020, parc'č.
7999125 (diel 6)' 7999ĺ27 (diel 8)' 7999ĺ28 (diel 9)' 7999129 (diel 1), 7999129
(diel 10),7999131 (diel2),7999/3s (diel 3),7999i33, diel4),7999t34 (diel 5)
vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy, ktoré budÚ predmetom zámeny s BSK.
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Znalecký úkon č. 8212020

I. UVOD
í.ĺ ÚIoha znatca 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 vznení neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania sú: novovytvorené pozemky v k.ú. Staré Mesto, podl'a GP č. 69/2020, parc.č. 7999/25 (diel
6),7999127 (diel8),7999/28 (diel 9),7999/29 (diel ĺ),7999/29 (diel 10)' 7999/31 (diel2)' 7999/33 (diel3)'
7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, odčlenené z p.č. 8001' 8009'
80044, 2174011 registra ,,E".

ĺ.2 Účel znateckého posudku: zámenná zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Vazovovej ulici v Bratislave.
't.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 9.1 1.2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 9'11.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávateI'om :

. objednávka č. oTS 2003266 sNM/20l109/MR zo dňa 1 'ĺ .11.2020 - 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. 6912020 na oddelenie pozemkov a reštitučné nároky zo dňa 15'8.2020,
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51 786 907, bez overenia
v katastrálnom konaní - návrh'

b) Zĺskané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10'11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. List vlastníctva č. 8925 - výpis zo dňa 10.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. registra ,,E" 8001' 8009' 8024,21740l1

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 9.11.2020 - fotodokumentácia skutkového
stavu pozemku - súčasť textu posudku.

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

1.6 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č' 38212004 Z'z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och v znení neskorších zmien a

doplnení'. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovenĺ 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,
tlmočníkoch 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 znenĺ neskorších zmien a doplnení.

. Zákon č. 50/1976 Zb' o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskoršÍch predpisov.

. Vyhláška č.46112009 Z. z., v znenĺ 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 e h n u te I'n n o sti. s k, www. m apy. b rat i sl ava. s k,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definĺcie posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.
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Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnei hodnotv maietku. v znení neskoršÍch zmien a
doplnenĺ' V znenÍ neskorších zmien a doplnení

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 predávajÚcĺ
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 vybranó zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č. 3).

Prĺloha č. 3 whláške č. 492/2004 v znenÍ neskorších zmien a doplnenĺ (vÝber definíciÍ a postupov
k predmetu ohodnotenid:

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.

ZÁKLADNE 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 m2pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trva|ých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (napríklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) fyzicke (napríklad infraštruktÚra 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'ne. 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.3.1.1 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.
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. E.3.1.2 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast.

o E.3.1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových 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
VSHpoz=M.VSHĺrĺL[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHrr,u - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHľ'ĺI = VHĺl.t. keo [€/m2],
kde
VHurl - jednotková východĺsková hodnota pozemku' ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej v prílohe 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 (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 zuýšený 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 diferenciácie 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 skutočného vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.

. ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1'20)

. kr - koeÍicient 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 intervaloch 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 jezávislá
od náročnosti (finančnej' 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 koeÍicientu redukujÚcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady'
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vIastníkom stavby a vlastnĺkom 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 výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.
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Zákon č. 66/2009 Z' z'. zákon o niektonŕch opatreniach pri maietkovonrávnom usporiadanĺ pozemkov pod
stavbami. Koré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie Územné celkv a o zmene a doplnenĺ niektor.ích
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktore prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane priI'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím 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 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 vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona V prospech vlastnĺka stavby pľávo zodpovedajúce vecnému
bremenu, 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 vyššÍúzemný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bľemena v katastrĺ nehnute!'ností je súpis nehnutel'nostĺ, ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a: stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vrozsahu podl'a GP
6912020' ktoý nie je overený v katastrálnom konaní'

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností' ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverne podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným Účelom využitia a pod'). V Bratislave l sa ponuky pozemkov na kúpu
takmer nenachádzajú, ojedinele sú ĺnzerovane záhrady, ktoré nie sú určené na výstavbu. Pozemky
s uvedenými ponukovými cenami (priemerne kobdobiu ohodnotenia na úrovni 180eur/m2) majú rozdielne
možnosti využitia ako je predmet ohodnotenia. V prípade, že by sa vyskytli ponuky pozemkov určených na
výstavbu v k.ú' Staré Mesto, je potrebné vziať v Úvahu, Že v ponÚkanej cene realitných spoločností je
zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne neznámej výšky.
Analýza ponúk realitných kanceláriíje pre znalca len orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava l nie je uvádzaný ani v grafickom spracovaní
z ponukovtých cien realitných spoločností zverejnené v databáze inzerentov na portáli
www. nehnutel'nosti.sk. (ponu ky n ejestvuj Ú).
Kúpne zmluvy zvere1ňované 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. lde o pozemky, ktoré tvoria drobné časti záhrad či časti pozemkov pod
stavbami, určené na vysporiadanie medzi vlastníkom stavby alebo záhrady pri dome a vlastníkom časti
stavby. Samostatne však pozemky nie sÚ vhodné na výstavbu, obchodovatel'né na beŽnom trhu s realitami,
čo nie je vhodný etalón do vykonania porovnávania a stanovenia všeobecne hodnoty touto metódou.
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.
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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 :
bí) List vlastnĺctva č. 8925 (dostupné na www.katasteroortal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č.8925 k.ú. Staré Mesto, okres Bratislava l, obec BA
MC Staré Mesto. Pozemok je evidovaný v registri ,,E " na mape určeného operátu:
Časť A: Majetková podstata

Paľcely registra ,,E" evidované na mape určeného operátu

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Pôvodné
k.ú.

