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Znalecký Úkon č. 6712020

Znalec: Doc. lng. Nada Antošová' PhD.
BriŽitská 63, 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebnĺctvo,
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. oTs2oo2755 sNM/2ol101 MR, zo dňa 8.1o.2o2o

DopInenie č. 1

k

ZNALECKEMU POSUDKU
čislo 42l2o19

stanovenia všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemkov ,,E' KN p'č. 1737712,3,4,5,6,7, 17378, 1737911, 17382,
17384, 'ĺ7385' 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 a22263l2 vk'ú. Rača, LV č. 400' vo vlastníctve hl'm. SR
Bratislavy pri zohl'adnení UP a budúceho vyuŽitia územia ako aj pri
zohl'adnení existencie zákonného vecného bremena na daných
pozemkoch podl'a zákona 6612009 Z.z'

Vo veci

Počet stľán (z toho pľíloh): rs (1)

Početvyhotovení: z
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Znalecký úkon č. 6712020

l. ÚVoD
ĺ.ĺ Úloha znalca:
Ulohou znalca v posudku č,.42l2o19 je stanovenie hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky
MS sR č. 49212004 Z.z. o stanovenívšeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení
a predmetom skúmania sÚ:

. pozemky ,,E' KN p.č. 1737712,3,4,5,6,7, 17378, 1737911' 17382, 17384, 17385' 17547,
17548, 17549, ĺ7550, 17551, 17553, í7555, 17557 a2226312 v k.ú. Rača, LV č. 400' vo
vlastníctve hl.m. SR Bratislavy prizohlhdnení UP a budúceho využitia územia ako aj pri
zohlädnenĺ existencie zákonného vecného bremena na daných pozemkoch podl'a
zákona 6612009 Z.z.

Ulohou znalca v doplnení č. 1 k znaleckému posudku č' 4212019 je rozšĺrenie predmetu skúmania o:

. pozemky EKN p.č. 17552 a 17554 na LV č. 400, k.ú. Rača vo vlastníctve hl.m. SR
Bľatis!avy.

na základe objednávky zadávatel'a.

1.2 Účel doplnenia k znaleckému posudku: nemenný, prevod vlastníckych práv - vysporiadanie
pozemku pod stavbou školy s príslušenstvom neoddelitel'ným od stavby (dvor s o športoviskom,
zeleňou) na Hlineckej ul. v Bratislave.

II. DOPLNENIE
Vsúlade s $17, ods 8) 38212004 Z'z. oznalcoch, tlmočníkoch aprekladatel'och vznení neskorších
zmien a doplnení niektoných zákonov Znalec vykoná doplnenie znaleckého Úkonu
a) ak boli dodatočne zistené nové skutočnosti majúce vplyv na závery znalca, ktoré neboli zohl'adnené
v podanom znaleckom úkone, a poŽiada o to zadávatel'.

Doplnenĺm znaleckého posudku nie je menený účel znaleckého posudku č. 4212019, na ktoný bol
vypracovaný.

Predmetom doplnenia je sÚ dodatočne zistené skutočnosti - rozsah predmetu skúmania pre
stanovenie všeobecnej hodnoty majetku h!.m. SR Bratislava, ktoý bude predmetom prevodu
vlastníckych práv.

Z uvedeného dôvodu sa v posudku č. 4212019, v kapitole l.1.8 osobitné požiadavky zadávatel'a,
vypÚšťa veta:
,,Z územia, v ktorom sa nachádzajú predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoty vyňatá:

o p?)ľC. č. 17552 k. ú. Rača ku ktorejje evidovaný reštitučný nárok,
o päľC. č. 17554 k. ú. Rača - ide o zverenÚ parcelu do správy mesŕske1 časŕl.
o pärC. č. 17556 je vo vlastnÍctve Fo.''

ktorá sa nahrádza znením:
Z Územia, v ktorom sa nachádzajú predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoty vyňatá:

r päl'C. č. 17556 je vo vlastníctve Fo.

Doplnením č' 'l sa v posudku č.42l2o19 dopĺňa kapitola ll.1. ods b)o rozšírený predmet ohodnotenia
nasledovne (doplnené parcely sú zvýraznené) :

b)Vlastnícke a evidenčné údaje :
b.ĺ) List vIastnictva č.400 (výber v zmysle objednávky}
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 400, k.ú. Rača, okres Bratislava V, obec BA
ľrĺČ naea. Pozemky sú evidované v registri ,,E" na mape určeného operátu:
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Znalecký úkon č. 6712020

Časť A: Majetková podstata
Parcely registra,,E" evidované na mape určeného operátu

Legenda:
Kód spoločnej nehnutel'nosti:
1 - Pozemok nie je spoločnou nehnutel'nosťou.
Kód pôvodného katastrálneho územia:
2 - Bratislava.
Kód umiestnenia pozemku:
1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osobv

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Pôvodné
katastrálne
územie

Spoločná
nehnutel'nosť

Umiest.
pozemku

17377t2 2280 orná pôda 2 1 1

1737713 1737 orná pôda 2 1 I
17377t4 1262 orná pôda 2 1 1

17377t5 1242 orná pôda 2 1 1

17377t6 1274 orná pôda 2 1 I
17377t7 1344 orná pôda 2 1 I
17378 856 Záhrada 2 I 1

17379t1 623 orná pôda 2 1 1

17382 2753 Záhrada 2 I 1

17384 145 Záhrada 2 1 1

1 7385 152 Vinice 2 1 1

17547 551 Vinice 2 I 1

17548 485 Vinice 2 1 1

17549 486 Vinice 2 I 1

17550 1 091 Vinice 2 1 1

17551 1511 Vinice 2 1 1

17552 1251 orná pôda 2 1 1

17553 1299 orná pôda 2 1 1

17554 1322 orná pôda 2 1 1

17555 'ĺ085 Vinice 2 1 1

17557 2548 Vinice 2 1 1

22263t2 344 Zastavaná plocha a
nádvorie

c
Por Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné

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

Učastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, Psc 814 99, SR, lCo:
603481
Spoluvlastnícky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:Yid'list vlastníctva v prílohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.

Časť C: Ťarchy
Vid' list vlastnĺctva v prílohe posudku, netýkajú sa predmetu ohodnotenia, práva v zmysle zákona č.
66/2009 Z. z. nie sú evidované na liste vlastníctva
lné údaje: Viď list vlastníctva , kde je uvádzaná k príslušným parcelám registra ,,E" číslo evidencie
v pozemkovo kniŽnej vložke.

Následne sa v kap. ll' 1 . vypúšťa ods.f) a g) v znenĺ:
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Znalecký úkon č. 6712020

,,f Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, Koré sú predmetom ohodnotenia:
o Pozemky registra ,,E' KN p.č. 17377/2,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385

a 22263/2 v k.ú. Rača, LV č. 400, vo vlastnÍctve h/.m. SR Bratislavy, prevažne zastavané
inžinierskou stavbou - športoviskom s príslušenstvom a zeleňou

. Pozemky registra ,,E" KN p.č. 17547, 17548, 17549' 17550, 17551, 17553, 17555, 17557 v k.ú.
Rača, LV č. 400, vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, prevažne zastavané budovami školy
s prís/ušensŕvom a spevnenými plochami'

ď Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
. Stavby umiestnené na týchto pozemkoch nie sú predmetom ohodnotenia.
. V zmysle osobitných požiadaviek zadávateľa:

o parc' č. 17552 k. ú. Rača ku ktorej je evidovaný reštitučný nárok,
o parc. č. 17554 k. ú. Rača - ide o zverenú parcelu do správy mesŕskei časŕl.
o parc. č. 17556 k. ú. Rača je vo vlastníctve Fo."

a nahrádza novým znením ods.f) a g) s rozšírením predmetu ohodnotenia v zmysle objednávy
doplnenia takto:

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
. Pozemky registra ,,E" KN p.é' 1737712,3,4,5,6,7, 17378, 1737911, 17382, 17384, 17385

a2226312 v k.Ú. Rača, LV č. 400, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, prevaŽne zastavané
inŽinierskou stavbou - športoviskom s príslušenstvom a zeleňou

r Pozemky registra,,E" KN p.č. 17547,17548, 17549, 17550, 17551,17552, 17553, 17554
'ĺ7555, 17557 v k.ú. Rača, LV č. 400, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, prevažne zastavané
budovami školy s príslušenstvom a spevnenými plochami.

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteI'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia
. stavby umiestnené na týchto pozemkoch nie sÚ predmetom ohodnotenia.
. V zmysle osobitných poŽiadaviek zadávatel'a:

o parc. č. 17556 k. Ú. Rača je vo vlastníctve Fo.

Ďalej sa v kap. ll.2 vypúšťa ods c):

,,c) Analýza prípadných rizÍk spojených s využívaním nehnutel'ností:
PrÍstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie na ul. Hlinická v hl'm' SR Braŕlb/ava.
Na prevažnej časti pozemkov registra ,,E' KN p'č. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553' 17555,
17557 v k.Ú. Rača, LV č. 400 sa nachádzajú športoviská, čast' obecnej komunikácie, funkčná zeleň
a stavby individuálnych garáží, - prevaŽne inžinierska stavba športovĺsk, na ktorú vzhľadom k účelu
využitia posudku _ vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastnÍkom pozemku - nebude pri
hodnotenĺ redukujúcich faktorov prihliadané' ako na riziká spojené s využĺvanĺm nehnuteľnosti'
Na prevažnejčasti pozemkov registra,,E" KN p.č. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555,
17557 vk.ú. Rača, Lv č. 400 sa nachádzajú stavby školského zariadenia sprís/ušensŕvom, (napr.
dvorom, prĺstupovými chodnĺkmi a komunikáciami, spevnenými plochami, prípojkami inžinierskych
sietĺ), na ktorú vzhľadom k účelu využitia posudku _ vzájomne vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastnĺkom pozemku - nebude pri hodnotenĺ redukujÚcich faktorov prihliadane, ako na riziká spojené
s využĺvaním nehnuteľnosti'
K pozemkom sa neviaže žiadna ťarcha v evidencii katastra nehnuteľnostĺ.
Pozemky sú evidované v mape určeného operátu, registri ,,E'', hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie Ú v území identifikovateľne, predmetom prevodu _ zámeny sú parcely v celosti.
Riziko spojené s užívanĺm vyplýva zo skutočnosti, Že predmetom ohodnotenia a následného prevodu
nie sÚ parcely č. 17552, parc. č. 17554 k. ú. Rača a parc. č. 17556' ktore sú situované pod budovami
školy
Rizikom spojeným s vyuŽĺvanĺm je budúce určené využitie v zmysle platnej územnoplánovacej
informácie, keď juŽná a juhovýchodná čast' Územia združených parciel je dotknutá dopravnými
stavbami vo verejnom záujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v úseku Rožňavská-Vajnorská
vrátane mimoúrovňovej križovatky s lvánskou cesŕou a výstavba úseku Vajnorská - tunel pod
Karpatami - Lamačská. Určenie rozsahu dotknutého územia nie je možné na základe
poskytnuých a dostupných informácií jednoznačne určit'.
lne riziká spojene s využĺvanĺm nebolizistené."
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Znalecký Úkon č. 6712020

a nahrádza úpravou textu v zmysle rozšíreného predmetu ohodnotenia nasledovne:

c) Analýza prípadných rizik spojených s využĺvanĺm nehnutel'ností:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie na ul. Hlinická v hl.m. SR Bratislava.
NaprevaŽnejčastipozemkovregistra,,E'KN p.č.17547,17548,17549,17550, 17551,17552,17553,
17554, 17555' 17557 v k.ú. Rača, LV č. 400 sa nachádzajú športoviská, časť obecnej komunikácie,
funkčná zeleň a stavby individuálnych garáŽi, - prevaŽne inŽinierska stavba športovísk, na ktorú
vzhl'adom k Účelu vyuŽĺtia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnĺka stavby s vlastníkom pozemku
- nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadane, ako na riziká spojené s vyuŽívaním
nehnutel'nosti.
NaprevaŽnejčastipozemkovregistra,'E'KN p.č.17547,17548,17549,17550, 17551,17552,17553,
17554, 17555' 17557 vk.ú. Rača, LV č. 400 sa nachádzajú stavby školskeho zariadenia
s príslušenstvom, (napr. dvorom, prístupovými chodníkmi a komunikáciami, spevnenými plochami,
prípojkami inŽinierskych sietí), 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 vyuŽ ívan ím neh n utel'nosti.
K pozemkom sa neviaŽe žiadna ťarcha v evidencii katastra nehnutel'ností.
Pozemky sú evidované V mape určeného operátu, registri ,,E", hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie ú v území identifikovatel'né, predmetom prevodu - zámeny sú parcely v celosti.
Riziko spojené s uŽívaním vyplýva zo skutočnosti, Že predmetom ohodnotenia a následného prevodu
nie je parc. č. 'l7556' k. Ú' Rača, ktorá je situovaná pod budovamiškoly.
Rizikom spojeným s využívaním je budúce určené vyuŽitie v zmysle platnej územnoplánovacej
informácie, ked' juŽná ajuhovýchodná časť Územia zdruŽených parciel je dotknutá dopravnými
stavbami vo verejnom záujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v úseku Rožňavská-Vajnorská
vrátane mimoúrovňovej križovatky s lvánskou cestou a výstavba úseku Vajnorská - tuneI pod
Karpatami - Lamačská. Určenie rozsahu dotknutého územia nie je možné na základe
poskytnutých a dostu pných informáci í jednoznačne určit'.
lne riziká spojene s vyuŽívaním neboli zistené.

Následne sa výpočtová časť posudku, pre stanovenie odhadu hodnoty pozemkov v kapitole ll.2.1.1
vypÚšťa v časti s nadpisom:

"E" zastavan v zllo - budovou s dvorom

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH1,11 = 66,39 €Jm2
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Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera SpoIuvIastnícky
podiel

Výmera
lm'l

17549

17550

175s1

17553

17555

17557

vinica

vinica

vinica

vinica

vinica

orná pôda

vinica

vinica

551,00

485,00

486,00

1091,00

1511 ,00

1299,00

1085,00

2548,00

1/1

1/1

1n

1n

1/1

1/1

1/1

1/1

551,

485,

486,

1091,

1511,

1299,

I 085,

2548,

7547

7548

Spolu
výmera I 056,0t



Znalecký úkon č. 6712020

označenie a názov
koeficientu Hodnotenie Hodnota

koeticientu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

kv
koeficient intenziý

využitia

ko
koeficient dopravných

vzťahov

kr
koeficient funkčneho

vyuŽĺtia územia

kt
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

kz
koeficie nt povyšujúcich

faktorov

kn
koeficie nt red u kujúc ich

faktorov

5. veľmi dobre obchodné a obytne časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvateľov, obvtné zÓnv miest nad 100 000 obwateľov, luxusné
obytne oblastis dobým osvetlenĺm a výhľadom, exkluzĺvne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelbv
ĺvĺČ naea s plnohodnotným vybavenĺm - sŕaršle funkčne sidlisko so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, tokatita s školským areálom na začiatku MČ, v btĺzkosti
železničnej stanice Vinohrady, na okrajiZUo'

5' - rodinne domy, bytove domy a ostatné stavby na bývanie so
šta ndard ným vybave n ĺ m,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytove stavby pre priemysel, dopravu, ško/sŕvo' zdravotnĺctvo,
šporŕ so štandardným vybavením

Budova školstva viacpodlažná, viacbloková s dvorom a spevnenými
plochamia prĺs/ušensŕvom - vysoké vyuŽitie pozemku'

4' pozemky v mestách s možnost'ou vvužitia mestskei hromadnei
dopravv
Električka, vlaková stanica Vinohrady, MHD Pekná cesta,
Račianska

2' zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
poloha a byty )
Využitie určene je totožne so súčasným vyuŽitÍm - Školské
zariadenia s prĺs/ušensŕvom, občianska vybavenost', kÓd 201 podľa

aĽ. Do časti skupiny pozemkov (bez možnosti bližšieho určenia
rozsahu) zasahuje využitie kódom 1130 _ mestská zeleň rozvojová,
ako ochranne pásmu k plánovanému umiestneniu komunikácie' Z
uvedeného dôvodu uvažujem koeficient na opatrnej spodnej úrovni
odporúčan é ho interva l u'

4' veľmi dobrá vybavenost' (možnosť napojenia na viac ako tri druhy
verejných sietĺ)

Plnohodnotne vybavenie IS na ulici Hlinecká, prĺstup z Peknej cesty
po Kandárovej a po Úzkej slepej ulici Hlinecká

0. nevyskytuje sa

Nie je dôvodný, vyššĺ záujem je zistený pri pozemkoch určených na
bývanie, polyfunkciu.

11. iné faktory @aprĺklad tvar pozemku, vÝmera pozemku, druh
možnei zástavbv, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
chránené Územia, neobmedzujúce regulatĺvy 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 vlastnÍckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže spôsobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod')"Redukujúci
faktor uplatňujem z dôvodu veľkosti sÚboru pozemkov. SÚbor
pozemkov pod areálom školy vo vlastníctve ŕll.m. SR Bratislava je
prerušený vlastnĺctvom Fo - p'č' 17556 pod budovou škoýs
dvorom, zároveň dva pozemky pod budovou nie sÚ predmetom
vysporiadania vlastnĺckych vzt'ahov z titulu prebiehajúceho
reštitučneho nároku a z titulu zverenia parcely do správy tretiemu
subjektu' SÚbor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadaný
s rizikovým nakladanĺm formu kúpy a predaja.