Umiest.
pozemku

8001 971 Zastavaná plocha a nádvorie 0 I

8009 322 Záhrada 0 I

8024 844 Zastavaná plocha a nádvorie 0 1

2174011 637 ostatná plocha 0 1

Legenda:
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenĺa, rodné
č. číslo a miesto trvaleho pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)

1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Časť C: Ťarchv
Vecné bremeno podl'a $ 66 ods.1 písm. a) zákona č.35112011 Z'z. o elektronických komunikáciách' t.j.

oprávnenie zriad'ovať a prevádzkovať verejné siete a stavať ich vedenia na pozemku registra E KN parc.č'
8024 v prospech oprávnen ého oran ge Slovensko, a. s., l Č o : 356 97 27 o, podl' a Z-1 37 22 t 1 5

Vecné bremeno v zmysle $ 66 ods'1 písm.a) zákona č,. 35112011 Z. z.zákona o elektronických
komunikáciách v platnom znení v prospech spoločnosti orange Slovensko, a.s., lčo: 3569727o
spočÍvajúce v zriad'ovaní a prevádzkovaní verejnej siete a stavaní ich vedenia na pozemkoch registra E KN
parc. č.2171413, 2171411, 2171711, 2171611, 217251100, 7902, 7901' 7900' 7899, 792113, 7897, 789611,
7895,7894,7893,21727,21732,7908,7909,7919t2,7828t2,7929,7926,792212,7941,794011,7939,
7933,7934,7938,21744,2174011,8003/2,8006, 1028412,2174012,2-213612018.

ostatné ťarchy uvedené na liste vlastnÍctva č.8925 sa netýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne
dostupná listina na www. katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č' 8925 sa netýkajú predmetu ohodnotenia, alebo nie je moŽné
identifikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometrický plán č. 69/2020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky vzmysle dodaného Geometrického plánu č. 6912020, ktoý
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020,bez
overenia v katastrálnom konaní - návrh. Geometrický plán je vyhotovený na určenie vlastníckych práv.
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel, ktoré sú predmetom ohodnotenia. Pôvodná
parcela č. 8001, 8009, 8024 a2174011 registra E KN je evidovaná na LV č. 8925. Parcely registra C KN
ktoých súčasťou je p.č. 799911, 7999/10799l11,79g9ĺ12, 7999113 nemajÚ zaloŽené listy vlastníctva.
Pozemky sÚ podl'a GP evidované v k.ú. Staré Mesto, okres Bratislava l.

Novovzniknute parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:
o parc.č. 7999125 (diel 6)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 13 m2, kód 18
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o parc.č.7999127 (diel8), - zastavane plochy a nádvoria vo výmere 62 m', kód 'l5
r parc.č.7999/28 (diel 9) - zastavane plochy a nádvoria vo výmere 12 m,, kód 18
o parc.č.7999/29 (diel 1), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 33 m', kód 15
r parc.č.7999/29 (diel 10), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 202 m2, kód 'l5
o parc.č.7999/3'l (diel 2), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 155 m2, kód 18
o parc.č.7999/33 (diel 3), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3'ĺ5 m'z, kód 15
r parc.č.7999/33' diel 4), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 95 m,, kód 'ĺ5
o parc.č.7999/34 (diel5) -zastavané plochy a nádvoria vo výmere 27 m2' kód 18

Kód druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným čĺslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c) Udaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 9.11.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - gymnázium so vstupom zvazovovej ulice. Pozemok je
prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a mĺestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v území, moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia Vazovova. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnuteI'ností:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné využitie vyplýva zdodanej UPl z17.8.2020 - kód 201. odčlenene
pozemky sú súčasťou skupiny pozemkov zastavanými stavbou školy s 5 podlažiami, s prístupom z verejnej
komunikácie. lS v Územízistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán, ktoný nie je evidovaný v informáciách katastra. Technická dokumentácia
je spolu so zisteniamĺ na obhliadke dostatočným technickým podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
pozemku.

e) Udaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, výpĺs z listu vlastníctva č. 8925 k predmetu
ohodnotenia, na ktorom sÚ evidované parcely registra ''E'č. 8001,8009, 80024 a2174ol1ktoré sú súčasťou
parciel registra ''c" č.7999/1,7999/10,7999111,7999112bezzaloženého listu vlastníctva. Doklady majú
informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra nehnutel'ností. Parcely registra 'C" sú
evidované na katastrálnej mape a parcely registra ,,E" sú evidované v popisných údajoch katastra - na liste
vlastníctva a grafických údajoch katastra - na mape určeného operátu.
Predmet ohodnotenia (ednotlivé diely anávrh nových odčlenených pozemkov zparciel registra,,E") podl'a
návrhu v GP č. 6912020, kton/ vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava lČo: 51786907, zo dňa
15.8.2020, je bez overenia v katastrálnom konaní nie je evidovaný v popisných a grafických údajoch
katastra nehnutel'ností, geometrický plán nie je overený v katastrálnom konaní - návrh. Na základe
osobitných poŽiadaviek zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podl'a
dodaneho GP' ktoý je podkladom pre identifikáciu parciel.
Kp.č. 8024 a2174011 sa podl'a Údajov na liste vlastníctva č. 8925 viaŽe ťarcha - právo umiestnenia,
prevádzkovania a ÚdrŽby vedení v prospech spoločnosti orange Slovensko, a's.