1,40

1,05

1,00

1,20

1,50

1,00

0,50

6
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

lryHODNOTENIE

a nahrádza novým výpočtom s doplnením rozsahu predmetu ohodnotenia nasledovne (doplnene
parcely sú zvýraznené):

Pozem istra "E" vzuo- d budovou ško s dvorom

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw= 66,39€/m2

5. vel'mi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov' obvtné zónv miest nad 100 000 obvvatel'ov, luxusné

1

Názov Výpočet Hodnota

kpo= 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00. 0,50

VŠH6L = VHw * kPD = 66,39 €/m2 * 1,3230

polohovej d ifere nciác ie

všeobecná hodnota
87,83 €/m2

1,32

Názov Výpočet Všeobecná hodnota I€]

č' 17547

č' 17548

č.17549

č' 17550

č. 17551

č. 17553

č' 17555

č' 17557

551,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

485,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

486,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

1 091,00 m2 * 87,83 €Jm2 * 1/1

1 511'00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

1 299'00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

1 085'00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

2 548,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

48

42

42

95

132

114

95

223

822,

394,

597,

711,1

091,1

295,

790,

Spolu 795 388,44

Paľcela Druh pozemku
Spolu

výmeľa
[mtl

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmera
lm2I

17547 vtntca 551,0C 1t1 551,0C

17548 vinica 485,0C 1t1 485,0C

17549 vinica 486,0C 1t1 486,0C

17550 vtntca 1091 ,0C 111 1091 ,0C

17551 vtntca 1511,0C 1t1 '151 1 ,0C

17553 orná pôda 1299,0C 1t1 1299,0C

17555 vinica '1085,0c 1t1 1085,0C

17557 vinica 2548,0C 1t1 2548,0Ĺ

17552 orná pôda ĺ 25ĺ 
'00

1t1 ĺ 25ĺ 
'00

17554 orná pôda 1322,00 111 1322,0A

Spolu
ýýmera 11 629,00

označenie a názov
koeficientu

I Hodnota
lkoeficientu

Hodnotenie

1,40



ks
koeficient všeobecnej

situácie

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

ko
koeficient dopravných

vzťahov

kr
koeficient funkčného

vyuŽitia územia

kr

koeficient technickej
infraštruktúry pozemku

kz
koeficient povyšujÚcich

faktorov

kn
koefi cient redukujúcich

faktorov

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

Znalecký úkon č. 6712020

obytné oblasti s dobým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

ĺiĺČ Raea s plnohodnotným vybavením - staršie funkčne sídlisko so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, lokalita s školským areálom na začiatku MČ, v blízkosti
Železničnej stanice Vinohrady, na okraji ZUo.

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

Budova školstva viacpodlaŽná, viacbloková s dvorom a spevnenými
plochami a prĺslušenstvom - vysoké vyuŽitie pozemku'

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vvuŽitia mestskei hromadnei
dopravv

Električka, vlaková stanica Vinohrady, MHD Pekná cesta,
Račianska

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
poloha a byty )

VyuŽitie určené je totoŽné so sÚčasným využitím - školské
zariadenia s príslušenstvom, občianska vybavenosť, kód 201 podl'a

UP. Do časti skupiny pozemkov (bez moŽnosti bliŽšieho určenia
rozsahu) zasahuje vyuŽitie kódom 'l 130 - mestská zeleň rozvojová,
ako ochranné pásmu k plánovanému umiestneniu komunikácie. Z
uvedeného dôvodu uvaŽujem koeficient na opatrnej spodnej úrovni
odporúčaného intervalu.

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

Plnohodnotné vybavenie lS na ulici Hlinecká, prístup z Peknej cesty
po Kandárovej a po úzkej slepej ulici Hlinecká

0. nevyskytuje sa

Nie je dôvodný, vyšší záujem je zistený pri pozemkoch určených na
bývanie, polyfunkciu.

11. ine faktory (napríklad tvar pozemku' výmera pozemku, druh
moŽnei 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 49212004 Z.z.'' cil'. ''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 záťaŽe spÔsobené vlastníkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)''Redukujúci
faktor uplatňujem z dôvodu vel'kosti sÚboru pozemkov. Súbor
pozemkov pod areálom školy vo vlastníctve hl'm. SR Bratislava je
pľerušený vlastníctvom Fo - p.č. 17556 pod budovou školy s
dvorom. Súbor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadaný

1,05

1,00

1,20

1,50

1,00

0,50

s nakladaním formu

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciácie kpo ='1 ,40 

* 1,05 * 1,00 * 1,20. 1,50 *'l ,00.0,50 1,323C

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku VŠHĺ,rl = VHv,l " kpD = 66,39 €/m2 * 1,3230 87,83€lm2

B
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VYHODNOTENIE

V závere znaleckého posudku č. 4212019 sa pre zabezpečenie prehl'adnosti záveru vypúšťa celá
kapitola lll.1. a nahrádza novým znením v zmysle úlohy vyplývajúcejz predmetu doplnenia - doplnenie
zP č' 4212019 - stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov E KN, p.č. 17552 a p'č. 17554, LV 400' k'ú.
Rača, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy nasledovne:

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
ÚIoha znatca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania boli: pozemky ,,E"
KN p.č. 1737712,3,4,5,6,7,17378,1737911,17382,17384, í7385, 17547,17548,17549,17550, 17551,
17552, 17553, 17554, ĺ7555, 17557 a22263l2 vk.ú. Rača, Lv č. 400, vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy pri zohl'adnení územného plánu a budúceho využitia Územia.

osobitné požiadavky zadávatel'a:
o pri stanovení hodnoty zohl'adniť existenciu zákonného vecného bremena na daných

pozemkoch podl'a zák. č;' 6612009 Z.z.
. z odhadu hodnoty vyňať:

o parc. č. 17556 je vo vlastníctve Fo.

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 doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti _ pozemky ,,E' KN p.č. 1737712,3,4,5,6,7,17378,
1737911, 17382, 17384, 17385, 17547, 17548, 17549, í7550, 17551, 17552, ĺ7553, 17554 17555,
17557 a 2226312 v k.ú. Rača, Lv č. 400, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy pri zohl'adnenĺ územného
plánu a budÚceho využitia Územia, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie.
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.

9

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č.17547 551'00 m2 * 87'83 €Im2 * 1l1 48 394,33

parcela č,' 17548 485'00 m2 * 87'83 €lm2 * 1l1 42 597,54

parcela č. 17549 486'00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l1 42 685,38

parcela č. 'l7550 ĺ 091'00 m2 * 87,83 €lm2* 111 95 822,53

parcela č' 17551 ĺ 511'00 m2 * 87,83 €lmz * 1l1 132 711,13

oarcela č. 17553 ĺ 299'00 m2 " 87,83 €lmz * 111 114 091,17

oarcela č. 17555 ĺ 085'00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l1 95 295,55

oarcela č' 17557 2 548'00 m2 * 87,83 €lm2 * 111 223 790,84

paľcela č,.17552 l 25ĺ,00 m2 * 87,83 Glm2 * 1H 109 875,33

parceIa č,.17554 l 322,00 m2 * 87,83 €lm2 * Ih 116111,2G

Spolu 1021375,07
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V zmysle úlohy v osobitných poŽiadavkách zadávatel'a:
. nie je pre účely znaleckeho posudku (vysporiadanie medzi vlastníkom stavby a vlastníkom

pozemkov pod stavbou - zámena pozemkov) na skutočnosť umiestnenia stavby školy na
pozemkoch ako na zát'až pozemku spôsobenú vlastnĺkom stavby v zmysle platnej
legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnenÍ) prihliadané.

r pľB Účely znaleckého posudku je na skupinu pozemkov, ktoré tvoria dvor v areáli školy v zmysle
platnej legislatívy (zák. č.66/2009 Z.z.) v posudku prihliadane ako na prll'ahlú plochu, ktorá
svojĺm umiestnením a vyuŽitím tvorí neoddelitel'ný celok so stavbou.

ohodnotenie je vykonané osobitne pre skupinu pozemkov situovaných prevaŽne pod budovou školy
a pozemkov situovaných prevaŽne pod stavbou športoviska, so zohl'adnením skutočného vyuŽitia a
podmienok moŽností využitia a so zohl'adnením vyňatia parciel z celistvosti územia pod stavbou školy.

REKAP|TU LÁcn vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so

zeleňou - parc. č. 1737712 (2 280 m2)
133 5'16,8(

Pozemky registra "E'' zastavané, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc' č. 1737713 (1 737 m2)

101718,72

Pozemky registra ''E'' zastavan e, v ZÚo _ ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č.1737714 (1262 m2)

73 902,72

Pozemky registra "E'' zastavané,v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č,. 1737715 (1 242 m2)

72731,51

Pozemky registra "E" zastavané,v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č.1737716 (1274 m2)

74 605,44

Pozemky registra "E'' zastavané,v ZlJo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č,.1737717 (1 344 m2)

78 7A4,64

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17378 (856 m2)

50 127,36

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 1737911 (623 m2)

36 482,88

Pozemky registra "E'' zastavané,v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17382 (2753 m2)

161215,68

Pozemky registra "E'' zastavane,v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou _ parc. č. 17384 (145 m2)

8 491,2C

Pozemky registra "E'' zastavané,v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou _ parc' č. 17385 (152 m2)

8 901 
"ĺ2

Pozemky registra ''E'' zastavane, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č'.17547 (55'1 m2)

32 266'5€

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č.17548 (485 m2)

28 401,6C

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č,.17549 (486 m2)

28 460,1e

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou _ parc. č. 17550 (1 091 m2)

63 888'9€

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v Z|Jo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17551 ('l 51'ĺ m'?)

88 484je

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17553 (1 299 m2)

76 069,44

Pozemky registra "E" zastavan é, v ZUo _ ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 17555 (1 085 m2)

63 537,6C

10
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Pozemky registra ''E" zastavané, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17557 (2 548 m2)

149 210,88

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 2226312 (344 m2) 20144,64

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc. č' 17547 (551 m2) 48 394,33

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v ZUo _ pod budovou školy s dvorom -
paľc. č. 17548 (485 m2)

42 597,55

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo _ pod budovou školy s dvorom -
parc. č. 17549 (486 m2) 42 685,38

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo -
parc č. 17550 (1 091 m2)

Pozemky registra ''E'' zastavan é, v Z|Jo -
parc. č. 17551 (1 511 m2)

pod budovou školy s dvorom -

pod budovou školy s ovorom -

95 822,5i

132 711,1i

Pozemky registra "E" zastavan é, v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc. č. 17553 (1 299 m2) 114 091,17

Pozemky registra "E'' zastavan é, v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc. č' 17555 (1085 m2) 95 295,5r

Pozemky registra "E'' zastavané,v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc. č. 17557 (2 548 m2) 223 790,84

Pozemky registra "E" zastavané, v ZÚo - pod budovou školy s
dvorom _ parc. č.17552 (1 251 m2| í09 875'33

Pozemky registľa "E'' zastavané,v ZÚo - pod budovou školy s
dvorom - parc. č' 17554 ('l 322 m2) 116111,2G

Všeobecná hodnota celkom 2 372 237,15

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 2 370 000,00
Všeobecná hodnota slovom: DvamiIiónytristosedemdesiattisíc Euľ

ostatné časti znaleckého posudku č.4212019 zostávajú nezmenené'

V Bratislave 21.10.2020 Doc. lng' Nad'a Antošová, PhD

IV. PRILOHY
1. objednávka doplnenia č. oTS2002755 sNM/2Ol'|01 MR, zo dňa 8102020 _ 1 x
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Geomelrický plón je podklodom no pĺóvne Úkony, ked Údoie doterojšieho stovu '/ýkozu výmer sú 
'hodné 

s údojmi plotných výpisov z kotostĺo nehnutelností

Kroj

8raŕislavský Bralislavq tll
Okres 0bec

Brotĺslovo-Rača

Fočq
Kot.
ú2emie

čĺslo
plónu 74/2020 Pezĺnok 8-7,/4ĺ

Mopový
list č

Vyhotovĺtel

Niologik s.r.o.
Miletičová 49
821 09 Brqlislava
o n d rei. k oz ĺovs ky@ n iolog ik,sk
lČo: 5'ĺ 786907 G EoM ETRlc KÝ PLÁN i:*:Ír; 1,',fi!:iÍ!!:'ŕ,;Í13iJ,,

Vyhoiovil AutÔriŽočne overil Úrodne overil lng Monlka VĺčkováMeno:

15.08.2020 ondrei Kozlovský
Meno;

18.08.2020 andrel Koztovský
Dňo: Meno: Dňo:06 -l1-207:a Č'"'o'o.,-,,no',/2o2o

Nové hronĺce bÔlĺ v prĺrode oznočené
neoznačené

Zóznom podrobného meronio (meročský nóČrt) č.
7397

súŕodnice bodov oznočených číslomi o ostotné mgÍočské
údoje sú uložené vo všeobecnoi dokumentócii

o

a

I *

9 zókono NR sR č. 215/1995

lL
Úrodne
Z.z. o

c)
,js

I
t.č' 6'50 - 1997



lŇxĺz uŕunn
str. I

Doterojší stov Tmeny Noý stov
Čĺslo

Výmero
Druh

pozemkuPK
Aožky

porcely Výmero

KN_C ho m 2

Druh

pozem ku
Diel

k
porcele

číslo

2m
od

porcely
číslo

^2
ČísIo

porcely
ho 2m kód

VlostnÍk'

(inó oprdv. osobo)

odreso, (sídlo)KN_E

1 7552
Pôvodné

1 7553
Pôvodné

1 7554
vodné

I 7555
Pôvodné

t 7557
Pôvodné

I 7558
Pôvodné

55t vtntco

485 vtntco

4E6 vtntca

1091

151 I vtntco

1 251 ornó P.

I 299 ornó p'

1 322 ornó p.

I O85 v!ntco

2548 vtntco

2577 vtntco

I 7557/54
1 7557/60

1 7557/28
1 7557/5E
I 7557,/60

17557n8
t 7557,/58
I 7557,/60
I 7557,/60

10
ll
12

I 7557,/28
t 7557/58
I 7557,/60
I 7557,/60

14
15
t6
t7

I 7557/28
t 7557/58
t 7557/60
I 7557/60

I 7557/28
t 7557/28
1 7557/28
I 7557/58
I 7557/60
1 7557/60

I 7557/2A
1 7557/54
I 7557/60
1 7557/60
1 7557/60
1 7557/60
1 7557/6t

I 7557/28
I 7557/28
I 7557/54
I 7557/59
1 7557/60
1 7557/60
I 7557/6t

I 7557/28
I 7557/28
t 7557/58
1 7557/59
I 7557/60
I 7557/60
1 7557/61

pró ny

I 7548
I 7549
I 7550
1 7551
1 7552
I 7552
1 7552
1 7553
1 7554

(1 7547

( t 7548

( t 754s

( 1 7550

(1 7551

(t zss2

(t 7553

( t 7ss4

( t 7555

( 1 7557

( 1 7558

Sto
1 7547

PÔvodné

1 3238 1 7548
PôVodné

1 7549
Pôvodné

400

I 323E

400 I 7550
Pôvodné

400 1 7551
Pôvodné

400

!1.:

1

2

3
4
5

6
7
E
I

91
460

66
46

373

t05
46
9

326

226
96
20

747

zonikó )

zonikó )

zonikó )

zonikó )

zonikó )

zonikó )

zonikó )

zonikd )

zonikó )

302 vinico ) Doterojšĺ

2572 vinĺco ) detto

VINICO

296
125
26

1 3238

400

400

400

400

66
105

296
132
193
225
E12

193
225

94
19

584

812
94
60
33

240
36

t8
t9
20

24

27
28
29
30

31
32
33
34
35
36
37

38
39
40
4t
42
43
44

45
46
47

48

3
6

10
14
16
19
20
24
31

132

292
75
91

402
19E
163
100

157
284
86

188
142
132
94

I 7557/50
1 7557/51
1 7557,/52

172
1 804
270

1 7557/51

t'č' 6



lĺÝrnz uŕuĺn str.2

Doterojší stov Zmeny Noý stov
Číslo

PK
Aožky

po rcely Výmero
Výmero

Druh

pozemku

KN_E KN_C ho 2m

Druh

pozemku
Diel

k
porcele

čĺslo

2m
od

porcely
čÍs lo

m 2 Číslo

porcely
ho 2m kód

Vlostník'

(inó oprdv. osobo)

odreso, (sĺdIo)

32
38
39

45

46
48

47

I

4
7

11

15
21
25

40

25

40234
41

2
5
I
I

13
t6
t7
22
23
26
27
28
29
35
36
42
43

30

44

15

284 I 7557/28

1 7557 172 1 7557/50

2863 zost.pl- Doterajšĺ

1 7554
I 7555
1 7555

1 7557
't 7558

16
1t

I E04

I 7557 270

5 17557,/51

1 7557/52

zost.pl. detto
25

zost.pl. detto

zost.pl. detto
to
17

769 zost.pl. detto

590 zost.pl. detto
25

4630 zost.pl. detto

ost.pl.
37

detto

4193

172

I 809

270

I 7547
ĺ 754E
I 7549
1 7550
1 7551
1 7552
1 7553
1 7554
1 7555

I 7554
I 7555

1 7547
1 7548
1 7549
1 7549
I 7550
1 7550
I 7551
I 7551
I 7552
I 7552
r 7553
I 7553

I 7553
1 7554
I 7554
1 7555
1 7555

1 7553
1 7554
1 7555

91

46
96

94
94
9t
E6 17557,/58

188 1 7557/59

460
373

I
326
20

747
26

1 062
't9

584
60
33

240
36

t9E
163
t42
t32 1 7557/60

94 17557,/61

Spolu: 4206 I 1319 11319

t.č. 6.



lŇxĺz WľrĺEn
str.3

DoterojšÍ stov Zmeny Nový stov
číslo

PK
vložky

porcely Výmero
Výmero

Druh

pozemku

KN_E KN_C ho m2

Druh

pozemku
Diel

k
po rcele

číslo

2m
od

porcely
číslo

2m
Člslo

porcely
ho 2m kód

Vlostnĺk,

(inó opróv. osobo)

odreso, (sídlo)

t 7557/4

1 7557/5

2603 zost-pl.

9544 ost.pl.

3684 zost-pl.

S vp dľ reg r tro CKN
I 7557/4

t 7557/50

1 7557/51

1 7557/53

I 7557/54

I 7557/57

17557,/58

1 7557/59

1 7557/60

1 7557/5

1 7557/61

1 7557/28

1 7557/52

1 7557/55

zost-pl. Doterojšĺ
25

zost.pl. oko v stove prdvnom

zost-pl- detto
ZJ

zost-pl. detto
25

zost.pl. detto

zost.pl. detto

zost.pl. oko v stove próvnom
25

zost.pl. detto
25

zost-pl- detto

ost.pl. detto

ost.pl. oko v stove prdvnom
37

zast.pl. detto
16
11

zost.pl. detto
16

11

zost.pl. detto
IO

3960

172

1809

93

402

178

769

590

4630

9328

216

2E63

270

349

11

I 7557/56 202 zost.pl. detto
tb
11

Spolu: 2 5831 2 5431

Legendo: kód sPôsobu využĺvonio l6 Pozemok, no ktorom je postovenó nebytovó budovo oznočenó 1úpisným čĺslom
25 Pozemok, no ktorom je postovenó ostotnó inžiniersko stovbo o jej súčosti
37 Pozemok, no ktorom sú skoly, svohy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovĺm alebo komenĺm o iné plochy' ...

kód druhu stovby l 1 Budovo pre školstvo, no vzdeldvonie o výskum

Poznómko: Nesúlod výmer doterojšieho o nového stavu v stove próvnom je spôsobený presnejšou metódou určenio výmer porciel zo súrodnĺc lomových bodov.
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Znalec Doc. !ng. Nadä Antošová, PhD.
Brižitská 63, 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 950

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

814 99 Bratislava

Číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002266 SNM/2olo8o/MR zo dňa 13.8.2020

ZNALECKY POSUDOK
číslo 76/2020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku vk.Ú' Rača, registra,,C" parc.č. 150716, a 1533/3 na LV č. 400 vo
vlastníctve hl.m' SR Bratislavy.

V právnej veci:

Počet strán: 24 ztoho pŕloh:

Počet vyhotovení:
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Znalecký úkon č. 7612020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha 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 v znenÍ neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok v k.ú. Rača, registra,,C" parc.č. ĺ507/6, a 1533/3 na LV č.400 vo vlastníctve
hl.m. SR Bratislavy.

í.2 Účel znaIeckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku v areáli zariadenia DSS na
Strelkovej ul. v Bratislave.
ĺ.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 29'1 0'2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 29.10.2020
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č' oTS 2002266 SNM/20/080/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.8.2020

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1.11..2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nostĺ, informatívny charakter.

. List vlastníctva č' 400 - čiastočný výpis zo dňa'1'11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 1507/6 a 1533/3, 2x str.1 a 1x str.19

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 29j02020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

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

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

doplnení.. Vyhláška Ms sR č' 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnenĺ.. 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,. 491l20o4 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 plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.

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

. Zákon č. 51 3/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnení niektoných zákonov

. 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. nehnutel'nnosti. sk, www. mapy.bratislava.sk,

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

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

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, keď kupujÚci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená
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Znalecký úkon č. 7612020

neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (prÍloha č. 3).

PrÍloha č. 3 vvhláške č. 492/2004 v znenĺ neskoršÍch zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciĺ 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'

ZÁKLADN E PosTU PY oH oDN ocoVAN lA N EH N UTEĽNoSTÍ A STAV| EB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej 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 deÍiníciu 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 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 pouŽitĺ 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 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.'| sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = ľĺ . VŠHĺiĺL [€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHul -jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.
VSHľrĺ.l = VHĺĺ.l . keo [€/m2],

kde
VHľ,ĺl - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podľa 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 zvýŠený 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)

. kp - 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 koefĺcientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením

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

Povyšujúce Íaktory 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 koeÍicientu redukujúcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihIiada 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 niektorvch opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanÍ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celky a o zmene a doplnenÍ 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 priI'ahlej plochy, ktorá svojĺm umlestnením a využitĺm tvorí
neoddelitel'ný celok so stavbou (d'alej len ,,pozemok pod stavbou")

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

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

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo veľejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka 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 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 nehnuteI'nostĺ je súpis nehnutel'nostĺ' ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : neboli vznesené

I!. 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 (skutočné vyuŽitie - areálová komunikácia), 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 lll.
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 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 lll 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 vrĺvrnľ'nehnutel'nosti.sk. GraÍicke 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 270 eurlmz, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízĺe a poplatkov za služby spojene s kúpou'
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Bratislava lll - Pozemky

- slavébný po'omok _ záhlady, sady - oíná pÔda

- LÚka, pasionok *- aésy _ ostatná
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zobrazit' inzeráty: Pozen]ky Bĺalislava llI

stav9bný pozemok

273 €Jfr2

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)V|astnĺcke a evidenčné údaje :
List vlastníctva č. 400 (výber strán s predmetom ohodnotenia - str. 1, str. 19, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 4oo, k.ú. Rača, okres Bratislava lll, obec BA MČ
Rača. 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
vvužitia

Právny
vzť'ah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

1507t6 554 Záhrada 4 1

1533/3 4 ostatné olochv 37 1

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
4 - Pozemok prevaŽne v zastavanom území obce alebo v záhradkárskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasná nízkaa vysoká zeleň a iné pol'nohospodárske plodiny
37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné
plochy, ktoré neposkytujú trvalý úŽitok
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodne pľiezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)

1 Vid'list vlastníctva v prílohe posudku
SpoluvlastnÍcky podiel: 1/1
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Titul nadobudnutia: Vid' list vlastníctva v prílohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.

Učastník právneho vzťahu: Nájomca
2 Bralislavský samosprávny kraj, Sabinovská 16' Bratislava, PsČ 82o 05, sR

K vlastníkovi č. 1 je nájomný vzťah na pozemky registra C KN parc. č. 1507/6 a parc. č. 'l533/3, na dobu 10
rokov odo dňa28.02.2020, podl'a zmluvy o nájme pozemkov č.08-83-0013-20-00 zo dňa 28.02.2020, N-
1212020

Časť C: Ťarchv
Neýkajú sa predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na www.katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č' 400 sa netýkajú predmetu ohodnotenia '

c1 Úaaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 29.10'2020 - nehnutel'nosť - pozemky sú
v súčasnosti vyuŽívané ako plochy pre zariadenie staveniska a príjazdová komunikácia v areáli DSS, kde je
budova v štádiu kompletnej rekonštrukcie. Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitých spevnených
plôch - chodnĺkov, do areálu nebol moŽný vstup, k Účelu vypracovania posudku nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v Území, moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - z ulice Strelkova _ verejná komunikácia. 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 nebo|a žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z 17.8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
p.č. 1507/6 a 1533/3 sú asfaltové plochy a čiastočne zatrávnené plochy - zeleň prioplotení. Na p.č. 'ĺ533/3
sa nachádza vstupná brána na parkovisko v areáli, p.č. je podl'a grafických údajov katastra rozdelená na
dve časti, vyznačený je rozsah spevnených plôch.
Spevnené plochy a oplotenie s bránou nie sú predmetom ohodnotenia, sú súčasťou stavby areálu DSS,
ktoré je vo vlastníctve BSK.

e1 Úaaie katastra nehnuteI'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnute!'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj graĺických údajoch katastra.
Na LV je uvedené, Že parc. č. 150716 a parc. č. 1533/3, je na dobu 10 rokov odo dňa 28'02'2020, podl'a
zmluvy o nájme pozemkov č. 08-83-0013_20_00 zo dňa 28.02.2020, N-12l2020 v nájme BsK - záujemcu
o kÚpu/zámeny pozemku.
K predmetu ohodnotenia sa neviaŽu Žiadne ťarchy.
Na LV je p.č. 150716 uvedená kódom 4 _ záhrada' lde o pozemok v zastavanom územĺ obce, UPl určený
na výstavbu so skutočným vyuŽitím ako príjazdová areálová komunikácia a pril'ahlá zeleň.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:r pozemok v k.ú. Rača, registra ,,C'' parc.č' 150716 - záhrada a 1 533/3 - ostatné plochy, evidované
LV č. 400' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, v areálĺ DSS na Strelkovej ul. v Bratislave.

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

2. sTANoVENlE VŠEoBEGNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnuteI'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza na slepej ulici Strelkova, v lokalite Nová Rača-Barónka, ned'aleko od centra MČ
Rača, v hl.m. SR Bratislava, v okrese lll. Skupina pozemkov je ohraničená z troch strán oplotením areálu
a bránou' jedna strana nemá v Území hranicu ohraničenú.

I
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Mestská časť Rača je starším sídelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 60. - 80.rokoch minulého
storočia v pôvodnej vidieckej časti ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným
občianskym vybavením, sluŽbami v prÍzemí domov alebo v samostatných obchodných prevádzkach'
V súčasnosti sa na území katastra nachádzajú aj novostavby bytových domov (lokality Slanec), Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou - Vinohrady, kultúrne strediská, športoviská, kÚpalisko, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením v oblasti Karpaty. V mestskej časti Rača sa nachádzajú
Úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad v lokalite Barónka), zdľavotné stredisko školy' škôlky'
gymnázium' Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená najma električkovou traťou (v susedstve
pozemku na ulici Čachtická-Kubačova), po ulici Račianska s minimálnym zdržanim v dopravnej špičke.
Doprava v mestskej časti je zabezpečená aj autobusmi - MHD. Dopravný koridor mestskej časti však tvorí
hlavnú dopravnÚ tepnu medzi Územím hl. m. a okolitými obcami a satelitnými obytnými lokalitami ( napr.
Svät'ý Jur, Pezinok, Limbach), odkial' obyvatelia denne dochádzajÚ za prácou' čÍm je dopravná situácia
v územĺ sťaŽená' Predmet ohodnotenia sa nachádza v centre zastavaného územia obce, v susedstve
prevaŽne rodinných domov solitérnych bytových domov. Pozemky sÚ prístupné automobilom az na hranici
s p.č.1533/3 - slepá neprejazdná ulica, len vjazd do areálu. Vybavenie IS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej častije kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane kábelovej televízie, rozvodov UK, teplovodu.

Poloha pozemkov v rámci územia:

Záujem o kúpu pozemkov v k.ú. Rača je zvýšený, najmä o pozemky určené na hromadnú bytovÚ výstavbu

- polyfunkciu alebo na individuálnu bytovú výstavbu napr' lokalite nad Peknou cestou, nad Komisárkami.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Území' z hl'adiska funkčného vyuŽitia Územie
prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch lBV a ojedinele hromadnej bytovej výstavby s občianskym
vybavením vbezprostrednom okolí. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viažu
regulatívy s kódom 202 _ občianska vybavenosť lokálneho významu (zariadenia školstva, zariadenĺa
zdravotníctva a sociálnych sluŽieb....).
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*lrčiĺns}ĺc !ľbtlľEnr$t' tĺkáln*hrr ľÝĺľtitĺltu* čiĺlĺl Írnrkľi+r !ĺl2 [tĺbrtl'kn {l',].],lt! ľ pľilĺhĺr listu}

['*ďmi*nky lirnkčnŕhľ ľyuiitiĺ plĺith: tiľemiu ľhčiĺĺnskej r1,baĺ'*ľľ:lsti slllŽiĺl;r: tlÍť

r.rĺ,rrlľ.stt'ĺnľĺĺriľ: stĺviľlr ĺ ĺlĺriĺľJĺ:lrj ltrhĺln+ľu.: v!'ľpĺnrĺ, pľednvšrik1:rÍl ir]E nbyr'ĺttľ|'ĺh'u t'ýĺĺĺjúcľ

v sililtlĺ)l,ĺni úz.+ľní- 5ir*.ĺĺl'otl úľľn:i,t sťr plmh1; ľľlun,:i 1,1.lt!ĺlÉ pln,.:[:y ĺktl "'iúÉa*ť pilľtĹ:Tl]. ilL:prnvn*

ĺ t*chtlickd r'ľhav*ni** $ilľĺiŽr-l a ľ.ĺľiĺdeltia pre pĺrijnľĺlr a civilt:ďl nhntntt, Fĺĺliĺll íilnht:it, hývrtrrin
lr*sttli* plehľ*ťji' .l{lŤi' a {:t:|hp\dtlr pr_rĺlllrŽĺlýr:t: pl,iľ[r nnĺlľenrn*.j rnĺis{i /Éstĺtvby ŕrtlúčlri 1rlĺrĺ:h1,.

$pÔĺĺthy ĺyĺ'lhiĺ tirnkčnýľh plfich:
ľľ*ľlr{ĺlajricĺ: ĺtlľiirtlerlia *ĺlt:lirrislrnlít1,' .:pľár1' ĺ ĺiqĺJľnia. mľiadctri+: skĺll'ĺll'rt, zsľiaĺ{'.-ĺia
lĺĺltruy, iĺĺľiädcrrla ĺdľnvĺrtĺlťcll'ĺ ĺ s,trľiáJrrcj ĺtirrÉs{livtliĺÍ. ;aqriirrl*nja ľirlĺr'í, ittlrjnĺlcniu ĺcrr,iĺéhĺ-l
*lľ*vÚ}'Íľl!&. shrŕ.i*lr i! ĺtheltĺttlu_

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba inŽinierska stavba - spevnená plochy, komunikácia
v areáli a časť areálového parkoviska, zeleň pri oplotení. VyuŽitie pozemku povaŽujem za nízke. Pozemok
sa nachádza v susedstve električkovej trate - predpokladám čiastočné obmedzenie využitia v zmysle UPl z
dosahu zákonného ochranného pásma (v zmysle platnej legislatívy ostatné kol'ajove dráhy mimo cestnej
komunikácie, neuzatvorené prevádzkovatel'om dráhy - 15m od osi krajnej kol'aje). orientačné zameranĺe
podl'a www'zbqis.sk predstavuje po hranicu p.č. 1507/6 dEku 6m. Vyznačenie oP nie je evidované
v katastri nehnutel'ností, na LV sa zápis oP nenachádza. lné ako súčasné vyuŽitie neuvaŽujem, vyššie
vyuŽitie neuvaŽujem.
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Znalecký úkon č. 7612020

Skutočné využitie pozemku v zmysle obh!iadky - areálová komunikácia a zeIeň v zariadení DSS'

c) Ana!ýza pľípadných rizík spojených s využívaním nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Strelkova. Čiastočne sa na pozemku
nachádza inžinierska stavba, na ktorÚ vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastníka príslušenstva k hl. stavbe' budove DSS s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení
redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené so
súčasným vyuŽívaním neboli zistené.

2.'l Pozemok p.č. í507/6 a 1533/3 k.ú. Rača

lde o pozemok p.č' 15o7t6 a 1533/3, vcelosti, obdEnikového tvaru situované vareáli budovy DSS, toho
času vprocese rekonštrukcie - stavenisko, vlokalite srodinnými domami avsusedstve selektričkovým
kol'ajiskom v zelenom území' Pozemok je v k.ú. Rača v zastavanom územÍ obce, s funkčným vyuŽitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územÍ, kód vyuŽitia 202, sÚčasne prevládajúce vyuŽitie
ako areálová komunikácia, parkovisko.

Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí' Záujem o kúpu pozemku je v danom
prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku prístupu k pozemkom a stavbe vo
vlastníctve BSK. 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 obmedzenia vyššieho vyuŽitia ako je
súčasné - oP kol'ajovej dráhy, na inŽiniersku stavbu na pozemkoch sa ako na príťaž neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

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

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmeľa
lmtl

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
lm2l

150716 záhrada 554,0C 1t1 554,0C

1 533/3 ostatná plocha 4,0c 1t1 4 0c

Spolu
Výmera

558,00
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Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHu,l = 66,39 €/m2

označenie a
názov

koeficlentu
Hodnotenle

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeÍicient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodné a obytne častiv mestách od 50 000 do 100
)00 obyvatel'ov, obvtné zóny miest nad 100 000 obvvatel'ov, luxusné
cbytné oblasti s dobým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
'odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

1,40uČ pača s plnohodnotným vybavenĺm - staršie funkčné síd/lško so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, areál s domovom sociálnych sluŽieb v blĺzkosti centra
pôvodnej dedinskej časti. MČ Rača má do 25 000 obyvateľov, je
okraiovou mesŕskou častbu h/.m. SR Bratislava.

kv
koeficient intenzity

využitia

2. _ inŽinierske stavbv, chránené loŽiskove územia

0,70V čase obhliadky sa na pozemku nachádza inžinierska sŕayba _
areálová komunikácia a čast' parkoviska, v sÚčasnosŕi zariadenie
staveniska, na okraji pri oplotenĺ je zeleň.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s možnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Jopravy

1,00IJzemie mesta, doprava a zastávka v mieste pred areálom, na
Strelkovej, Kubačovej ulici, v mieste je aj autobusová doprava, na
opačnom konci MČ je Žetezničná stanica Vinohrady.

kr
koeficient funkčneho

vyuŽitia územia

2. zmiešané Územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
roloha a byty )

1,20

obytná zona - bežne sĺdlisko v pôvodnej dedinskej časŕi a novej časti s
lBV, s plným vybavenĺm, vyuŽitie pozemku je y sÚčasnosŕl nízke -
areálová komunikácia v území podľa UPl s kÓdom 202. občianska
vybavenosť zdravotnĺcke, sociálne služby, školske zariadenia'.'. v
územĺ sa nachádza prevaŽne lBV. Z uvedeného dôvodu je v danom
prĺpade uplatnitel'ne zatriedenie do kateqórie č' 2 alebo 3. Koeficient
uvažuiem na opatrnei úrovni v hodnote 1,2, ktorá reprezentuie obe
kateqÓrie'

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 moŽnostbu napojenia na všetky lS v okolÍ.

kz
koeficient

povyšujÚcich faktorov

0. nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
žiadateľa _ nájomcu a vlastnĺka stavby v jednej osobe, ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záujem o kúpu pozemkov v
lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s vysokým
využitÍm, pre účely bývania a polyfunkčne účely' PovyšujÚcifaktor nie
je v danom prípade dÔvodný'

kn
koeficient

redukujúcich faktorov

9' závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pásmo a pod.)

0,80

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku
nie je dôvodný' VyhláŠka 492/2004 Z'z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej
hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z dôvodu obmedzenia vyššieho využitia ako je
súčasné, vyplývajúceho zo zásahu oP do pozemku.
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Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej d iferenciácie (po = 1,40 * 0,70 * 1,00 * 1,20" 1,50 * 1,00 " 0,80 1,4112

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku

y'ŠHĺ,rr = VHnĺl * kpo = 66,39 €tm2 * 1,4112 93,69 €/m2

Znalecký úkon č. 7612020

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

lll. ZÁVER
1. oTÁzKY A oDPoVEDE
Utoha znalcal
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
Rača, ľegistra,,C" parc.č. 150716, a 1533/3 na LV č.400 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 doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. Rača, registľa ,,G" parc.č. 150716,
a í533/3 na LV č. 400 vo vlastnĺctve hl.m. SR Bľatislavy, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda
polohovej diferenciácie, kde na inŽiniersku stavbu 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 LÁcn vŠeogecN EJ HoDNoTY

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č.150716 554,00 m2 * 93,69 €lm2 - 1l1 51904,2ô

parcela č. 1533/3 4,00 m2 - 93,69 €lm2 * 111 374,7ô

Spolu 52 279,02

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č. 400 - pod areálovou komunikáciou - parc' č. 150716 (554 m2) 51 904,2e

Podl'a LV č.400 - pod areálovou komunikáciou - parc. č. 1533/3 (4 m') 374,7e

Všeobecná hodnota celkom 52 279,02

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 52 300,00
ýšeobecná hodnota slovom: Pätdesiatdvatisíctľisto Eur

V Bratislave dňa 1.1 1'2020
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Znalecký úkon č. 7612020

PRILOHY
objednávka č. oTs 2002266 SNM/20/080/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky - 1x
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1x
List vlastníctva č.400 - čiastočný výpis zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatívny- predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1507/6 a 1533/3,2x str.1 a'lx str'19 -3x
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenĺa v katastrálnej mape a mape z www.zbois.sk -
2x
Územnoplánovacia informácia č'j. MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 17.8.2o2o - výber
strán 1,4,5 - 3x

'l0xA4Spolu:
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o Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Znalec: Doc. !ng. Nadh Antošová' PhD.
Brižitská 63, 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2'l3
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTS 2003106 sNM/2ol'los/MR zo dňa2.11.2o2o

V právnej vecl:

Počet strán: 33 z toho pŕloh

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
číslo 7712020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností - pozemkov v k.Ú. Rača, ktoré
sú vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy

o pozemky C KN zapĺsané na LV č. ĺ248:
parc. č. 2850145 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m2,
parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m'Ž,

parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m',
parc. č. 2850151- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m'z,
parc. č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m2,

r novovYtvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č.7312020
parc' č. 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m2, vzniknutý odč|enením od
pozemku parc' č' 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 1'l0 m'?, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č' 422111,
parc' č' 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m', vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 422113,
parc. č. 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2' vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 422113,
parc. č. 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m'z, vzniknutý
odčlenením od pozemku parc. č. 422115,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 m', vzniknutý
odčlenením od pozemku parc. č.42211,
parc' č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102 m', vzniknutý
odčlenením od pozemku parc. č,. 42211,
parc. č. 422ĺ27 - ostatné plochy vo výmere 11 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 42215,
parc. č. 422134 _ ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 42215,
parc. č' 2850l57 _ ostatné plochy vo výmere 315 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 2850144,
parc. č. 2850ĺ58 - ostatné plochy vo výmere 10'l m', vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 2850/50.
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ĺ.í Úloha znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzmysle Prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.