Na liste vlastníctva sa k pozemkom registra ,,E" nenachádza zápis práva stavby školy vo vlastníctve BSK.
K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné
bremeno, ktoreho 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 Účinnostitohto
zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté 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 dňba a užÍvanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)
Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku ako na záthž spôsobenú
vlastníkom stavby vzmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z' v znení neskorších zmien
a doplnení) neprihliadam.
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f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Novovytvorené pozemky v k.ú. Stare Mesto, podl'a GP č.6912020:

o parc.č.7999125(diel6)'
o parc.č.7999/27 (diel 8)'
r parc.č.7999/28 (diel 9)'
r parc.č.7999/29 (diel 1)'
r parc.č.7999/29 (diel 10)'
r parc.č.7999/31 (diel 2)'
r parc.č.7999/33 (diel 3)'
r parc.č'7999/33' diel 4)'
o parc.č.7999/34 (diel 5)

ktoré sú Vo Vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
školskej budovy na ul. Vazovova v Bratislave situovaná na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. sTANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza v mestskej časti Staré Mesto, ned'aleko budovy so Slovenským rozhlasom,
polikliniky na Mýtnej ulici, ned'aleko Blumentálskeho kostolíka, budov STU a NBS, v meste Bratislava, k.ú.
Staré Mesto s dobre vybudovaným zázemÍm. Z oblastije prístup do historického centra pešou chôdzou cez
pešiu zónu na obchodnej ulici, pešou chôdzou je dostupný Prezidentský palác, Grasalkovičova záhrada,
park na Kollárovom nám'' Bratislavský hrad, Parlament a hlavé pamätihodnosti mesta. Pešou chôdzou je
dostupná aj hlavná Železničná stanica v Bratislave.

Poloha mkov v rámci územia

Novovzniknuté parcely č.7999127 (diel8)' 7999128 (diel9)' 7999!29 (diel 1)' 7999129 (diel 10)' 7999/31 (diel
2),7999133 (diel 3), 7999/33, diel 4), 7999134 (diel 5) sú pozemkami pod stavbou budovy školy, a p.č.
7999125 (diel 6) je spevnenou plochou pred vstupom do budovy v školskom areáli. Prístup na pozemky je
z verejnej komunikácie Vazovova ulica. Právo stavby na pozemkoch nie je na LV evidované'
V mestskej časti a V centre hl'm. SR Bratislavy je všeobecne záujem o kúpu pozemkov zvýšený, najmä
však na komerčné nehnutel'nosti ako sú obchodné domy' kancelárske priestory alebo viacpodlažná
hromadná bytová výstavba s polyfunkciou a hromadnými garážami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli
znalcom počas obhliadky zaznamenané.
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b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽĺvané na školské budovy, kancelárie, banky, budovy zdravotníctva, ale aj budovy na bývanie
- pôvodná výstavba na Mýtnej a novostavby súčasného typu na Blumentálskej ulici. K pozemku sa
vzmysle 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).

Lĺz*llrtl1) plárl hlavnéhÚ lr]ť,!Bč' Hl{ !tĺĺtir}ĺvy* rĺlL l(}t}T' l lĺrĺll ľlľlietl aĺlľp!ĺktlr $ll'rnĺlr,l1ie 5rre
tiĺerciľ' hĺnľr:hĺl sr'lčiĺsl'ĺru sťl čtLsti pľľ*nrkĺrv rcg. ľ:1 Hi\ pnľc. č. tíľ{l}' äÚ{l!o ĺ{l)tl9' túl,l,llT4llJl

ľ unk[nc t'yllllltiĺl úlĺĺ:rnail:
občillnskn r1'bľvtnĺlľ{'ľtfulmľlrĺĺkfho g n*ĺlmľ*ĺĺk{hĺl ľ.ýĺrlĺrnll, čltlĺl ťunkclľ tl!l t"E*'lll_k*l
C ],;]ľl l prílĺ:l':c liĺĺrt}
ĺ'ĺHlntitnk3' funkdnŕhĺi ľyuĺ.itin pl$ch: úľľĺ.niĺ ttľcálĺ_rv n ĺ".ĺ.rľnFlcĺllv obl"'iĺnskľj r.1.fu'*l';ui_lsĺi
(:ľlľntt'stsk{:htr tt t:*drncstskľl:o Yľrnänrtl s kľnkľstrr.vnri nii,rnkĺri a chaľaktcľistäkanri poďl'a
ňtľlkt1tri.hľl r.altleľartin. SÚčĺľt'nu úľ'*lrtii} su g:lt"lcht' ŽĽ!Ĺ'r!L..' ľnĺlnd plĺ*hv akĺ] $g1t\ĺstt pĺľÍenr,
ĺl+pĺ;*unr"Ĺ n tľľlrrlicki i_Ytrňľťnis' gĺtrňŽc ĺ ixĺjĺĺtlut:itr pÍc Lrt]fiir!-nu a cil'ilnt: ĺolrratrtL.
ľtnliei 1]'nl1:ie hýľ*riu Ilť5rľliH. 1rrľlĺrtrčit'Jťľ.''ir ĺ*e[ki.lviĺ}r 1ĺlrllrrfrliĺ;h [ll("lclt uĺrĺĺĺľl:lnej *tlĺti
ľ'iistnv try lirnktrn*.; p J*chy.