49212004 Z.z' o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania sÚ pozemky v k.ú. Rača, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bľatislavy v rozsahu:

. pozemky c KN zapĺsané na LV č.1248:
parc. č. 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m2,

parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m',
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,
parc. č. 2850151 - zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 3 m',
parc. č' 2850/53-zastavané plochy a nádvoria vovýmere22m',

. novovytvorené pozemky vzniknuté podI'a GP č,.7312020
parc. č. 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m", vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 422ĺ11,
parc. č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m':, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.422113,
parc. č. 422133 _ ostatné plochy vo výmere 22 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422113,
parc' č' 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.

422115,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č.

42211,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102 m2, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č.
422t1,
parc. č. 422127 - ostatné plochy vo výmere 11 m'z, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 42215'
parc' č. 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 42215,
parc. č' 2850157 - ostatné plochy vo výmere 3't5 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 2850144,
parc. č. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 101 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 2850150.

1.2Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku v areálizariadenia DSS na ul.
Pri Vinohradoch v Bratislave.
ĺ.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 29'10.2020
1.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 29'10.2020
ĺ.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2003106 sNM/20/105/MR zo dňa2'11.2020 - elektronicky

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

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

. GP č. 7312020 na vyznačenie duplicity a reštitučných nárokov zo dňa 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konanÍ.

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1.11..2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. List vlastníctva č,. 1248 - výpis zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez rĺnľw.katasterportal.sk,
informatívny, údaje platne k 29.1 0'2020

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 29j02020 - fotodokumentácia
skutkového stavu pozemkov.

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

í.6 Použité pľávne 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 íkoch a prekladatel'och.

. Vyhláška Ms sR č,. 49112004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre
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znalcov, tlmočníkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnenÍ.
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov'
Vyhláška č. 461/2009 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
vlastnĺckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov.
Zákon č. 5'13/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnenÍ niektoných zákonov
llavský, M. - Nič, M. - Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTí, 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 e h n utel'n n osti. s k' www' m a pv. b rati s l ava. s k,

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

Vyhláška MS SR č. 492/2004 o stanovení všeobecnei hodnotv maietku, v znenĺ neskoršĺch zmien a
doplnenĺ. V znenĺ 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
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle Vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobÚdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č' 3).

Prĺloha č. 3 vvhláške č. 492/2004 v znení neskorších zmien a doplnenĺ (vÝber definÍciĺ a postupov
k predmetu ohodnotenid:

PosUDZoVANÉ VEL|ČlNY
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 E PosTU PY oH oDN ocoVAN lA N EH N UTEĽNoSTí A sTAVl EB
Všeobecná hodnota sa stanovítýmito metódami:
a) porovnávacia metóda'
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej 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 astavieb nemocníc azdravotníckych zariadenĺ sa ako jedna zmetód 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, prĺstup a pod.),
fl ýzické (napríklad infraštruktúra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a

a

I
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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 poľovnávaní 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 oolohovei 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 obcĺ, 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.

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

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHrvL - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €ĺm2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sj môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHuL = VHv; . keo [€/m2],
kde
VHrrĺL - jednotková východisková 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 (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
zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách,
hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami marginalizovaných
skupín obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje
na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková hodnota pozemku po
zohl'adnení zvýšeneho záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajúca klasifikácii obce, v ktorej sa
pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

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

. 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 - 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 je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením
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. 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 zät'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' 66ľ2009 Z. z., zákon o niektorych opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadaní pozemkov pod
stavbami' ktoré prešli z vlastníctva štátu na obce a vvššie Územné celkv a o zmene a doplnenÍ niektonŕch
zákonov

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

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom, na ktoých je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkví, športový areáI 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 iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému bľemenu, ktorého
obsahom je dľžba a užĺvanie pozemku pod stavbou, vrátane pľáva 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 ktorým vzniklo v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce
vecnému bremenu.

ĺ'8 osobitné požiadavky zadávatel'a : stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vzmysle údajov vGP
7312020, ktoý nie je overený v katastrálnom konanĺ - návrh odčlenia parciel a vyznačenia duplicity
a reštitučných nárokov.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv prov!]avanjm
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázateľné
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajne zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom využitia a pod.). Ponúkané sÚ v inzertných portáloch ceny za
predaj/kÚpu stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie. Pozemky s uvádzanými ponukovými
cenami majú rozdielne možnosti vyuŽitia _ zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutočné vyuŽitie -
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty sociálnych sluŽieb), obvykle majú moŽnosť vysokého
vyuŽitia - viacpodlaŽná, komerčná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanie -
IBV.
Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných portálov je spracovaná z celého okresu
Bratislava lll. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne
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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 spoločne 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 lll je zobrazený tieŽ v nasledujúcom grafe, kde
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločnostĺ (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli wunľ.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 270 eur/m2' obvykle vrátane sprostredkovatel'skej provĺzie
a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.

Bratislava lll - Pozemky

- slevebný pozemok 
- záhíady, sady _ orná póda

- LÚka, pasienok - - ostatnó
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stávBbňý poz€mok
273 €lraz

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

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vIastnĺctv a č. 1 248 (dostupné na www. katasterportal.sk) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 1248, k.ú. Rača, okres Bratislava lll, obec BA MČ
Rača. Pozemky sú evidované v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,G" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
využitia

Právny
vzťah

Druh
chr. N

Umiest.
pozemku

42211 1587 Zastavaná olocha a nádvorie 16 I 1

422115 445 Zastavaná olocha a nádvorie 16 1

2850t45 692 Zastavaná plocha a nádvorie 15 1

2850146 541 Zastavaná plocha a nádvorie 15 1
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2850147 72 Zastavaná plocha a nádvorie 25 1

2850/51 3 Zastavaná plocha a nádvorie 15
2850/5s 22 Zastavaná plocha a nádvorie 15

Právny vzťah k stavbe evidovanej na pozemku p.č. 42211, 422115 a p.č. 2850/45,46,51,53 je evidovaný na
liste vlastn Íctv a č.3223

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
15 _ Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným čĺslom
16 - Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom
25 - Pozemok, na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por
c.

Priezvisko, meno (názov), rodne priezvisko, dátum narodenia, rodné
číslo a miesto trvaleho pobytu (sÍdlo) vlastnĺka, spoluvlastnícky podiel (lČo)

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

Titul nadobudnuŕla: Vid'list vlastníctva v prĺlohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu ohodnotenia.

Poznámka:
Hodnovernosť údajov katastra podl'a $-u 39 ods. 2 katastrálneho zákona o práve k nehnutel'nosti časti
pozemkov registra C parc.č. 2850144, 42211, 42215, 42219, 422111 zapísaným titulom $ 2 ods.2 zákona
č.138/91 Zb. v podiele 1/1 bola spochybnená zdôvodu duplicity vlastnictva s pozemkom registra E parc.
č. 2865 zapísaným na LV č.3617, k. ú. Rača, titulom Rozhodnutia Pozemkového úradu Bratislava_mesto
č.k.664l92lPú-Tr zo dňa 15.4.1993 a osvedčenĺa o dedičstve 30D/1655/2014-84 zo dňa 13.03.20'ĺ5 v
podiele 215 - P- 145712015

ostatne sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C: Ťarchy
Nettýkajú sa predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na www.katasterportal.sk.
ostatne údaje uvedené na liste vlastnÍctva č. 1248 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

b.2) Geometrický plán č.7312020
K dispozícii bol Geometrický plán č,.7312020, ktoný vypracoval Niologik, s.r.o', Miletičova 49, Bratislava 821
09' lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020 na vyznačenie duplicity a reštitučných nárokov, bez overenia
v katastrálnom konaní'
Z geometrického plánu vyplýva po spochybnení hodnovernosti Údajov katastra a odčlenení parciel
s duplicitným vlastníctvom rozsah novovzniknutých parciel. odčlenené a zamerané boli tiež pril'ahlé
pozemky - chodníky okolo budov. Pôvodné parcely č,.42211,42215,422111,422113,422115,2850144,
2850/50 sú evidované na LV č. 1248, v k.ú. Rača, okres Bratislava lll.
Novovzniknuté parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

o päľC. č.422123 - ostatné plochy vo výmere 2m',kÓd 37, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422t11,

o päľC' č'' 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m2, kód 37' vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc.
č' 422111'

o päľC. č.422130 _ ostatné plochy vo výmere 16 m2, kód 37' vzniknutý odčlenením od pozemku parc.
č.422113,

o päľC. é' 422ĺ33 - ostatné plochy vo výmere 22m', kód 37' vzniknutý odčlenením od pozemku parc.
č' 422113'

o päľC. č.422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', kód 16' vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č' 422115,

o pärC' č.42211- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362m', kód 16' vzniknutý odčlenením od
pozemku parc' č' 42211,

e pälC' č' 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m2, kód 16' vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 42211,
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o päľC' č. 422127 - ostatné plochy vo výmere 11 m'z, kód 37, vzniknutý odčlenením od pozemku parc'
č.42215,

r päľC' č' 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, kód 37' vzniknutý odčlenením od pozemku parc'
č,.42215,

r päľC. č,.2850157 _ ostatné plochy vo výmere 315 m', kód 37' vzniknutý odčlenením od pozemku
parc. č. 2850144,

r päl"C' č.2850/58_ ostatné plochy vo výmere 101 m'?, kód 37' vzniknutý odčlenenĺm od pozemku
parc. č. 2850/50.

16 - Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom
37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole'.'...

c) Úoaje o obhliadke a zameranĺ predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 29.'ĺ0.2020 - nehnutel'nosť - pozemky sú
v súčasnosti vyuŽívané ako pozemky pod stavbami s ubytovaním a poskytovaním sociálnych sluŽieb v areá|i
DSs pre dÔchodcov. Pozemky sú prĺstupné pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov, do
areálu nebol možný vstup, k účelu vypracovania posudku nebola nutná prítomnosť zadávatel'a, poloha
a vyuŽitie pozemkov bolo identiÍikované podl'a katastrálnej mapy na www.zbqis.sk a poskytnutých
technických podkladov. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bola zaznamenaná poloha lS v Území,
moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - Pri Vinohradoch alebo Podbrezovská - verejná komunikácia. 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 využitĺe pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17'8.2020 - kód 201. Pozemky sú
zastavané podl'a kódov uvádzaných v evidencii katastra nebytovou budovou - p.č. 42211 a 422115
a bytovými budovami na p.č. 2850145,46,51,53. Pozemok p.č. 2850147 je podl'a kódovania v KN zastavaný
inŽinierskou stavbou' v skutočnosti ide o spojovaciu chodbu medzi dvoma objektami s bývaním. V zmysle
obhliadky sú na pozemkoch situované viacpodlaŽné budovy v uzatvorenom areáli s parkom, určené na iné
bývanie a poskytovanie sociálnych a zdravotných sluŽieb.
K dispozícii bol tiež geometrický plán bez overenia v katastrálnom konaní, ktoý pozemky pod budovami
rozdel'uje a odčleňuje a je vyhotovený pre vyznačenie duplicity a reštitučných nárokov.
Celistvosť vlastníctva pozemku pod budovami je narušená časťami pozemkov vo vlastníctve Fo
a pozemkom, kde je hodnovernosť údajov katastra nehnutel'ností spochybnená rozhodnutím PF
a osvedčovacou listinou.

e) Úaaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností 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 poĺIál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra'
K predmetu ohodnotenia sa neviaŽu žiadne ťarchy. Na LV je uvedená poznámka o spochybnení
hodnovernosti údajov katastra nehnutel'ností týkajúca sa časti predmetu ohodnotenia, konkrétne o.i. p.č.
42211. lde o pozemky v zastavanom Území obce, UPl určené na výstavbu kódom 201, stabilizované Územie,
kde vlastník pozemku nie je totoŽný s vlastníkom stavieb na týchto pozemkoch.

. Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapĺsané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbám umiestneným na týchto pozemkov 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'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, ktoreho ohsahom 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)

r Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podl'a návrhu GP
č. 73ĺ2020 a LV č. 1248 sa ako na zátäž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej
Iegislatívy (Vyhl.č' 49212004 Z.z' v zneni neskoršÍch zmien a doplnení) neprihliada.

. Dodaný Geometrický plán č. 73t2o2o, ktorý vypracoval Niologik' s.r.o.' Miletičova 49, Bratislava lČo:
51786907, zo dňa 15'8'2o2o, je bez overenia vkatastrálnom konaní - návrh. Udaje uvedené
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v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnutel'ností. Na základe osobitných požiadaviek
zadávatel'a vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podl'a dodaného GP.
Vzmysle zákona č. 66/ 2009 Z.z ($1 ods.1), ktoý upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzt'ahov k
pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce alebo vyššieho územného celku, ktore prešli do
vlastnÍctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej
plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím tvorí neoddelitel'ný celok so stavbou (ďalej len
,,pozemok pod stavbou) uvažujem predmet ohodnotenia - p.č. 422123,29,27,30,34,33 a p.č.
2850157,58,53,51 - ako plochy pril'ahlé a neoddelitel'ný celok pozemkov pod stavbami a ohodnotenie
vykonám ako pre skupinu pozemkov spoločne.

f)Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenĺa:
. pozemky v k.ú. Rača' C KN zapísané na LV č.1248:

parc. č. 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m',
parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m2,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,
parc' č. 2850151 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m',
parc' č. 2850/53 - zastavané pĺochy a nádvoria vo výmere 22 m',

. novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č.7312020
parc. č' 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m', vzniknutý odčlenením od pozemku paľc. č.422113,
parc. č' 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 422113,
parc. č. 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422115,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č.
422t1,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
42211,
parc. č' 422ĺ27 - ostatné plochy vo výmere 11 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 42215,
parc. č' 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 42215,
parc. č' 2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 2850144,
parc. č. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 101 m', vzniknutý odč|enením od pozemku parc. č. 2850/50'

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteI'nostĺ, ktoľé nie sú predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie sú predmetom ohodnotenia (budovy DSS).

2. STANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici PriVinohradoch, s prístupomajz ul. Podbrezovská, vlokalite Grefty, na
okraji ľĺČ Rača, v hĺ'm. SR Bratislava, v okrese lll' Skupina pozemkov je v teréne ohraničená stavbami
budov na týchto pozemkoch a odkvapovými chodníkmi .

Mestská časť Rača je starším sÍdelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 60. - 8O.rokoch minulého
storočia v pÔvodnej vidieckej časti ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov (cca 25 tis' obyvatel'ov)
s kompletným občianskym vybavením, sluŽbami v prízemí bytových domov - Krasňany, novostavby alebo v
samostatných obchodných prevádzkach. V súčasnosti sa na území katastra nachádzajú aj novostavby
bytových domov (lokalita Slanec, Grefty v susedstve), tiež železničná stanica s medzinárodnou dopravou -
Vinohrady, d'alej kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko, turistické a cyklisticke trasy s medzinárodným
prepojením v oblasti Karpaty. V mestskej časti Rača sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný
a obecný úrad v lokalite Barónka), zdravotné stredisko školy, škÔlky, gymnázium. Mestská časť je s centrom
Starého mesta spojenána1mä električkovou traťou (na ul. PÚchovská, lokalita Komisárky), po ulici Račianska
s minimálnym zdrŽanim v dopravnej špičke. Doprava v mestskej časti je zabezpečená aj autobusmi - MHD
priamo na ul. Pri Vinohradoch. Dopravný koridor mestskej časti však tvorí hlavnÚ dopravnÚ tepnu medzi
územím hl. m. a okolitými obcami a satelitnými obytnými lokalitami ( napr. Svätý Jur, Pezinok, Limbach),
odkial' obyvatelia denne dochádzajÚ za prácou, čím je dopravná situácia v ÚzemÍ sťaŽená. Predmet
ohodnotenia sa nachádza na okraji zastavaného územia obce, v susedstve prevaŽne rodinných domov
a pozemkov rozparcelovaných na |BV, v svahovitom teréne v ráze krajiny. Pozemky sú prístupné
automobilom, parkovisko pred areálmi, z dvoch strán. Vybavenie územia lS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej časti je kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane kábelovej televízie, rozvodov UK, teplovodu.
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Poloha pozemkov v rámci územia

Záujem o kúpu pozemkov v k.ú. Rača je zvýšený, najmä o pozemky určené na hromadnú bytovÚ výstavbu -
polyfunkciu alebo na individuálnu bytovú výstavbu napr. lokalite nad Peknou cestou, nad Komisárkami.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) AnaIýza vyuŽitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom územi, z hl'adiska funkčného využitia je cele
územie prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch lBV a v objektoch hromadnej bytovej výstavby
s občianskym vybavenĺm v bezprostrednom okolí, pozemky sú súčasťou areálu DSS - domov dôchodcov.
Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2O2O viažu regulatívy skódom 201 _ občianska
vybavenosť celomestského a nadmestskeho významu (územie areálov a komplexov občianskej vybavenosti
- zariadenia zdravotnÍctva a sociálnych sluŽieb....). Skutočné vyuŽitie je totožné s určeným využitím.
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Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - pozemky pod budovami DSS.

c) Analýza prípadných rizik spojených s využívaním nehnutel'ností:
Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Pri Vinohradoch alebo
Podbrezovská. Na pozemkoch sa nachádzajÚ stavby budov, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku -
vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby a vlastníka pozemkov - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov
prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
Za riziko spojené s užívaním považujem poznámku uvedenú na LV, ktorou je spochybnená hodnovernosť
údajov v KN - časť pozemku 42211je predmetom reštitučného konania.
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Riziko spojené s uŽívanĺm je tiež vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktoré prináleŽí podl'a údajov
katastra nehnutel'ností Fo (p.č. 422114, 2850152). lné riziká spojené so súčasným vyuŽívaním neboli
zistené.