nntenzita 1T,n'äi{ifl ťrnľrn iq ;

Ĺ'&ĺĺi ptlzr:tl]k[!}'l*ť. ľ Hi\ pnľľ- {- 8tl{l1,8illlZ, sĺJľl_{)n sĺl]{, t l7,t{lll k-r]. Stuľ N,Í*stĺ sĺj ĺui;u*t'ľt
ilzcľt:in, kĺrrú je rlcfi*nr'anri ĺlĺĺr stalrilit{'}ĺ.BnÉ ťlľľrnie.
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Znalecký úkon č. 8212020

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza škola - 5.podlaŽná budova. Regulatívy na prípadnÚ dostavbu
či nadstavbu alebo zmenu výšky budovy sú obmedzujúce - stabilizované územie. Casti pôvodných
pozemkov, z ktoných sú odčlenené predmety ohodnotenia sa vzťahujú regulatívy pamiatkovej ochrany, bez
moŽnosti identifikácie rozsahu na novovzniknutých parcelách. lné ako súčasné a určené vyuŽitie
neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhIiadky - škoIské zariadenie Vazovova 6 BratisIava -
Gymnázium J. Papánka (l'avá strana obrázka).

c) Analýza prípadných rizík spojených s využĺvaním nehnuteI'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Vazovova. Parkovisko sa nachádza pred
objektom - rezidenčné, rezervované parkovanie. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom
k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnÍka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri

hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti. Ťarchy
uvedené na liste vlastníctva - právo uloŽenia' prevádzkovania a údržby siete v prospech orange
Slovensko, s.r.o. nepovaŽujem za obmedzujúce podmienky užívania pozemkov - uloŽenie vedenia pod
povrchom, viazané k parcelám registra ,,E" bez vyznačenia polohy a rozsahu. Riziko spojené s uŽívaním je
vlastníctvo len časti pozemkov pod stavbami, kde ostatné časti sú predmetom - reštitučného konania,
s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká neboli zistené.

2.1 Pozemky podl'a GP 6912020 k.ú. Staré Mesto

lde o pozemky odčlenené od pÔvodných parciel registra ,,E" pod školou, nepravidelného tvaru situované na
ulici Vazovova. Pozemky sÚ v k.ú. Stare Mesto, v zastavanom území obce' s funkčným využitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom území, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej
občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva'..). Pozemky sú
rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, vrátane dial'kového vykurovania, optického kábla.
Záujem okúpu pozemku je vdanom prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a avlastnÍka stavby vjednej
osobe, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite je vysoký a dlhodobo
pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou využitia - pre účely hromadného
bývania, kancelárskych priestorov, obchodných domov a polyfunkčných objektov. Povyšujúci faktor nie je
v danom prípade dôvodný.
Redukujúci faktor je uplatnený z titulu kombinácie vel'kosti výmery pozemku, a najmä z titulu rizík spojených
s využívaním pozemkov ako celku, ked' celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou školy je narušená
časťami pozemkov, ktoré sú predmetom reštitučneho konania a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať'
Na stavbu školy na pozemkoch sa ako naprítaž neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sÚ špeciÍiká
pozemku.
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2.1.'| Metóda polohovej d iferenciácie
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.

2.1.1.1 Podl'a GP 6912020 - pod budovou školy a prlľahlé pozemky dvora

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

SpoluvIastnícky
podiel

Výmera
lmtl

7999125 diel6 z 8024 zastavaná plocha a nádvorie 15,0C 1t1 15,0C

7999127 dielSz8024 zastavaná plocha a nádvorie 62,0C 1t1 62,0C

7999128 diel9 z 8024 zastavaná plocha a nádvorie 12,0C 1t1 12,0C

7999ĺ29diel 1z800'| zastavaná plocha a nádvorie 133,0C 1t1 133,0C

7999129 diel 10 z 2174011 zastavaná plocha a nádvorie 202,0c 1t1 202,0(.

7999131diel228001 zastavaná plocha a nádvorie 155,0C 1t1 155,0C

7999/33die|328001 zastavaná plocha a nádvorie 313,0C 1t1 313,0C

2999/33die|428009 zastavaná plocha a nádvorie 95,0C 1t1 95,0C

7999134 dielS z 8009 zastavaná plocha a nádvorie 27,0C 1t1 27,0C

Spolu výmera 1014,0C

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHwL = 66,39 €Jm2

označenie a
názov koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

ks
koeficient

všeobecnej situácie

5. vel'mi dobré obchodné oblastiv mestách od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kÚpel'ných mestách, vedl'ajšie ulice v centre miest nad 100
000 obyvatel'ov' nákupné centrá vo vel'kých obytných častiach mimo
oentra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrými dopravnými možnosťami

1,80Vedľajšie ulice centra hl'm.SR Bratislavy s autobusovou a električkovou
dopravou v okolí s dopravným uzlom na Račianskom M,ýte s budovami
občianskejvybavenosti, ško/sŕva, Úradov ale i pôvodnými aj historickými
budovami určenými na bývanie. V lokalite sa nachádza poliklinika,
budovy univerzity, luxusné novostavby bytových domov, úrady štátneho
významu'

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandard ným vybavením,
.rekreačné stavby na individuá|nu rekreáciu,
. nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport
so štandardným vybavením 001