2.1 Skupina pozemkov podl'a LV č. '1248 a návrhu GP č. 7312020 k.ú.
v Rača, Bratislava

lde skupinu pozemkov' ktoré sú sĺtuované pod budovami určenými na bývanie a sociálnu starostlivosť
v Domove sociálnych sluŽieb, vo vlastníctve Bratĺslavského samosprávneho kraja. Pozemky sÚ v k'ú. Rača
v zastavanom územi obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemky určené na občiansku vybavenosť
v stabilizovanom území, kód vyuŽitia 201.

Pozemky sú terénnymi Úpravami a stavbami umiestnenými na nich rovinaté, v ráze krajiny v svahovitom
teréne, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len
zo strany Žiadatel'a o vysporiadanie pozemku a vlastníka stavieb na pozemkoch. Záujem o kÚpu pozemkov v
lokalite dlhodobo pretrváva, avšak záujem je najma o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely
komerčného hromadného bývania a polyfunkčné účely. Nakol'ko sa na pozemkoch nachádzajú viac
podlaŽne budovy s vysokým vyuŽitím pre iné typy bývania, uplatňujem povyšujÚci faktor na opatrnej úrovni
bližiaci sa k spodnej hranici intervalu. Redukujúci faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmer pozemkov
a najmä z titulu rizík spojených s využívaním pozemkov ako celku, ked' Celistvosť vlastnÍctva pozemku pod
budovami je narušená časťami pozemkov vo vlastníctve Fo a pozemkom, kde je hodnovernosť údajov
katastra nehnutel'ností spochybnená rozhodnutím PF a osvedčovacou listinou. Na stavby na pozemkoch sa
ako na príťaž neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.1 Metóda polohovej d ifeľenciácie
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. Pre zabezpečenie
prehl'adnostije ohodnotenia stanovené pre skupinu pozemkov evidovaných na LV č. 1248 a skupinu
novovzniknutých pozemkov podl'a návrhu GP č' 7312020'
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Podl'a Lv č.'1248

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw - 66,39 ďm2

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

SpoIuvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[mt]

2850t45 zastavaná plocha a nádvorie 692 00 1t1 692,00

2850t46 zastavaná plocha a nádvorie 541,00 1t1 541,00

2850t47 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1t1 72,04

2850/51 zastavaná plocha a nádvorie 3,00 1t1 3,00

2850/53 zastavaná plocha a nádvorie 22,00 1t1 22,04

Spolu
výmera I 330,00

označenie a näzov
koeflclentu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 't00 000 obyvatel'ov' luxusné
rbytné oblasti s dobým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
.odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

1,40ĺvlČ naca s plnohodnotným vybavenĺm - staršie funkčne síd/isko so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov' areál s domovom sociálnych služieb v blĺzkosti centra
pôvodnej dedinskej časti. MČ Rača má do 25 000 obyvateľov, je
okrajovou mesŕskou čast'ou hl.m' SR Bratislava.

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

5. _ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybavením,
.rekreačné stavby na indivĺduálnu rekreáciu,
.nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
šport so štandardným vybavením 'ĺ'05
Včase obhliadky sa na pozemkoch nachádzajú 5 podlažne stavby
na bývanie - Domov dÔchodcov s malometrážnymibytmialebo
hotelovým ubytovanÍm, v uzatvorenom areáli - vysoke využitie
pozemkov.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4' pozemky v mestách s moŽnosťou využitia mestskej hromadnej
dopravy

1,00Ilzemie mesta, doprava a zastávka v mieste na ut. Pri Vinohradoch,
PÚchovskej, na opačnom konci MČ je žetezničná stanica
Vinohrady.

kr
koeficient funkčného

využitia Územia

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

1,20

obýná zóna - na okraji bežneho sĺdliska v pôvodnej dedinskej časti
a novejčasŕl s lBV, s plným vybavenĺm, využitie pozemkov je v
sÚčasnosŕl vysoke- viacpodlažne budovy domova dôchodcov,
ubytovanie, podľa UPl s kodom 201, občianska vybavenosť
mestského a nadmestského významu, zariadenia zdravotnĺckej a
sociálnej služby, v územĺ stabilizovanom sa nachádza lBV a
novostavby bytových domov, voľné pozemky pre lBV. Z uvedeného
dÔvodu je v danom prĺpade uplatniteľne zatriedenie do kategorie č.
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2 alebo 3. Koeficient uvažujem na opatrnej prevládajúcej úrovniv
hodnote 1,2, ktorá reprezentuje obe kategorie.

kl
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

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

't,50Pozemky sÚ v ráze krajiny svahovitom teréne, upravené terennymi
úpravami a osadenĺm stavieb rovinate, s možnosťou napojenia na
všetky lS v okolĺ.

kz
koeÍicient povyšujúcich

faktorov

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo
zohl'adnené v zvýšenej východiskovej hodnote

1,20

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 komerčným vyuŽitĺm pre Účely bývania a polyfunkčne
účely, pre lBV' Povyšujúci faktor je z titulu záujmu o kúpu pozemku
na viac-podlažnú stavbu v územĺ s určeným účelom využitia.

kn
koefi cient redukujúcich

faktorov

9. závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pásmo a pod.)

0,40

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dôvodný. Vyhláška 492/2004 Z'z': cit: "Pri stanovenĺ
všeobecnej hodnoty pozemku na Účely vyporiadania vlastníckych
práv k pozemku medzi vlastnĺkom stavby a vlastnÍkom pozemku sa
pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže
spósoóené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod')"..)"Redukujúcifaktor uplatňujem z dôvodu veľkosti
súboru pozemkov. SÚbor pozemkov pod budovami domova
dÔchodcov vo vlastnĺctve hl'm. SR BraŕLslava je preruŠený
vlastnÍctvom Fo, zároveň niektore pozemky pod budovami nie sú
predmetom vysporiadania vlastnĺckych vzťahov z titulu
prebiehajúceho konania o duplicite vlastníctva. SÚbor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadaný s rizikovým nakladanĺm
formu kúpy a predaja.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku

(po = 1,40 " 1,05 * 1,00 * 1,20* 1,50 * 1,20
'0,40

ýŠHul = VHĺv'l * kpo = 66,39 €/m2 * 1,2701

1,2701

84,32 €lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č,.2850145 592,00 m2 * 84,32€lm2 * 1l1 58 349,44

parcela é.2850146 541,00 m2 * 84,32€lm2 * 1l1 45 617,12

parcela č,' 2850147 72,00 m2 * 84,32€lm2 * 111 6 071,04

parcela č.2850151 3,00 m2 * 84,32€lm2 " 111 252,96

rarcela č. 2850/53 22,00 m2 * 84,32 €ĺm2 * 
1 11 1 855,04

Spolu 112145,60
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Podl'a GP 7312020

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHnL = 66,39 €Jm2

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
lm'l

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[mtl

422t1 zastavaná plocha a nádvorie '1362,00 1t1 1362,00

422128 zastavaná plocha a nádvorie 102,00 1t1 102,00

422t27 ostatná plocha 1í'00 1t1 11,0(

422t34 ostatná plocha 129,00 1t1 129,0C

422t23 ostatná plocha 2,04 1t1 2,0c

422129 ostatná plocha 1 10,00 1t1 1 10,0c

422130 ostatná plocha 16,00 1t1 16,0C

422t33 ostatná plocha 22,04 1t1 22,0Ĺ

422t15 zastavaná plocha a nádvorie 331,00 1t1 331,0C

2850157 ostatná plocha 315,00 1t1 315,0C

2850/58 ostatná plocha 101,00 1t1 101 ,0c

Spolu
výmera 2 501,00

označenie a názov
koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodne a obytné častiv mestách od 50 000 do í00
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
rbytne oblasti s dobným osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
"odinných domov v dosahu miest nad 'l00 000 obyvatel'ov

1,40nlČ pača s plnohodnotným vybavenĺm - staršie funkčne sĺd/isko so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, areál s domovom sociálnych služieb v blĺzkosti centra
pôvodnej dedinskej časti. MČ Rača má do 25 O00 obyvateľov, je
okrajovou mestskou časťou h/.m. SR Bratislava.

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'
lport so štandardným vybavenĺm 1,05
V čase obhliadky sa na pozemkoch nachádzajú 5 podlažne stavby
na bývanie - Domov dôchodcov s malometrážnymibytmialebo
hotelovým ubytovanÍm, v uzatvorenom areáli - vysoke využitie
pozemkov.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
dopravy

't,00|Jzemie mesťa, doprava a zastávka v mieste na ul. Pri Vinohradoch,
PÚchovskej, na opačnom konci MČ je Žetezničná stanica
Vinohrady.

kr
koeficient funkčneho

3. plochy obytných a rekreačných Území (obytná alebo rekreačná
poloha) 1,20
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vyuŽitia územia obytná zÓna - na okraji bežneho sÍdliska v pôvodnej dedinskej časti
a novejčasŕl s lBV, s plným vybavenĺm, využitie pozemkov je v
sÚčasnosŕl vysoke- v iacpodlaž ne budovy dom ov a d ôchodcov,
ubytovanie, podľa UPl s kodom 201, občianska vybavenost'
mestského a nadmestského významu, zariadenia zdravotnĺckej a
sociálnej služby, v územĺ stabilizovanom sa nachádza lBV a
novostavby bytových domov, vol'né pozemky pre lBV. Z uvedeného
dôvodu je v danom prĺpade uplatnitel'ne zatriedenie do kategorie č'
2 alebo 3' Koeficient uvažujem na opatrnej prevládajúcej úrovniv
hodnote 1,2, ktorá reprezentuje obe kategÓrie'

kr

koeficient technickej
infraštruktúry pozemku

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

1,50Pozemky sú v ráze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi
úpravami a osadenĺm stavieb rovinaté, s moŽnosťou napojenia na
všetky lS v okolí.

kz
koeficient povyšujúcich

faktorov

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kÚpu, ak to nebolo
zohl'adnené v zvýšenej východiskovej hodnote

1,20

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 komerčným využitĺm pre účely bývania a polyfunkčné
účely, pre IBV' PovyšujÚci faktor je z titulu záujmu o kúpu pozemku
na viac-podlažnú stavbu v územĺ s určeným účelom využitia'

kn
koeficient redukujÚcich

faktorov

9. závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo
prejazdu, ochranné pásmo a pod.)

0,40

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je divodný. Vyhláška 492/2004 Z'z': cit: "Pri stanovenĺ
všeobecnej hodnoty pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych
práv k pozemku medzi vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa
pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada na záťaŽe
spósobeĺé vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)"..)"RedukujÚcifaktor uplatňujem z dÔvodu veľkosti
súboru pozemkov. Súbor pozemkov pod budovami domova
dôchodcov vo vlastníctve hl'm. SR Bratislava je prerušený
vlastnĺctvom Fo, zároveň niektore pozemky pod budovami nie sú
predmetom vysporiadania vlastnĺckych vzťahov z titulu
prebiehajúceho konania o duplicite vlastnÍctva. SÚbor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadaný s rizikovým nakladaním
formu kúpy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej d iferenciácie
(po = 1,40 " 1,05 * 1,00 * 1,20* 1,50* 1,20
* 0,40

1,2701

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku ýŠHľu = VHĺrĺ,l * kpo = 66,39 €tm2 * 1,2701 84,32 €lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č. 42211 1 362,00 m2 * 84,32€lmz * 1l1 114 843,84

parcela č.422128

parcela č,.422127

102,00 m2 * 84,32€lm2 * 1l1

'l1'00 m2 " 84,32€lm2 * 1l1

8 600,64

927,52

parcela č' 422134 129,00 m2* 84,32€lm2* 1l1 10 877,28
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carcela č.422123 2,00 m2 - 84,32€lm2 * 111 168,64

carcela č,.422129 1 10'00 m2 * 84,32 €lm2 * 1l1 I275,20

carcela é' 422130 16,00 m2 " 84,32€lm2 * 1l1 1349,12

carcela é' 422133 22,00 m2 * 84,32 €lmz * 
1 11 1 855,04

rarcela č' 422115 331'00 m2* 84,32€lmz* 111 27 909,92

rarcela č.2850157 3't5,00 m2 * 84,32 €lm2 * 1l1 26 560,8(

rarcela č. 2850/58 10'ĺ'00 m2* 84,32€lmz* 1l1 8 516,32

Spolu 210 884,32

Znalecký Úkon č. 7712020

III. ZAVER
1. oTÁzKY A oDPoVEDE
Uloha znatca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: pozemky v k.ú.
Rača, ktoré sú vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy v rozsahu:

. pozemky c KN zapísané na LV č,.1248:
paľc. č. 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m2,
parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m2,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,
parc' č. 2850/51 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m',
parc. č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m',

. novovytvorené pozemky vzniknuté podI'a GP č.7312020
parc. č. 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 422111 ,

parc. č. 42z3a - ostatné plochy vo výmere 16 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.422113,
parc. č. 422ĺ33 - ostatné plochy vo výmere 22 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422113,
parc. č' 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33'l m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č.
422t15,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422t1,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422t1,
parc. č. 422127 - ostatné plochy vo výmere 11 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 42215,
parc' č' 422134 - ostatné plochy vo výmeľe 129 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č,' 42215,
parc. č. 2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 2850144,
parc. č. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 101 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 2850/50'

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'ností - skupiny pozemkov v k'ú' Rača, ktoré sú vo
vlastníctve hI.m. SR Bratislavy v rozsahu:

. pozemky G KN zapĺsané na LV č.1248:
parc. č. 2850ĺ45 - zastavané pĺochy a nádvoria vo výmere 692 m'z'
parc. č. 2850ĺ46 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m2,
parc' č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m',
parc. č. 2850ĺ51 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m2,
parc. č. 2850ĺ53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m',

. novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č.7312020
parc. č' 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č' 422111 ,

parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m2' vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 422111,
parc. č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.422113,
parc. č' 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422113,
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422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m'z, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.

42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.

422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m2, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc. č.

422127 - ostatné plochy vo výmere 11 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 42215,
422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vznĺknutý odčlenením od pozemku parc. č. 42215,
2850157 -ostatné plochyvovýmere 315 m2' vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.2850144'
2850ĺ58 -ostatné plochyvovýmere 101 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.2850/50

bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu zariadenia DSS na týchto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v zneni neskorších zmien a doplnenĺ)
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'

REKAPITULÁcln vŠeoBEcNEJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky

Podl'a LV č' 1248 - parc. č.2850145 (692 m2) 58 349,44

Pod|'a LV č. 1248 - parc. č.2850146 (541 m2) 45 617 ,12

Podl'a LV č. 1248 - parc. č.2850147 (72 m2) 6 071,04

Podl'a LV č,.1248 - parc. č. 2850/51 (3 m') 252,9e

Podl'a LV č,' 1248 - parc. č. 2850/53 (22 m2) 1 855,04

Podl'a GP 7312020 - parc. č.42211 (1362 m2) 114 843,84

Podl'a GP 7312020 - parc. č.422128 (102 m2) 8 600,64

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 422127 (1 1 m2) 927,52

Podl'a GP 7312020 - parc. č.422134 (129 m2) 10 877,2e

Podl'a GP 7312020 - parc. č.422123 (2 m2) 168,64

Podl'a GP 7312020 - parc. č'422129 (110 m2) I275,2C

Podl'a GP 7312020 - parc. č' 422130 (16 m2) I 349,12

Podl'a GP 7312020 - parc. č.422133 (22 m2) 1 855,04

Podl'a GP 7312020 - parc. č' 422115 (331 m2) 27 909,92

Podl'a GP 7312020 - parc. č.2850157 (315 m2) 26 560,8C

Podl'a GP 7312020 - parc. č' 2850/58 ('l01 m2) 8 516,32

ýšeobecná hodnota celkom 323 029,92

Všeobecná hodnota zaokľúhlene 323 000,00

l/šeobecná hodnota slovom: Tristodvadsattľitisíc Eur

V Bratislave dňa 5.1 1'2020
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Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD



Znalecký úkon č. 7712020

lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2003't06 sNM/20/'ĺ05/MR zo dňa2.11'2020 - elektronicky - 1xA4
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy' zo dňa 1.11..2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1xA4.
3' List vlastníctva č. 1248 - výpis zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

iníormatĺvny, údaje platne k 29.10'2020 _ 4xA4
4' Mapový podk|ad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk -

1xA4
5. Územnoplánovacia informácia č.j' MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 17 '8.2o2o _ 2xA4
6. GP č. 7312020 na vyznačenie duplicity a reštitučných nárokov zo dňa 15.8.2020, vypracoval

Niologik, s.r.o., Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konaní -
4xA4

Spolu: I 3xA4
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@ Úrad geodézĺe' kartografie a katastra Slovenskej republĺky

4. Divadlo Aréna
Bratislavský > Bratislava V > Bratislava_PetrŽalka > k.ú. PetrŽalka

/l//////// 5191/3

//?/r//////

//t////////////////,//////////////Ž//
v
v
v
//////////
/////l////
/////J///'
////////t////,/////////

////,?/////r'
////t//r?//////r//t/////////////

,, //.. .' ,, ,//////r'
l///ĺĺ',///.'" ///.
/ /,/ /,a,a a, r, /' / .'.t ).'
;,)/,?/r///, .///
/ / .. . .t a / , ,/ .a / /./ ,/ /

't4!íď,

//l//////////

/ ///// ////

/l//////////,////t//r///////////////
/,/r.//,/1./,4////,ar//////

///l/////////////////

//////t///.
/ / / /.r /,4 / / /,. / / / / / / 2.

/ / / / / / / / / /,/ / y' / / / / / / //
/ / / / / / / ? / /, / / ŕ / /,/ / /,/ / /'/ / /

,///////l///l///////////// ,////////.
///l/////r/r/////////.////////////./ /////////////////,

/ / / / / /,a, / r' / / / / ? / / / / / //////rr///r//////t
////////////////,//?