Zm ie š a n e ú z e m ie bytovýc h do m ov, obč i a n s kej vy b ave nosti,
zd rav ot n í c kyc h z ari ade n ĺ, k a n ce l á rs kyc h p rie sto rov a š ko l skýc h
zariadení. SÚčasné využitie pozemkov je v súlade s UPl - budova
ško/sŕya s prĺs/uŠensŕvom.

ko
koeficient

dopravných vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy
1,00

Pozemok v meste, prĺstup k MHD v mieste - Vazovova ulica

kr
koeficient Íunkčnéhc

2. zmiešané Územie s prevahou občianskejvybavenosti (obchodná
coloha a byty )

1,50
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vyuŽitia územia Pozemok využÍvaný v súlade s určeným vyuŽívanĺm podl'a UPl - budova
občianskej vybavenosti - ško/sŕyo, viacpodlaŽná budova , areálové
stavby, kód 2a1, stabilizované územie s reguláciou Centrálnejmesŕske1
zony, prĺpustné max 30% plochy využiteľnej na bývanie z celkovej
plochy podlaží'

kr

koeficient technickej
infraštruktúry

pozemku

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

1,50
Plne vybavenie bežného sĺdliska, v ulicije verejný rozvode EE, sV,
kanalizácie, plynu. V sĺdlisku - susedsŕye - je aj diaľkový rozvod UK.

kz
koeficient

povyšujÚcich
faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadateľa - vlastnĺka stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kÚpu pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o
pozemky s vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčne účely.
Povyšujúcifaktor nie je v danom prĺpade dÔvodný.

kn
koeÍicient

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')

0,60

Použitie redukujuceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný. Vyhláška
492/2004 Z'z.: cit: "Pri stanovenĺvšeobecnej hodnoty pozemku na účely
vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzivlastnĺkom stavby a
vlastnÍkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada
na záťaže spisobené vlastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom
pozemku a pod')"' Redukujúci faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery
parcely pod budovou školy. Redukujúcifaktor je uplatnený z titulu
prerušenia ceÍ'sŕvosŕi skupiny pozemkov pod stavbou vlastnĺctvom
tretĺch osôb, čĺm niektore pozemky pod budovou školy nebudÚ ucelené,
s rizikovým nakladanĺm s nehnuteľnosťou formu kúpy a predaja'

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie Kpo = 1,80 * 1,00 * 1,00 " 1,50 * 1,50 * 1,00* 0,60 2,430C

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku ýŠHĺ,u = VHv.l * kpo = 66,39 €/m2 * 2,4300 L6L,33€lmz

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

parcela č.7999125 diel 6 z 8024 15,00 m2 * 161 ,33 €lmz * 111 2 419,94

parcela č' 7999127 diel 8 z 8024 32,00m2 * 161,33 €lm2* 111 10 002/e

parcela č' 7999128 diel 9 z 8024 12,00m2 * 161,33 €ĺm2* 1l1 I 935,9e

parcela č.7999129 diel 1 z 8001 133,00 m2 * 161 ,33 €lm2 * 1l1 21 456,89,

parcela č,.7999129 diel 10 z 21740l1 202,00 m2 * 161 ,33€lm2* 1l1 32 588,6e

parcela č. 7999/31 diel 2 z 8001 'l55,00 m2 *'t61 ,33€lm2* 1l1 25 006,15

rarcela č. 7999/33 diel 3 z 8001 3'l3,00 m2 * 161 ,33 €lm2 * 1l1 50 496,29

rarcela č. 7999/33 diel 4 z 8009 95,00 m2 * 161,33 €lm2 " 1l1 15 326,35

rarcela č.7999134 diel 5 z 8009 27,00 m2 - 161,33 €lm2 " 1l1 4 355,9'l

lpolu 163 588,62
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l!l. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úlotra znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: novovytvorené
pozemky v k.ú. Staré Mesto, podl'a GP č. 69/2020' parc.č. 7999/25 (diel 6)' 7999127 (diel 8)' 7999/28
(diel 9)' 7999/29 (die! ĺ)' 7999129 (diel í0)' 7999/3ĺ (diel 2)' 7999/33 (diel 3)' 7999/33, diel 4),7999/34
(diel 5) vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, odčlenenézp.č.800ĺ, 8009, 80044, 2174011registra,,E".

odpoved' na úlohu zadävatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č. 49212004 Z.z. o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: novovytvorené pozemky v k.ú. Staré Mesto, pod!'a
GP č.69/2020, parc.č.7999125 (diel6)' 7999127 (diel8),7999128 (diel9),7999129 (diel í),7999/29 (diel
í0)' 7999/3ĺ (diel 2)' 7999/33 (die! 3)' 7999/33, die! 4), 7999/34 (diel 5) vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy, odčlenené zp.č. 800ĺ, 8009' 80044,21740l1 registra ,,E", bola ako najvhodnejšia zvolená
metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školskeho zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej
legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnení) prihliadané ako na záťaž toh(o
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.

REKAPITU LÁclA vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Stavby

Pozemky

Podl'a GP 6912020 - parc. č' 7999125 diel 6 z 8024 (15 m2) 2 419,9Í

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999127 diel 8 z 8024 (62 m2) 10 002,4e

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999128 diel 9 z 8024 (12 m2) 1 935'9€

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999129 diel 'ĺ z 8001 (133 m2) 21 456,85

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999129 diel 10 z2174011(202 m2) 32 588,6e

Podl'a GP 6912020 - parc. č' 7999/31 diel2z 8001 (155 m2) 25 006,1t

Podl'a GP 69ĺ2020 - parc. č. 7999/33 diel3 z 8001 (313 m,) 50 496'2€

Podl'a GP 6912020 _ parc. č' 7999/33 diel4 z 8009 (95 m2) 15 326,3t

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999134 diel 5 z 8009 (27 m2) 4 s55,91

Všeobecná hodnota celkom 163 588,62

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 164 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Jedenstošestdesiatštyritisíc Eur

V Bratislave dňa 15.1 1 .2020
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M. PRILOHY
1. objednávka č. oTs 2003266 SNM/2O/'!09/MR zo dňa 'ĺ'| .11'2020 - elektronicky - 1xA4
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10.11'2020, vytvorená cez verejný internetový portál katastra

nehnutel'nostĺ, informatívny charakter - 1xA4.
3. List vlastníctva č. 8925 - Wpis zo dňa 10.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk, informatívny

- predmet ohodnotenia, pozemok p.č. registra ''E" 8001' 8009' 8024' 21740/'ĺ - vybrané str. č'
1,14,15,21,31 - 5xA4

4. Geometrický plán č. 6912020 na oddelenie pozemkov a reštitučné nároky zo dňa 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 82'l 09, lco 51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní

- návrh _ 4xA4
5. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbgls.sk -

2xA4
6. Územnoplánovacia informácia č.j' MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8.2020, vybrané

strany č. 1,11,12,13 _ 4xA4
Spolu: 17x44
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Spoplatnoné v zmysle
é. 145/1995 Z.z

Geomotrický plón je podklodom no próvne úkony, keď údoje doteíojšieho stovu Výkozu výmer sú Žhodné s údojmi ploiných výpisov z kotostľo nehnutelností

Kroj
Bralislovský Brolislovo I

0kres 0bec
BraŕIslavo-Sloré MesÍo

Kot.
územie Staré Masŕo 6e/2020

Číslo
plónu Pezĺnok 9-9/44

MopoVý
list č

VyhotoYiteľ

NÍologik s.r,o.
Mĺĺetičová 49
821 09 Bralislava
o n d rei' ko z lovs ky@ n io ĺ og i k. s k
lČO: 5l 786907 G Eo M ETR l c KÝ P ú N !ľ"šlŕ',"?3,j{{i!-':''ď|#ľ!i:, 

")',cddelenie pozemkov 7999/25,28,31 o 34

Vyhotovil Autorizóčne overil Úrodne overil lng. Montka Vlčková

'ĺ5.08.202a
Dňo:

lng. 2ndrei Kozlovský
Meno

't8.08.2020
Dňo:

ĺng. ondrdj Koztovský
Men o: oĺo:[{-11-Z0Z0

a1-1911/2020
Člslo:

Nové hronice boli v príĺode oznočené
neoznočané

Zóznom podrobného meronio (meročský nóčri) č'
I 0442

sÚrodnic6 bodov oznočených číslomi o ostolné meročské
Údoj€ 5ú uložené vo všeobgcnoj dokumentócii

o pasanoslou

I

aa

{ .lí

9 zókono NR sR č. 215/1995

ŕ7-

Úrodne
Z.z- o

ľc).)

I
t'č. 6.50 _ 1997



rŇxĺz vÝurn str. I

Doterojší stov Tmeny Nový stov
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Znalec Doc. !ng. Nadh Antošová' PhD.
Bľižitská 63, 84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002264 sNM/2olo78/MR zo dňa 13.8.2020

V právnej vecl:

Počet strán: 21 z toho príloh

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
číslo 74l2o2o

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku v k.ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc.č. 350, zastavane plochy
a nádvoria vo výmere 3326 m2 na Lv č,. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy.

I
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Znalecký úkon č. 7412020

l. ÚVoD
í.ĺ Úloha znatca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti 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' PetÉalka, registra ,,C" paľc.č. 350, zastavané plochy a nádvorla vo
výmere 3325 m2 na LV č.1748 vo vIastníctve hl.m' SR Bľatislavy.

ĺ.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Pankúchovej ul. 6 v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25'10'2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25J02020
1.5 Podklady na vypľacovanie posudku :

a) Dodané zadávateI'om :

. objednávka č. oTS 2002264 sNM/20l078/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

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

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

b)Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28.10'2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. List vlastníctva č' 1748 čiastočný výpis zo dňa 29j0'2020, vytvorený cez
www.katasterportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 350

. 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.

1.6 PouŽité právne pľedpisy a literatúra:
. Zákon č. 38212004 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 íkoch 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 znení neskorších predpisov.

. Zákon č. 182/1993 Z.z.Zákon Národnej rady 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 NEHNUTEĽNoSTĺ, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-97'1021-0-4.. Webové stránky: www'katasterportal.sk, www.zbgis.sk, wWW.mapa.zoznam.sk'
wunľ. n eh nutel'n nosti. sk, www. mapv' bratislava. sk,

í.7 Definície posudzovaných veličĺn a použitých postupov
V nasledujÚcej kapitole sú uvedené základne definÍcie posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.