/r/////r//.,////////"/////,
///////t/r/r//////,
/, /,, /,/ /,/ / / /, / / / / / /.///////./,/////////.////////./////r///

//////l/////
'6í6í/./!//!ŕ/,a,a/'////////r///////////,/

,,/,f/,///,?////////

////rr///,///.///////////////
l///////////

//l//r//////////?
t/ / / / / / / / r, /// /,/ ///,/////////////r'///a////////r////////r////////////,////////////////,
,////a//////////,

;t:
:..///////////////////////,//////.///

/ ?,. r./ /,/ /,f /,r,/ /,/,. //r//////////////////////////r/r/
/////i////,/?,r//////////r/2,r//////////////r//////
//a///////,rr'////
//////J////////////////////r////////r/////rÝ////
//./l///.//////?//,////////////r//
///t/l//////////
//?////.r/////,?.r/
/r/////r///a///////////,///,///^///
//////1,///.//////
artttrr)rrrrrr,

///////////
a////////// /l////////////,
,///?/.//,//,/

///////,/,4
///,////,////r't////////////////r/.r/////////////////
///////J///////J
ĺllllÚ|8?/ĺtĺľ,ltz

/l///////r'//////////////////r'//////Ä////////////
,r///,4////,/./////////,/
/////l////

/////////////////
///////////////1,////////////////
/ / /,/ / / / /.) / /,/,/ / /,/
/////////////2/,//////////////////

/ / / /, /,/ l./,/.a./ / / / I /
///////?////////.
./,/ / /,/ /,/ / /./ / / /.?,/ /,

?,,/,,,,,,,',,2//

E1 51

5192t4

-:aýa:a:.--

Vytlačené z aplikácie Mapový klĺent ZBGlS. NepouŽitel'né na právne Úkony

Dátum: 14'1'2021
(1/1)





Znalecký úkon č. 6L/2020

Znalec: Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0ĺ Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutefností

pozemné stavby
telef ón: 0903 156 21-3

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej republiky
odde]-enie majetkových vzťahov
Primaciá]_ne nám. 1

BI4 99 Bratíslava

cĺslo spisu (objednávky): č. oTs20O2B20 sNM/2o /IO2/MR, zo dňa 15.Io.2o2o

ZNALEGKÝ PosUDoK
číslo 6í/2020

Vo veci: Stanovenĺe všeobecnej hodnoty nehnutefnosti _ pozemky
a stavba v areáli Divadfa Aréna, k.ú. Petržalka okres
Bratislava V, hl-.m. SR Bratislava, v rozsahu:
stavba s.č. 1713 na p.č. 5IB3/6 Lv č. 2644

pozemky C KN:
parc. č. 51-83/2 -
243 m2 ' LV č. 1-"748
parc. č. 5784/2 -
40O m'' LV č. 2644

zastavané p1ochy a nádvoria vo výmere

zastavané plochy a nádvoria vo výmere

časti pozemkov C KN zapisaných na LV č. I148:
časť parc. č. 5IB1/I, podIa GP č. 64/2020 ide o diel 6
vo výmere 2 659 m2,
časť parc. č. 5188, podta GP č. 64/2020 ide o dief 7 vo
výmere J m', diel 13 vo výmere I m', diel 14 vo výmere
12 m2 a diel 15 vo výmere 43 m',
časť parc. č. 5190' podla GP č. 64/2020 ĺde o diel B vo
výmere 7 m', diel 25 vo výmere 1 m2 a diel 26vo výmere
I m',
časť parc. č. 5792/3l podla GP č. 64/2020 ide o diel 9
vo výmere 1-2 m2 a die1 15 vo výmere 43 m'
časť parc. č. 51"92/4, podla GP č. 64/2020 ide o dief 16
vo výmere 96 m2,
časť parc. č. 5151, podla GP č- 64/2020 ide o dief 3 vo
výmere 223 m2,

časť pozemku E KN zapisaného na LV č. 4833:
parc. č. 6038 - zastavané p1ochy a nádvoria, podIa GP
č. 64/2020 ide o die1 10 vo výmere L97 m',

Počet strán: 96 z toho príloh

Počet vyhotovení:

60
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Znal_ecký úkon č. 6I/2020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha znalca a predmetskúmania:
Úlohou znafca je stanovenie hodnoty nehnutefnosti v zmys1e Prilohy č. 3

vyh1ášky Ms SR č. 492/2o04 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku
v znení neskoršich zmien a doplnení. Predmetom skúmania sú pozemky a stavba
v areá]i Divadla Aréna, k.ú. Petrža]ka, okres Bratislava v I h].m. SR
Bratislava, v rozsahu:

. stavba s'č. í7ĺ3 na p.č.5ĺ83/6 Lv č,.2644

pozemky c KN:
o pärG. č. 5ĺ83/2 - zastavané plochy a nádvoraa vo výmere 243 m2, LV č. 1748
e pärc. č,. 518412 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 400 m2, Lv č.2644

časti pozemkov c KN zapísaných na LV č. í748:
. časť parc. č. 518711 , podl'a GP é. 6412020 ide o diel 6 vo výmere 2 659 m'z,

o čast'parc. č. 5í88, podl'a GP č.6412020 ide o diel 7 vo výmere 7 m', diel í3 vo výmere í
m2, die! 14 vo výmere 12 m2 a diel 15 vo výmere 43 m2,

. čast'parc. č. 5ĺ90, podI'a GP č.6412020 ide o diel 8 vo výmere ĺ m", diel 25 vo výmere í
m'za diel 26vo výmeľe í m2,

. čast'parc. č. 519213, podl'a GP č,.6412020 ide o diel 9 vo výmere 12 m2 a diel ĺ5 vo výmere
43 m2

. čast'parc. č. 519214, podl'a GP č.6412020 ide o diel í6 vo výmere 96 m",

. čast'parc. č. 5í5ĺ' podla GP é.6412020 ide o diel 3 vo výmere 223 m2,

čast'pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
o pärG. č. 6038 _ zastavané plochy a nádvoria, pod!'a GP č,.6412020 ide o diel ĺ0 vo výmeľe

197 m',

í.2 Účel znaleckého posudku: Uzatvorenie zámennej zm1uvy.
ĺ.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre určenie technického stavu):
ku dňu obhliadky dňa 4.70.2020 _ stav pozemkov a exteriéru obslužného
domčeka, k 31. B .2076 _ technický stav a vybavenie inter1éru obs]užného
domčeka s.č. 1713 na p.č. 5183/6, podla zP č.15/2oL6, vypracova1a Ing.
Monika Nit'ková.
í.4 Dátum, ku ktoľému sa nehnuteI'nost' alebo stavba ohodnocuje: xu dňu obhliadky
4.r0.2020

í.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a)Dodané zadávatel'om :

1. objednávka č. oTs2002820 sNM/20/I02/MR, zo dňa 15.10.2o2o
2. Znalecký posudok č. 15/2016, vypracovala Ing. Monika Nitková _ technický

stav, pôdorys stavby a fotodokumentácia stavby.
Situačná schéma s vyznačením predmetu ohodnotenia a mapový podklad.

3. Územnopfánovacia informácia č. MAGS ooUPD 550LB/2020_387B'78, zo dňa
r't .8.2020

4. Geometrický plán č. 64/2020 na určenie vlastníckych práv, zo dňa
15 .B .2020, vypracoval Niologik, s. r. o. ' bez overenia v katastrálnom
konaní.

b) Získané znalcom:
1. Kópia katastrálnej maPY, informatívna, vytvorená dňa 6.L0.2020

z verejného internetového portálu katastra nehnutefnosti.
2. List vfastníctva č. I'748, zo dňa 6.70.2020, informatívny, vytvorený

z verejného internetového portálu katastra nehnutelností, aktuafizácĺa
5.IO.2020 _ parcely č. 5783/2, 5I8l/7, 51BB, 5L90, 5192/3, 5192/4, 5151.

3. Líst vfastníctva č. 2644, zo dňa 6.I0 .2020, informatívny, vytvorený
z verejného 1nternetového portáIu katastra nehnutelností, aktua1izácia
5'r0.2020 - parcela č. 5784/2 a stavba s.č. 1-113_ domček obsluhy NKP.

4. List vlastníctva č. 4B33, zo dňa 6.Io.2020, informatívny, vytvorený

2



Znalecký úkon č. 6I/2o2o

z vere]ného internetového portá1u katastra nehnute1nosti, aktuaf1zácĺa
5.10.2020 _ parcela regístra E č. 6038.

5. Záznam skutkového technického stavu nehnutelnosti a využitia (okrem
interi_éru stavby s.č. 1713).

6. Eotodokumentácia technického stavu a využitia pozemkov a exteriéru
stavby s.č. ]_713.

7. Doklad o veku stavby - výpis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
www. pamiatky. sk

B. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

í.6 Použité právne predpisy a literatúľa
r Zákon č. 3B2/2004 Z.z. o znalcoch. tlmočníkoch a prek1adatefoch

v znení neskorších zmien a doplneni.
r Vyhfáška MS SR č. 492/2004 z.z. o stanoveni všeobecnej hodnoty majetku

v zneni neskoršich zmien a doplnení.
. Vyhfáška MS SR č. 22B/20I8 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004

Z.z. o zna.Icoch, tfmočníkoch a prekladatefoch.
l Vyhláška MS sR č. 49L/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov

a náhradách za stratu času pre zna]cov' tlmočníkov a prek'Iadate'ľov
v znení neskoršich zmíen a doplneni.

l Zákon č. 5o/L916 zb. o územnom plánovani a stavebnom poriadku, v znení
neskorších predpisov.

r Vyhláška č. 46r/2009 Z. z., v zneni neskorších zmien a dop]není,
ktorou Sa vykonáva zákon Národnej rady Slovenskej republiky č.
L62/L995 z. z. o katastri nehnute"Lnosti a o zápise v1astníckych a
iných práv k nehnutefnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších
predpisov.

l Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnutefností a stavieb, M.
Vyparina a ko_L. ' vydala Ži1inská univerz j-t'a v roku 2OO1 _ rozpočtové
ukazovatele.

r sTN 1340 55 - Výpočet obstavaného priestoru pozemných stavebných
obj ektov.

! Vyhláška štatistického úradu sR č.323/2o7o Zb. ktorou sa vydáva
štatistická k]asifikácia stavieb.

r I1avský, M. _ Níč, M. _ Majdúch, D.: oHoDNoCoVANIE NEHNUTEINOSTÍ'
vydavatelstvo Mlpress, Brat-islava 201-2, TSBN 978-BO-91I02I-0-4

r Webové stránky: }ltď\ď.katasterportal.sk, www.zbgís.sk,
b'ĺ,{h/.mapa.zoznam.sk, http: //www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-
cien, www.reality.sk

1.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapĺtole sú uvedené záktadné definície posudzovaných
týkajúce sa predmetu posudku a k nlm pouŽívané postupy v zmysle
legislativy.

vefičín
platnel

Vvh]áška Ms sR č. 492/2004 o stanoveni všeobecnej hodnotv maietku, v zneni
neskoršich Zmien a dop7neni. V zneni neskoršich zmien a dop1neni

55 Pri vypracovani zna]_eckého posudku vychádza znalec z podk1adov, ktoré mu
predloŽil zadávateI znafeckého posudku.

Všeobecnou hodnotou ma_1etku výsledná objektív1zovaná hodnota majetku, ktorá
je zna1eckým odhadom najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu
ohodnotenia v danom mieste a čase' ktorú by tento mal dosiahnuť na trhu v
podmienkach vo1nej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci
budú konať s patr1čnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpok1adom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z
pridanej hodnoty
objektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majet'ku zohIadňujúce
technický stav' Vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné špecifické faktory
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Východiskovou hodnotou je nadobúdacia
čase ohodnotenia alebo pre vybrané
ustanovená v prilohách tejto vyh1ášky

Znalecký úkon č. 6I/2020

a Znovunadobúdacia hodnota
zložky ma;etku hodnota,

(prí]_oha č. 3) .

majetku v
ktorá j e

Prifoha č. 3 vyhJáške č. 492/2004 v zneni neskorš1ch zmien a dop]-neni
(vÝber definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

POSUDZOVANE VELICINY
Všeobecná hodnot'a e výsledná objektivizovaná hodnota nehnutefností a
stavieb, ktorá je zna1eckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenía, ktorú by tieto ma1i dosiahnuť na trhu v podmienkach vo_Lnej
súťaže, prí poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajúcí budú konať s
patr1čnou informovanosťou í opatrnosťou a s predpokLadom, že cena nie 1e
ovp1yvnená neprimeranou pohnútkou'

ZAKLADNB PoSTUPY oHoDNoCoVANIA NEHNUTEĽNOSTÍ A STAVIEB
Všeobecná hodnol-a sa stanoví t1ýmito metódami :

a) porovnávacía metóda,
b) kombinovaná metóda (použíje sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať
výnos formou prenájmu)
c) výnosová mel-óda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať
výnos )

d) metóda polohovej diferenciácie.
Výber vhodnej metódy vykoná znafec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený.
Podfa účelu znaleckého posudku možno pouŽiť aj vlac metód súčasne, pričom
v závere bude po zdôvodnení uvedená len všeobecná hodnoťa určená vybranou
metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovaní nehnutefností a stavieb nemocnic a zdravotníckych zarj_adení sa
ako 3edna z metód vždy použije metóda polohovej diferenciácie a pri
hodnoteni faktorov sa zohladňuje najmä faktor _ súčasný technický stav.
Porovnávacia metóda
Pri výpočte stavieb sa použiva transakčný pristup. Na porovnanie je potrebný
súbor aspoň troch nehnutefností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú
jednotku (obstavaný priestor, zastavaná plocha, podlahová pIocha, d,ižka, kus
a pod. ) s príhliadnutím na od1išnosti porovnávaných objektov a
ohodnocovaného obj ektu .

Hfavné faktory porovnávanĺa:
a) ekonomĺcké (dátun prevodu, forma prevodu, spôsob p1atby a pod. ) 'b) polohové (miesto, 1okal_ita, atraktivita a pod. )

c) konštrukčné a fyzické (šl-andard, nadštandard, podštandard,
prís1ušenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (dok-Lad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
prípadne ponuky rea1ítných kancefárií) musia byť ídentifikovatelné. Pri
porovnávaní sa musia vy1účiť všetky vplyvy mimoriadnych oko1ností trhu
(napr. príbuzenský vzťďn medz1 predávajúclm a kupujúcim, stav tiesne
predávajúceho a]ebo kupujúceho a pod) .

Pri výpočte sa môŽe použiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je
potrebný tak veIký súbor' aby boli splnené známe a platné testy matematickej
štati sti ky.

I

Pri výpočte pozemkov sa pouŽiva transakčný prístup. Na porovnanie j e
potrebný súbor aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú
jednotku (1 m] pozemku) s prihfiadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov
a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávanĹ trvalých porastov bez pozemkov sa
merná jednotka určí v závis]ostí od ích druhu (napríkfad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hfavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a
Pod') 'e) polohové (napríkfad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod. ) 'f) fyzicke (naprík1ad infraštruktúra a možnosť zástavby prí stavebných
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pozemkoch; kvafita pôdy a kva]ita výsadby pri ostatných pozemkoch a
pod. )

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitných kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri
porovnávaní sa musia vytúčiť všetky vp1yvy mimoriadnych okolností trhu
(napr. pribuzenský vzťah medz1 predávaj úcim a kupuj úcim, stav tíesne
predávajúceho afebo kupujúceho a pod) .

Pri výpočte sa môže použiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je
potrebný tak velký súbor, aby boIi splnené známe a p1at'né testy matematickej
štatistiky.

Metóda polohovej diferenciácie stavieb
Metódou po1ohovej diferenciácie sa spravid1a samostatne stanoví všeobecná
hodnoLa pre:
a) stavby s výnimkou bytov a nebytových priestorov,
b) byty a nebytové priestory.
Pre stavby s výnimkou bytov a nebytových priestorov sa vypočíta podla
vzťahu' 

uŠH': 
'" 

kpl [€] 'kde:
TH _ technická hodnota stavby [€] 'kpo _ koeficient po1ohove1 diferencíácie vyjadru1úci vp1yv po1ohy a ostatných
faktorov vp1ývajúcich na všeobecnú hodnotu v mieste a čase t-] podľa
metodiky určenej ministerstvom. Koeficient poIohovej diferenciácie sa môŽe
stanoviť pre skupinu stavieb a]_ebo jednotlivo pre kaŽdú stavbu.

Metóda polohovej dlferenciácie pozemkov
Pozemky sa pri použití metódy polohovej diferenciácie na úče1y tej to
vyhlášky delia na skupiny:

. E.3.1.1 Pozemky na zastavanom území obci, nepo]nohospodárske a nelesné
pozemky mimo zastavaného územia obci, 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 osidLeniami marqina}izovaných skupín obyvate1stva a v
hospodárskych dvoroch.

. E.3'I.2 PoJnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu
orná pôda a1ebo trvalý trávny porast.

. E.3.1.3 PoJnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu
chmeInica, vinica, ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových
osád.

. E.3'I'4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obci.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E. 3 . 1 . 1 sa vypočíta pod1a základného
vzťahu 

VŠHpoz : M VŠHMJ [e]
kde
M _ výmera pozemku v m2

VŠHľĺc _ jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môže stanoviť aj pre skupinu
pozemkov 

VŠHl'", : VHrĺĺ kpl [€/m2] ,
kde
VHľĺ'l _ jednotková východ1sková hodnota pozemku, ktorá sa urči podJa tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyh1ášky v závisfosti od klasifikácie obce.

obce a fokafity v oko1i miest so zvýšenýtn záujmom o kúpu nehnutefnosti na
bývanĺe a]ebo rekreáciu môŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do B0 Z z
východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyp1ýva zvýéený záujem. V
prípade záujmu o iné druhy nehnutefnosti (naprík1ad pr1emyse1né,
poľnohospodárske využĺtie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách,
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chatových osadách, hospodárskych dvoroch poInohospodárskych podn1kov a
pozemkov pod osíd1eniami margina1izovaných skupín obyvatelstva môŽu mať
jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 Z z východiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V pripade záujmu o pozemky v
zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych dvoroch
poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osidleniamí margina_Iizovaných
skupín obyvateľstva môžu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z
východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyp1ýva zvýšený záujem. V
t'akých prípadoch sa koeficient po1ohovej diferenciácie vzťahuje na obec, z
ktorej vyp1ýva zvýšený záujem. Minimá1na jednotková východisková hodnota
pozemku po zohfadnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnutefnost'Ĺ je hodnota
prislúchajúca klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpn _ koeficient po1ohovej diferenciácie sa vypočíta podIa vzťahu

kpl = ks kv ko kľ kr kz kn [_],
kde:

. ks _ koeflcient všeobecnej situác_ie (0r70 _ 2r00)

. kv _ koeficient intenzity vyuŽitia (0,50 _ 2,00)
Tntenzita využitia pozemkov sa posudzuje podla skutočného využitia pozemkov
k rozhodnému dátumu.

. ko _ koeficient dopravných vzťahov (0,B0 _ 1,20)

. kľ _ koeficient funkčného využitia územia (0,B0 _ 2,00)
Up1atnenie hodnoty koeficientu funkčného využitia sa posudzu1e podfa
územnoplánovacej dokumentácie p1atnej k rozhodnému dátumu. Hodnota
koeficientu v j ednot1ivých interva]_och sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmlenky.

. kl - koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0'B0 _ 1,50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z poh1adu moŽného priameho
napojen1a Cez vlastné, prĹpadne obecné pozemky (napríklad komunikácie) .

Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závisl-á od náročnosti
(finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením

. kz _ koeficient povyšujúcich fakt'orov (1'00 _ 3'00)
Povyšujúce faktory možno pouŽiť, ak už neboli zohladnené Vo východiskovej
hodnote alebo v predchádza1ucich koeficientoch.

. kn _ koef1cient redukujúcich fak1-orov (0,20 _ 0,99)
Redukujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohfadnené Vo východiskovej
hodnote alebo V predchádza1ú'cich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku Sa hodnota koeficientu redukujúcich
faktorov stanoví s ohfadom na predpokladanú hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ ľedukujúcich faktoľov
neprihliada na zát'aže spôsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).
Text pre zatriedenie objektivizačných koeficĺentov do výpočtu koeficientu
po1ohovej diferenciácie je uvedený v p1atnej legis1atíve.

1.8 osobitné poŽiadavky zadávatel'a :

Stanoviť všeobecnej hodnoty pozemkov v zmys_Ie GP č. 64/2020, ktorý nie je
overený v katastráfnom konaní.
Predmel-om ohodnotenia nie sú stavby, spevnené plochy a pripadné vedenia IS
na týchto pozemkoch.
Predmetom ohodnotenia nie je pozemok na p.č. 5783/6, pod stavbou obslužného
domčeka s. č. 1713.
Technický stav a vybavenie vrátane výmer s1-avby s.č. 1713 uvaŽovať pri
výpočte odhadu hodnoty v zmysle údajov uvedených v poskytnutej dokumentácie
zo ZP 15/20L6.
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II. POSUDOK
1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Príloha č. 3 vyhlášky MS sR č. 492/2004 Z.z
maj etku.
Výpočet všeobecnej hodnot'y nehnute1nosti,
zmluvy, rovnavanam

Znalecký úkon č. 61"/2020

o stanovení všeobecnej hodnoty

ktorá je predmetom zámennej
nÔ nie je možné vykonávať, pretoŽe pre daný typ

nehnutefnosti nemám k dispozícii preukázatelné a hodnoverné podk1ady pre
porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrea1izované predaje vefkostne
porovnatelných pozemkov s určeným účelom využitia podJa kódu 201 a pod.).
Ponúkané sú ceny za predaj/kúpu stavebných pozemkov určených najmä pre
bývanie, individuálne alebo obmedzene bývanie hromadného typu.

Vývoj cien nehnutel'nostĺ za posledných 54 ýŽdňov
Gráĺy zobrazujú píiemerné @ny nehnulelnosti za n}2

_ B.átlslavô v - slavobný poremok

zobraziť inzeráty: staveblrý pozemok Bralis|ava V
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Bratlslava V. stavebný poŽ6moĺ

Vývoj cien v grafickom vyjadrení vyplýva z inzerovaných _ ponukových cien
pozemkov v celom okrese Bratisfava V, neroz1išuje pozemky podla účefu
vyuŽitia. Ceny sú dfhodobo osci1ujúce okolo 200 eur/m2, v závís1osti od
st'upňa stavebnej prj_pravenosti, vefkosti, svahovitost'i a určeného vyuŽitia.
Extrémy a anomáfíe sa vyskytujú najmä aktuálne v ]okalite Jarovce alebo
Rusovce pre perspektívu z1epšenia podmíenok dopravy v území dobudovaním
obchvatu. Pozemky s uvedenými ponukovými cenamí majú majoritne rozdie]_ne
možnosti vyuŽitia - zastavania ako je predmet ohodnotenia, obvykle majú
moŽnosť využitia na IBV. V ponúkanej cene rea]itných spoločnosti je zahrnutá
provízia real_itného makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú
údaje o možných prístupoch, inŽinierskych síeťach k nehnuteľnosti. MoŽnosti
intenzity vyuŽitia sú z informácíí územného plánu často nesprávne
interpretované.

Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázateľné
spoločné atr'ibúty potrebné pre porovnanie. Ana1ýza ponúk rea1itných
kancelárii ]e pre znalca fen orientačným ukazovatefom o stave trhu
nehnutelnosti v danej obfasti.
Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. sR Bratisfava Sa netýkajú
pozemkov pod stavbami občianskej výstavby podobného charakteru a ve1kosti,
nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bo1 zabezpečený transakčný pristup.
obvykle ide o pozemky pod komunikáciami a1ebo pozemky určené na vedenie IS,
zriadenie vecného bremena, časti neusporiadaných zálnrad malej výmery bez
možnosti výstavby, ktorých hodnota sa pohybuje na úrovni I/3 z ponukovej
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ceny pozemku určeného na výstavbu pre bývanie. Ceny pozemkov v kúpnych
zmfuvách pod stavbami pre úče1y vysporiadania sa pohybujú v roku 20L9 _ 2o2o
na úrovni 100-170 eur/m2.
Situácia So stavbami obdobného charakteru ako je domček pre obs]_uhu vodnej
veže v areáli divadla na trhu nie je obvyklá _ cena stavby rodinného domu,
národná kuJ-túrna pamiatka, nájomný dom _ v ponukách sa rodinné domy podobnej
materiátovej charakteristiky a vybavenia, či vefkosti v danom územi
nenachádza1ú. Zverejnené zmluvy reafít tohto typu v danom mieste a čase nĺe
sú dost'upné.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnute_ľnosti stanovená netódou
poJohove1 diferenciácie, ktorá objektivizačnýmí faktormi vystihuje stav'
vefkosť a vybavenie nehnutefností IS, možnosti príst'upu, vyuŽitia,
a v zmys1e platnej legislatívy, a pre úče1y vysporiadania vlastnictva bez
prihliadnutia na záťaŽ spojenú s existenciou stavieb na týchto pozemkoch.
Metódu polohovej diferenciácie považujem za znalecký odhad
najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by ma1a nehnute.lnosť
doslahnuť na trhu v podmienkach volnej súťaže, pri poctivom predaji, keď
kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s
predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je
obvykle vrátane DPH.

RozPočTovÝ UKAZoVATEĽ
Rozpočtový ukazovate1 stavby s . č. L11'3 na p. č. 5783/ 6 je vytvorený po
podlažlach na mernú jednotku m2 ZP pod1a zásad uvedených v použitom katalógu
s tým, Že pri tvorbe sú zohfadnené špecifiká predmet'nej nehnutelnosti, je
zohladnený koeficient konštrukcie, vybaven1a, zastavanej p1ochy a výšky
podlaží. Nakofko predmet ohodnotenia je na liste vlastníctva evidovaný ako
bytový dom a zároveň stavebnou charakteristikou a charakterom vybavenia
zodpovedá rodinnému domu s jednou bytovou jednotkou - spiňa atribúty
rozpočtového ukazovatela pre stavby rodinného domu. Vo výpočte východĺskovej
hodnoty je uvažované s RU podl'a skutočného vyhotovenia _ rodinný dom.
Zat'riedenie do JKso a KS je vykonané podla charakteru stavby - rodinné
domy, jednobytové budovy.

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien : 2,629 (Iv/1996 až 2/2020) v zmys1e triedenia
Rs čis]o 112 (pre odbor 800 v zmys7e JRso)
prameň _ šÚ sn, Indexy cien stavebných prác,
materiá]ov a výrobkov spotrebovávaných
v stavebnictve sR za 2. štvrt'rok 2020, zdroj:
www.usi.sk

Koeficientvyjadrujúci územnývplyv: I,02 (po1oha je v obci Mč Petržalka, h].n. sR
Bratisfava vybudovanou infraštruktúrou, bez
zvýšených nárokov na stavebnú výrobu,
komunikácie spevnené, obecné)

b)Vlastnícke a evidenčné údaje :
bĺ) List vlastníctva é.1748 - výber týkajúci sa predmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnute-ľnosť zapísanú na fiste vlastníctva č. 7148 zo dňa
6.Io.2020, v katastráInom uzemi PetrŽalka, okres Bratĺsfava V' obec
PetrŽa1ka, nas]-edovne :

Časť A: Majetková podstata
Parcely registra ,,C" evldované na katastrálnej mape

Parce1né
čís ]_o

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
využ . p.

Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vzťah

-5 151 1380 Zastavaná plocha a
nádvorie

22 1

5rB1 / 7 2695 Zastavaná plocha a
nádvorie

1B 1
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Legenda:
Kód spôsobu využitia pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavená budova bez označenia súpisným číslom
1B-Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je postavená inžj_nierska stavba - cestná, miestna a
účefová komunikácia, lesná cesta, poľná cesta' chodník, nekryté parkovisko a
ich súčasti
25 -Pozemok, na ktorom je postavená ostatná 1nžiníerska stavba a jej súčasti
Kód umiestnenia pozemku: 1 _ Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlast'nici a iné oprávnené osoby

518 B L9 Zastavaná plocha a
nádvorie

I1 1

519 0 13 611 Zastavaná pJ_ocha
a nádvorie

1

5192 / 3 1308 Zastavaná p1ocha
a nádvorie

22 1

5].92 / 4 1065 Zastavaná plocha
a nádvorie

22 1

Por. Priezvisko' meno (názov)rodné priezvisko, dátum narodenia' (IČo)
a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka' spoluvlast. podiel

Účastnik právneho vzťahu: vfastník
1 Hfavné mesto Slovenskej republiky Bratis]_ava, Primaciáfne námestie 1,
Bratís]ava, PsČ BL4 99, SR
Spoluvlastnicky podiel:. 7/7

Tituly nadobudnutia:
Nie 1e možné identifíkovať k predmetu ohodnotenia, údaje sú verejne dostupné
na \.jhlt^'. katasterport'a] . sk, LV v prí1ohe posudku.

Časť C: Ťarchy
Vĺď 1ist vlastníctva v prílohe posudku,
k predmetu ohodnotenia.
Iné údaje: netýka sa predmetu ohodnotenia.
Poznámka: netýka sa predmetu ohodnotenía.

nae je moŽné identifikovať

b2) List vlastníctva č. 4833 - výbeľ týkajúci sa predmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnutefnosť zapísanú na fiste v]_astníctva č. 4B33
6.70.2020, v katastrá_Lnom uzemí Petržalka, okres Bratis]ava V
PetrŽa1ka, nas1edovne :

zo dňa
obec

časť A: Majetková podstata
Parcely registra ,,E" evidované na katastrálnej mape

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

oprávnené osobyČasť B: Vfastníci a iné

Parcefné
čís lo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Pôvodné
k. ú.

Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vzťah

6038 zz5 Zastavaná plocha a
nádvorie

0 1

Por Priezvĺsko' meno (názov)rodné priezvisko, dát-um narodenia, (TČo)
a miesto trva]_ého pobytu (sidfo) vlastníka, spoluv1ast. podie1

Účastník právneho vzťahu: v]-astník

o
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1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratisfava, Primaciálne námestle 1

Bratislava, PSČ 8I4 99, sR
Spoluvlastnícky podiel:' I/I

Titu)-y nadobudnutia:
Nie je možné identifikovať k predmetu ohodnotenia' údaje sú verejne dostupné
na V/!ýW.katasterporta1.sk, LV v prilohe posudku.

časť C: Ťarchy
Vid' 1ist vlastníctva v prilohe posudku, nie je
čísla parcie1 k predmet'u ohodnotenia.
Iné údaje: viď list vlastníctva v prí1ohe
identifikovať podla čis1a parciel.
Poznámka: vj_d' 1ist vlastníctva v prí1ohe posudku.

možné identif1kovať podľ

posudku, nie je možné

zo dňa
obec

b3) List vlastnĺctva č.2644 - výber týkajúci sa predmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnutefnosť zapísanú na 1iste vlastnictva č. 2644
6.L0.2020, v katastrálnom uzemi Petrža1ka, okres Bratíslava V
Petrža1ka, nas]edovne :

časť A: Majetková podstata
Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
čís 1o

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
využ.p.

Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vzťah

5784/2 400 Zastavaná p1ocha a
nádvorie

71 1

Legenda:
Kód spôsobu využitia pozemku:
L'] _ Pozemok, na ktorom je postavená budova bez označenia súpisným číslom
Kód umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok 1e umíestnený v zastavanom územi obce

Stavby

Súpisné
čís1o

Parcela
č.

Druh
stavby

Popis stavby Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vz ťah

1713 5183 / 6 9 obytný dom 1

Právny vzťah k parce1e na ktorej Ležt stavba 1713 je evidovaný na 1iste
v]astnictva čís_Io 2L79.

Legenda:
Kód druhu stavby:
9 _ bytový dom
Kód umiestnenia pozemku: 1 _ Stavba posLavená na zemskom povrchu
Poznámka: Rozhodnutie č.MK 1113/2004-4o0 o vyh1ásení národnej
pamiatky, (dom obsluhy na p.č.51B3/6)

ku1túrnej

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por.

č.
Priezvisko' meno (názov)rodné priezvisko, dátum narodenia, (1Čo)
a miesto trvalého pobytu (sidfo) v1astnika, spoluvlast'. podiel

Účastnik právneho vzťahu:
1 Hfavné mesto Slovenskej
Bratislava, PsČ B74 99, SR
Spoluv1astnícky podie1 :

v]_astník
republiky Bratlsfava, Primaciá1ne námestie 1

TituJy nadobudnutia:

L/L

10
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Nie je možné identifikovať k predmetu ohodnotenia, údaje sú verejne dostupné
na www.katasterportaf.sk' LV v prílohe posudku.

časť C: Ťarchy
Viď l1st v]-astníctva v prílohe posudku, netýka sa predmetu ohodnotenia.
Ine údaj e :

Poznámka:. Bez zápisu

b.4) Geometrický plán č. 6412020
V zmysle geometrického plánu č. 64/2020, zo dňa 15.8.2020| vypracoval
Niologik, s . r. o. , Mi]-etičova 49 , Bratislava, Ičo 5L186901 l ľIä určenie
v1astnickych práv bez úradného overenia ide o častí parciel, vyznačené v GP
ako die1y z jednotlivých parciel (výber týkajúci sa predmetu ohodnotenia) :

časti pozemkov C KN zapísaných na LV č. I'l4B:-
o časť parc. č. 57B1/I' podfa GP č. 64/2020 ide o diel5 vo výmere 2 659

Ŕ',
e časť parc. č. 51BB, pod]a GP č. 64/2020 ĺde o diel7 vo výmere J m', dlel

ĺ3 vo výmere 1 m', diel 14 vo Výmere 12 m2 a diel ĺ5 vo výmere 43 m2 ,
o časť parc. č. 5190' podla GP č. 64/2020 ide o diel8 vo výmere 7 m', diel

25 vo výmere 1 m2 a diel 26 vo výmere 1 m,,
o časť parc. č. 5792/3, pod]a GP č. 64/2020 ĺde o diel9 vo výmere 72 m2 a

diel í5 vo výmere 43 m'
r časť parc. č. 5192/4, podla GP č' 64/2020 ide o dielĺ6 vo výmere 96 m2,
r časť parc. č. 5151, pod]a GP č. 64/2020 ide o die!3 vo výmere 223 m2,

časť pozemku E KN zapisaného na LV č. 4833:
o parc. č. 6038 - zastavané plochy a nádvorĺa, podIa GP č. 64/2020 ide o

diel í0 vo výmere 1-91 m2,
VIastník odčlenených pozemkov zostáva doteraj ší. Druh dielov pozemkov
zostáva vrátane kódov využitia nezmenený. Geometrický p1án je súčasťou
príloh posudku.

c) Údaje o obhliadke a zameľaní predmetu posúdenia :

Miestna obhfiadka spo1ená s miestn1rm šetrením bofa vykonaná dňa 4.L0.2o2O
Len z exteriéru. Areá] z dôvodu Covid 19 pandémie nie je pristupný, divadlo
nie je v prevádzke, v okt'óbri 2020 su predstavenia zrušené. Stavba s.č. 1713
nebo1a spristupnená, zadávatef nedokáza1 sprístupniť interiér. Zadávatef
poskyto1 pre stanovenie východiskovej hodnoty vybrané časti znafeckého
posudku, v ktorom sa nachádza schematické zakres1enie a zameranie stavby
a st'avebnotechnický popis s fotodokumentácĺou. z roku 2016. Poskytnuté
technické dokumentácie bo]-i porovnané na obhfíadke exteriéru, výmery
uvádzané v nákrese sú totoŽné s údaji o zastavanej ploche na lsite
vfastníctva. Z exteriéru nebo]_i zistené odlišnosti voči poskytnutej
fotodokumentácii stavby.
Pozemky, ktoré sú predmetom ohodnot'enia sa nachádzajú v areáfi divadla.
obhfiadka pozemkov bola vykonaná z exteríéru areálu. Hranice pozemkov
v teréne n1e sú viditelné, využitie pozemkov bolo zaznamenané, moŽnostĺ
napojenia na IS a dopravnú infraštruktúru bolo zaznamenané a je postačujúce
pre vykonanie odhadu hodnoty.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
Znalcovi bola poskytnutá schematické zameranie pôdorysu stavby s.č. L'l13
(prízemie a suterén) zo znafeckého posudku 15/2016 vrátane fotodokumentácie
z roku 2016. Na obhfiadke bola vykonaná fotodokumentácia z exteríéru,
porovnaná z poskytnutou fotodokumentáciou z roku 2076, technický stav
obalovej konštrukc1e (strešná krytina, povrchové úpravy, okná) je nezmenená.
Výmera uvedená v podklade (ZP '15/2016\ nevykazuje výrazný rozdiel voči
údajom o zastavanej ploche uvedenej na ]_iste vlastníctva.
Nako1ko nebo1 umoŽnený Vstup do interiéru stavby, pre odhad hodnoty budú
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využité ínformácie z poskytnutých podkladov (najmä zP 16/2016) v
vyh1ášky Ms SR č. 492/2004 Z-z.
Ako doklad o veku stavby s.č. 1713 bolo znafcom zadovážený výpis

súlade s 55

z evidencie
NKP na S.]_ovensku z verelne dostupného portálu tď\ďhl . pam1 atkv.sk.