VvhláŠka MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnei hodnoty maietku. v znenÍ neskoršĺch zmien a
doplnenĺ' V znení neskoršĺch zmien a doplnení

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
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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 špecificke 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 vvhláške č. 492/2004 v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení (vÝber definÍciĺ a postupov
k predmetu ohodnoten id :

PosUDzoVANE VEL|ČlNY
Všeobecná hodnota je 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.

zÁxLRoNl r postu pY oH ooľ,locovRľrt lR ľ! eH N uteľN ostí n stnvl e g
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktore sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktore 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 Íaktor - 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 m2pozemku)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.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) fyzické (napríklad infraštruktúra 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 pouŽití 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 chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = liĺ . VŠHuL [€]

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

VSHuu = VHnĺl . kco [€/m2],
kde
VHĺvl - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej v prílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce.
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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 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 záqem. 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 pľislÚchajúca
klasiÍikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza'
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

r ks - koeficient všeobecnej situácie (0'70 - 2'00)
. kv _ koeficient intenzity vyuŽitia (0'50 - 2'00)

lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočného vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
r 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 intervaloch 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 Íaktory 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 závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vypoľiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich Íaktorov neprihliada nazát'aŽe
spôsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66/2009 Z' z.. zákon o niektoních opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadaní pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celkya o zmene a doplnenĺ niektorvch
zákonov

s1
(1)Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku' ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
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osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím 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 ktoých je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový areá! aIebo 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 účinnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo' vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dľžba 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'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

ĺ.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : nebolivznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, 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 (kÚpnopredajne 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 v štatistikách realĺtných
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 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. Zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodne, 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),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli wrlvw.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje Íunkčné 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 území bez rozdielu Účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou'
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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 diÍerenciácie,
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 :
Llst vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
wunľ. katasterportal.sk, str. 1 ) :

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 ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
wuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
oozemku

350 3326 Zastavaná plocha a
nádvorie

16 5 1

Právny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 350 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 3ĺ98.

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: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom územĺ obce

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)
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Učastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Časť C: Ťa
uvedené na LV sa netýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na

www. katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

c1 Úa4e o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť- pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - gymnázium v oplotenom areáli s d'alšÍmi budovami škôl
a športovísk, tenisových kurtov, so vstupom z Pankúchovej ulice. Pozemok je prístupný pre obhliadku
z okolitých spevnených plôch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prítomnosť zadávatel'a. V rámci
obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku, poloha lS v Územĺ,
moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia, po spevnenej ploche na p.č. 347, ktoný je vo
vlastníctve nĺč petÉatra' V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s
fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia _ nebola potrebná. Skutočné využitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke' funkčne využitie vyplýva z dodanej UPlz17.8'2020 - kód 201. Pozemok p.č.
350 je zastavaný budovou školskeho zariadenia s prĺstupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastníctve tretej osoby. lS v území zistené v plnom rozsahu'

e) Udaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodeticlĺých údajov katastra
nehnutel'nosti 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 verqný 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' 3198 a je vo vlastníctve
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 vlastníctva 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. (S4
ods.l) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté 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, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
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' 198212 ako na
zátäž spôsobenú vlastnĺkom stavby v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č' 49212004 Z.z. v zneni
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č. 350 nie je na liste vlastníctva zistená ťarcha.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoľé sú predmetom ohodnotenia:. pozemok v k.Ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc.č. 350 - zastavané plochy a nádvoria' evidované LV č.
1748, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na Pankúchovej
6 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3198

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností' ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.
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2. sTANoVENlE vŠeogecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Pankúchova 6 v areáli iných školských zariadení, vo vnútrobloku
bytových domov. Situovaná je v hl.m. SR Bratislava, v mestskej časti Petržalka, ktorá je katastrálnym
územím v Bratislave, v okrese V' Pozemok 350 je ohraničený stavbou budovy školy. Prístup na pozemok je
z verejnej komunikácie - slepá ulica a pešia zóna na PankÚchovej - po pozemku dvora, ktoý je vo
vlastníctve Mestskej časti Petržalka bez evidencie práva prechodu k pozemku p.č. 350. 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 kov v rámci územia:

V súčasnosti sa na jej území PetrŽalky nachádza1ú aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné a zábavné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská, kÚpalisko, dostihová dráha, turisticke
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť Draždiak, Chorvátske rameno a pod.
V mestskej časti Petžalka sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj
štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, školy, škôlky' gymnázium, stredné školy a univerzita.
Mestská časť je s centrom Stareho mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom, Staným 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. Predmet
ohodnotenia sa nachádza v blízkosti Dolnozemskej cesty a Ekonomickej univerzity s priamym pripojením
na Prístavný most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova, Furdekova. Vybavenie lS je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu
optických káblov. V mestskej častije všeobecne záu1em o kÚpu pozemkov v k.ú. Petžalka zvýšený, najmä
na viacpodlaŽnú hromadnú bytovú výstavbu, s polyfunkciou a hromadnými garážami. Konfliktne skupiny
obyvatel'stva nebol i znalcom počas obh liadky zaznamenané'

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zaslavanom, stabilizovanom územi, z hl'adiska funkčneho využitia územie
prevažne vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
vbezprostrednom okolí. Kpozemku sa vzmysle dodanej UPl zo dňa17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajúcim spôsobom využitia - o.i' zariadenie školstva).
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nhčiĺn*ka rxĺľrĺľtno*t'ť*lomesls*Élto u nndrnľltskčhÓ *$nnĺlmu, člxlo Í'unkľit ]{l.1 ĺ'(*t'uľklr
C.].l0I ľ 1rľilľlrt listul
ľoďmi.cnhy ľunkčniÉho rľuÍitiĺ plňchl úz*rnt* zug*ltlv akorrrpl*ĺov obŕlĺnslĺ*j vyh*venĺlĺti
t:*[nmĺs*kdh$ nntdÍnesl"ĺkÉhĺr v1'ĺĺrĺnru skĺlatkŇĺľtľn:li níľĺ}kĺtri ircharĺttľľislih:t;tli puĺľttr
tLr:kčnélttr xaÍllťĺ'&r!iÉ. suť+!ĺĺiru úľ_.*ni* sti ĺ'llĺHJhľ ĺľleĺrg, vtrdng plľchy ĺtkĺr ĺĺitČ'n*{' plľtľľtl.
ĺlr.lpravnei s lechniľki tTbĺĺvcnic, garáJľ n iĺ.'tiadtĺin pre pľŽinnrtr;* civihttl (llrlaĺru-
Ptlĺ[[B[ llutkciľ [:ýr,*niĺ lresnriu pre.kľĺčiť lĺlĎ''i' z*r:ľ!k*l'rŕ*h pĺxllní'n3lľlr plr'lĺ}r rlaĺlĺerĺrnľj ľln.tri
ľ*ĺavhy ĺilnĺ'ĺllrej plĺruhy,

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza škola. Nízke využitie plošne rozsiahleho pozemku -
trojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem.

Skutočné ku v zmysle obhliadky - školské zariadenie.

c} Analýza prípadných rizĺk spojených s využívaním nehnute!'nostĺ:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Pankúchova cez pozemok vo vlastníctve
MČ Petržalka. Parkovisko sa nachádza pred obytnými domami na ulici Pankúchova. Na pozemku sa
nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené
s vyuŽÍvaním nehnutel'nosti. lne riziká spojené s využívaním nebolĺ zistené. Ťarchy na liste vlastnĺcfua sa
nevzťahujú k predmetnej parcele. lne riziká neboli na LV zistene.
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Znalecký úkon č. 7412020

2.'l Pozemok p.č. 350 k.ú. Petržalka

lde o pozemok p.č. 350, v celosti, nepravidelného tvaru situovaný v školskom areáli s troma budovami škÔl
a príslušenstvom - ihriskami' športoviskami spevnenými plochami, vo vnútrobloku súborov obytných domov
na ul. PankÚchova. Pozemok je v k.ú. PetrŽalka, v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom Územĺ, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej
občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spÔsobom využitia o.i. na zariadenie školstva'..). Pozemok je
rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ, vrátane dial'koveho 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 polyfunkčne Účely. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dôvodný. Redukujúci faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery pozemku, na stavbu na pozemku
sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.'| 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.

2.1.1.1Pod!'a LV č. 1748 - pod budovou školského zaľiadenia

Paľcela Druh pozemku
Spolu

výmeľa
lm'l

SpoluvlastnÍc
ky podiel

Výmera
lmtl

350-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 3326,00 1t1 3326,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHp11 = 66,39 €Jm2

označenie a názov
koeficlentu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

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

1,40Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom územĺ MČ s viac ako
100 000 obyvateľmi, z hľadiska funkčného využitia prevažne
využĺvané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s
občianskym vybavenĺm v bezprostrednom okolĺ (školy, škôlky,
služby v nebytových priestoroch pod domom, bytové domy HBV)

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

1,00

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza trojpodlažná, rozložitá
stavba s funkčným využitĺm ako zariadenie pre školstvo.

ko
koeÍicient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
dopravy 1,00
I-Jzemie mesta, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy

10



Znalecký úkon č' 7412020

kr
koeficient funkčného

vyuŽitia územia

3' p|ochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná
poloha)

1,00
obytná zÓna - bežne sídlisko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je v súčasnosti nĺzke - možnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, určené podľa UPlkÓd 201' prĺpustne 30o/o plochy
využiteľnej na bývan ie'

kl
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnost'ou napojenia na všetky lS v okolÍ,
vrátane diaľkoveho vykurovania, optickeho kábla.

kz
koeficient povyšujúcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

't,00
Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadatel'a 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. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh
moŽnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
chránené Územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

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 vlastnÍkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaŽe spósobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"' RedukujÚci
faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery parcely.

0,95

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
(oeficient polohovej diferenciácie

kpo = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00
* 0,95 1,9950

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku VŠHnĺl = VHr'ĺ.l * kPD = 66,39 €/m2 " 1,9950 132,45€lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

rarcela č. 350_LV 1748 3 326'00 m2 * 132,45 €lmz * 111 440 528,7C

Spolu 440 528,7C,
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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.
Petžalka, registra ,,G" parc.č. 350, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3326 m2 na LV č. 1748
vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

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 neskorších zmien a doplnenĺ.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemok v k.ú. Petržalka, registra ,,G" parc.č. 350,
zastavané plochy a nádvoľia vo výmeľe 3326 m2 na LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR BratisIavy,
bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školskeho 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.

REKAPITU LÁGIA vŠeoaecN EJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 29'10'2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD

lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2002264 sNM/20l078/MR zo dňa 13.8'2020 - lx
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28.10.2020' vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehn utel'ností, i nformatívny charakterx- 1 x
3. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 350 - vybrané listy - 1x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk -

2xA
5' Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8.2020 -

vvbrané listv - 3x

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č,.1748 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 350-LV
1748 (3 326 mz)

440 528,7C

Všeobecná hodnota cetkom 440 528,70

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 441 000,00
d entisíc Eur

Spolu
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