K stanoveniu odhadu hodnot'y pozemkov bo]_ poskyt'nutý geometrický p1án, bez
overenia v katastrálnom konaní. Geometrický plán bude v zmys1e osobitných
požiadaviek zadávatela podkladom pre identifikáciu parciel a určenĺe rozsahu
a vefkosti parciel.
Zároveň bola k pozemkom k dispozícií územnop1ánovacia ínformácia, ktorá
určuje moŽnost'í vyuŽitia pozemkov. Skutočné využitÍe odč1enených pozemkov
a pozemkov určených geometrickým p1ánom bo1o zaznamenané pri obh1iadke
prilahlé pozemky ku stavbe NKP Divadlo Aréna, NKP Domček obsluhy vodnej veže
využivané ako areálové komunikácie a parkoviská k divadlu, okrasná ze]_eň
areáIu.
Technická dokumentácia je v postačujúcom stave pre vykonanie odhadu hodnoty
nehnutefnosti.

e) Udaie katastra nehnutel'nostĺ, porovnanie popisných a gľafických údajov so skutočným
stavom:
ZadováŽené bol1 listy vlastníctva k pôvodným parce1ám' k predmetu
ohodnotenia _ jednot1rvým odčleneným dielom pozemkov bol k dispozícĺi
geometrický p1án bez overenia v katastrálnom konaní. Zároveťl bola zadováŽená
katastrálna mapa.

. Údaje z GP nie sú zaznamenané v grafických a popisných údajov
v evídencii katastra nehnute_ľností. Predmetom ohodnoten'ia sú časti
pozemkov v zmysle objednávky zadávatela a osobitných požiadavlek
zadávatefa.

o K predmetu ohodnotenia neboli identifikované ťarchy.
. Vlastník stavby s.č. 1713 nie je vlastnikom pozemku pod touto stavbou,

pozemok je evidovaný na LV č. 27L9, v]astnikom 1e Bratis1avský
samosprávny kraj. Právo stavby na tomto pozemku nie je v evidencii
katastra zaznamenané. Vzhfadom k účelu posudku _ vysporiadanie
v]astnictva zámennou zmfuvou - pri st'anoveni odhadu hodnoty na túto
skutočnosť nepríhliadam. Prístup k stavbe s.č. 1713 je po poZemkoch vo
v]astnictve vlastníka stavby.

. Stavba je evidovaná na liste vlastníctva kódom 9 _ bytový dom, čo
nepovažujem za sú]ad so skutočným charakterom objektu. V stavbe sa
nachádza len jedna bytová jednotka, nejde o viacbytovú stavbu so
spoločným vchodom. Dispozičným riešením ide o stavbu rodínného domu.

Preverený bol pristup k nehnutefnosti, verejná komunikácia z Viedenskej
cesty a z Tyršovho nábreŽia.

f)Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú pľedmetom ohodnotenia:
r stavba s.č. 1713 na p.č. 5L83/6 LV č. 2644 s prislušenstvom V rozsahu:

o studňa
o Žumpa,
o prípojky IS _ voda zo studne, kanafizácia do žumpy' elektrina

z verejného rozvodu.
pozemky C KN:

o parc. č. 5183/2 - zastavané p1ochy a nádvoria vo výmere 243 m', LV č.
L-] 48

r parc. č. 5784/2 - zastavané ptochy a nádvoria vo výmere 400 m2, LV č.
2644

časti pozemkov C KN zapísaných na LV č. I'/48:
. časť parc. č. 5LB1/L, pod]a GP č. 64/2020 íde o diel 6 vo výmere 2 659

fr"
. časť paIc. č. 5188, podla GP č. 64/2020 ide o díel 7 vo výmere J m',

diel 13 vo výmere 1 m', diel 14 vo výmere 12 m' a diel 15 vo výmere 43
TN, ,
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e časť paIc. č. 5190' pod]a GP č. 64/2020 ide o diel B vo výmere 7 m,,
diel 25 vo výmere 1 m2 a díel 26vo výmere 1 m2,

e časť parc. č. 5192/3, podla GP č. 64/2020 ide o die] 9 vo výmere L2 m2
a die]- 15 vo výmere 43 m'

o časť parc. č. 5192/4, podIa GP č. 64/2020 ide o diel 16 vo výmere 96
il"

. časť parc. č. 5151' podla GP č. 64/2020 ide o díe] 3 vo výmere 223 m',
časť pozemku E KN zapisaného na LV č. 4833:

o parc. č. 6038 - zastavané p1ochy a nádvorial podla GP č. 64/2020 ide o
diel 10 vo výmere I97 m2,

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nle sú predmetom ohodnotenia
V zmys1e osobitných požiadaviek zadávatefa.

2. sTANoVENlE yŕcľoolsKovEJ A TEcHNlcKEJ HoDNoTY
2.í RoDtNNÉ DoMY
2.1.1 Domček obsluhy s.č. 1713 na p.č. 5183/6

Nakofko nebola umožnená obhfiadka nehnute]nosti a jej zameranie, pri odhade
východiskovej hodnoty vychádzam na základe osob1tných požiadaviek zadávatefa
z údajov, ktoré poskyto1 zadávateI, prostredníctvom zP.č. '75/2016, Ing.
Nĺtková. V nas1edujúcej kapitole je zahrnutý aj výber technických údajov
z predmetného podk1adu.

POPIS STAVBY
Hodnotený objekt je evidovaný v 1iste v_Iastníctva č. 2644 ako druh stavby
bytový dom. V zápise budovy do katastra nehnute]ností je nesúlad So
skutočnosťou, nako1ko podla Jednotnej kfasrfikácie stavebných objektov je
bytovým domom budova, ktorá obsahuje min1má]_ne 4 bytové jednotky, spoločný
vchod a schodisko. Stavba obsahuje jednu bytovú jednotku. Dispozične
a konštrukčno-materiá1ovou charakteristikou predmetný objekt nezodpovedá
podmienkam klasĺfikácie stavby ako druh bytový dom. Pre výpočet
východiskovej hodnot'y bo1 z toht'o dôvodu pouŽitý rozpočtový ukazovate'I pre
stavbu rodinného domu.

Záznam z obh-Iiad exteriéru sta

Nehnutefnosť je vedená ako Národná kultúrna pamiatka, č. UZPF 652/3. Stavba
je postavená na pozemku s parc. č. 5IB3/6 v k.ú. PetrŽalka. Pozemok nie je
predmetom ohodnot'enia, nakoľko vfastnik stavby nie je v_]_astníkom pozemku pod
stavbou a okofit'ého pozemku stavby. Pozemok j e vedený v katastri
nehnutelností, zapísaný v 1íste v]_astníctva č. 2LI9 ako druh chránenej
nehnuteľnosti, nehnutelná ku1túrna pamiatka vo vlastníctve Bratis_Iavského
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samosprávneho kraja. Stavba a pozemok sú súčasťou areá]u objektu Divadla
Aréna.

Konštrukčno-materiáLová charakteristika a popis objektu vychádza z podkladu
poskytnutého zadávatefom poSudku/ z údajoch uvedených v posudku ZP č.
15/20I6, ktorý vypracovafa Ing. N1tková:

,,objekt má zachovaný pôvodný architektonický s_Ioh z obdobia rokov 19.
storočia. Stavba je postavená v rovinatom teréne na základoch zo zmiešanej
konštrukcie, s masívnym vyhotovením obvodových stien/ má pravide1ný
pôdorysný tvar obdĺŽnika so šikmou sedfovou strechou, ;e čiastočne
podpivničená, má 1 nadzemné podlažie a neobývanú povalu.

Dispozičné riešenie bytovej jednotky:
1. podzemné podlažie: pivnica kde Sa nachádza elektrické čerpad1o pre
studňu, pĺecka na tuhé pa1ivo, kotof pre vykurovanie, eIektrický rozvádzač'
1. nadzemné podlažie: bytová jednotka
Povala: skfad

Vchod do objekt'u je riešený dreveným portá1om s oblúkovou kfenbou Cez
j ednokrĹdtové p1né, drevené vchodové dvere a vnútorné drevené rámové
interiérové dvere so skfenenou výplňou do chodby.
Bytová jednotka pozostáva z dvoch obytných miestností a príslušenstva, ktoré
tvorí chodba, kuchyňa, kúpeIňa s WC, suterén, komora a skladový priestor
povaly. "

,,Druh konštrukcie a materiáloVé vyhotovenie:
Základy: zmiešaný kameň
Vonkajšie nosné steny: tehfové mur.ivo, v prizemí hr. do 50 cm

Vnútorné nosné steny: tehfové murivo hr' do 40 cm
Vnútorné priečky: tehlové murivo hr. do 30 cm
Strop nad 1. podzemným podlaŽím je zrekonštruovaný spevnený z materiáfu
tehla.
Strop nad 1. nadzemným podlažím je pravdepodobne drevený trámový, spevnený
cementovým poterom.
Schody:

o jednoramenné kovové s drevenou náš1apnou vrStvou (suterén),
o jednoramenné drevené (povala)

Povrch vonkajších stien: obklad z teh1y,,K1inker,,
Povrch vnútorných stien: reŽné mur1vo neomietané v priestore suterénu,
hladká vápenno - cementová omietka na 1' nadzemnom pod1aŽí, alebo keramický
obklad pouŽĺtý ako zástena kuchynskej 1inky, afebo mozaikový keramický
obklad stĺen v priestore WC s kúpelňou.
Povrch pod]-ahy: v suteréne sa nachádza h1inená pod1aha, obytné priestory
majú drevenú palubovú podlahu, afebo faminátovú podlahu, priestory
prislušenstva majú faminátovú podlahu, a1ebo čiastočne keramickú mozaikovú
d]a žbu .
Dvere: drevené plné alebo s výplňou skla, osadené v drevených zárubniach
okná: drevené zdvoj ené
Klampiarske prvky a dažd'ové zvody z poztnkovaného plechu.
Konštrukcia krovu je pultová drevená
Strešná krytina Eternit
Vykurovanie je tep1ovodné, prostrednictvom centráfneho vykurovacie kotIa na
eIektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje moŽnosť prídavného kúrenia na pevné
pa11vo prostredníctvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore
obývacej izby. Vykurovacie te1esá sú ocefové p1ošné.
K vybaveniu bytovej jednotky pris1úcha tefefónna kabeLáŽ a satelitný TV
prij ímač.
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objekt je napojený na verejnú prípojku e1ektriny. Zdroj pitnej a úžitkovej
vody je v-Lastná vŕtaná studňa, nĺnľy 12 m. Kanafizačný odpad je zbĺeraný do
Žumpy. Prípojka plynu sa v objekte nenachádza."

ŽvorľosŤ A oPoTREDENIE STAVBY
objekt bol podľa evidencie kult'úrnych národných pamiatok postavený v období
rokov 1899, kedy s}úŽif ako dom obsfuhy vodárenskej veže mesta Bratislavy'
Pre výpočet opotrebenĺa bo1a použitá, z dôvodu prestárJ_ej stavby s vykonanou
modernizáciou vo vj_acerých vekových obdobiach, kubj_cká metoda výpočtu
celkove1 životnosti stavby (odhad opotrebenia prvkov dlhodobej životnosti).
Podfa podkladu zP 15/2o1-6 je materiáfová charakteristika, modernizácia a1ebo
obnova konštrukčných prvkov nasfedovná:
,,Stavba preš1a čiastočnou rekonštrukciou v období rokov po 2. svetovej vojne
(rok 1945), kedy boIa zničená väčšia časť stavby. Pôvodný klenbový strop
suterénneho priestoru bo1 nahradený rovným nosníkovým stropom, obvodové
steny bo1i čiastočne zrekonštruované a obfoŽené obkladom z 1ícovej pá1enej
tehly ,,Klĺnker,,. Konštrukcia krovu je podla tvaru sed1ová, vyhotovená z
materiáfu drevo. Strešná krytina bo'Ia zrekonštruovaná v období rokov cca.
I9"/0, pouŽi1-ý bo1 materiáf asfa1tových strešných tašiek Eternit. Zvody
strešnej dažďovej vody bol1 vymenené za nové v roku 2015. okná sú pôvodné
drevené zdvojené, boli vymenené v období po roku 1945. Vykurovanie objektu
je na elektrickú energiu. Ce]ková rekonštrukcia systému vykurovanía bofa v
roku 2001, kedy sa prešlo z pevného pa1iva na elektrickú energiu. Elektrické
vedenia boli zrekonštruované, použitý je medený materiá]_ e1ektrických
drôtových káb1ov, umiestnených v káblových krkoch. Vybavenie kuchyne
pozostáva z obdobía pos1edných 10 - 15 rokov. K vybaveniu prislúcha
kuchynská fĺnka so zabudovanými e1ektro spotrebičmi ako je etektrický
sporák, digestor, chladnĺčka s mrazničkou. PouŽitý je nerezový drez. Kúpelňa
s WC obsahuje jeden sprchový kút' jedno keramické umývad1o, jednu keramĺckú
!ÝC mísu so zástenou Geberit. Ako zaríad'ovacie predmety kúpe'lne bo1i pouŽité
nadštandardné materiá1y. Kúpelňa s VťC bofa zrekonštruovaná v období
posledných 5 rokov."

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: B03 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY
Výmera podlahovej a zastavanej p1ochy objektu a konštrukčné výšky stavby
bo1i získané z podkladu poskytnutého zadávatefom posudku' zo zamerania
objektu prí obhfiadke dňa 31.0B.201"6, a údajoch uvedených v posudku ZP č.'75/2076, ktorý vypracovala Ing. Nitková'

RozPočToyÝ uxnzoVATEĽ
Rozpočtový ukazovateI je vytvorený po podJažiach na mernú jednotku m2 ZP
podla zásad u v užitom kata]- rodinný dom

Podlažie
Začiatok
uzrvanra

Výpočet zastavanej plochy ZP Im2l kzp

1. PP 7899 L,2* (3,40*3,30) 13, 46 L20/13,46:8,9I5
I. NP 1899 5,94*70 ,9'7 65 ,76 L2O / 65 ,1"6:I ,842

Bod Po!ožka 1.PP 1.NP

1 Osadenie do terénu
1.1.a v priemernej hÍbke 2 m a viac so zvíslou izoláciou 1055

2 Základy

2.3.b kamenné _ bez izo]ácie 200
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3 Podmurovka
3.4.b podpivničené do I/2 ZP - priem. výška do 50 cm -
omietaná, škárované tehfové murivo 165

4 Murivo
4.1.a murované z t'eháf (p1ná,metrická'tvárnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm

1855

4.1.b murované z l-ehál (plná,metrická,tvárnice typu
CD,porotherm) v skladobnej hr, nad 50 do 60 cm

15 65

5 Deliace konštrukcle
5.1 tehfové (priečkovky, CDM, paneIová konštrukcia, drevené) 160 160

6 Vnútorné omaetky

6.1 vápenné šl-ukové, stierkové plsťou hladené 400 400

I Stropy
'/.7.a s rovným podhIadom betónové monofitické, prefabrikované a
keramické 1040

7.1.b s rovným podhladom drevené trámové 160

B Krovy
B.3 väznicové sedlové, manzardové 575

10 Krytiny strechy na krove
10'4.a azbestocementové šab1óny na debnení 610

L2 Klampiarske konštrukcie strechy
12.2.b z poz_inkovaného plechu len ŽIaby a zvody, záveterné
1išty 55

13 Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, baIkóny...)

73.2 z pozinkovaného plechu 20

Ĺ4 Fasádne omietky
14.1.d špárované muravo

74 .4 .d špárované murivo
nad 2/3

do 1/3 40

160

16 Schody bez ohl'adu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice

16.B mäkké drevo bez podstupníc 185

16.9 kovové 2t0

L7 Dvere

71.2 p)-né afebo zasklené dyhované 190 190

18 okná
18.3 dvojité drevené s doskovým ostením s dvoj
zas k1ením

S troj vrstv 340

22 Pod!ahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)
22.I parkety, vJ_ysy (okrem bukových), korok, veJkoplošné
parkety (drevené, 1aminátové) 355

23 Dlažby a podlahy ost. miestností
23.3 xy1o1it, palubovky, dosky 150

23.6 cementový poter, tehlová d]ažba 50

24 Ústredné vykurovanie
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24.I.b teplovod. s rozvod. bez ohIadu na mat. a radiátormi
ocel. a vykurovacie panely 480

25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)

25.1 svete1ná, motorická 280

25.2 svetefná 155

27 Rozvod televízny a rádioantény (rozvod pod omietkou)
vyskytujúca sa po.LoŽka BO

l9 Bleskozvod
vyskytujúca sa po1oŽka 155

t0 Rozvod vody
30.1.b z pozinkovaného potrubia ]_en studenej vody 30

Spolu 5300 6830

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy :

33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika
33.1 fiatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25

35 Zdroj vykurovania
35.1.a kotof ústredného vykurovan1a na p1yn, naftu, vykurovací
olej' e1ektrinu a_Lebo výmenníková stanica tep1a (1 ks) 155

35.2.e lokálne - na tuhé palivá obyčajné (2 ks) 20 20

36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne
36.2 sporák elektrický a1ebo plynový s efektrickou rúrou a]ebo
varná jednotka (štvorhoráková) (1 ks) 60

36.7 odsávač pár (1 ks) 30

36.9 drezové umývadlo nerezové afebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynská finka z materiáfov na báze dreva (za beŽný
meter rozvinutej širky) (3.5 bm)

193

,7 Vnútorné vybavenie
37.5 umývadlo (1 ks) 10

37.9 samostatná sprcha (1 ks) '1 5

38 Vodovodné batérie
3B.1 pákové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pákové nerezové (2 ks) 40

3B.4 ostatné (1 ks) 15

l9 Záchod

39.3 sp1achovací bez umývadla (1 ks) 25

40 Vnútorné obklady
40.2 prevaŽnej časti kúpelne min. nad 1,35 m výšky (1 ks) BO

40.7 kuchyne min. pr1 sporáku a dreze (ak je drez na stene) (1
ks) 15

45 Elektracký rozvádzač

45.1 s automatickým istením (1 ks) 240
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45.2 s poistkami (1 ks) 14 -5

Spolu 415 798

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlaŽia

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien :

Koeficient uzem

TEcHNlcKÝ srlv
,,Pod.Ia charakteristických konštrukčných ukazovatefov a architektonického
slohu pochádzajúceho z obdobia konca 19. storočia sa jedná o konštrukciu s
masívnym vyhotovením nosných vonkajších a vnútorných stíen. Predpokfadaná
ce1ková životnosť je určená kubickou metódou, pri zohladnení technického
stavu prvkov dlhodobej a krátkodobe; životnosti. objekt je v dobrom
technickom stave s primeranou údrŽbou. V suterénnom priestore je zvýšená
v]hkosť vzduchu, ale povrch muriva je suchý a nevykazuje známky vlhkosti,
a]ebo tvorby plesní. Povrch podIahy v suteréne je h1inený kvÔ1i zvýšenej
hfadine spodnej vody. Murivo 1. nadzemného podtaŽia obsahuje izoláciu proti
zemnej vfhkosti, technícký stav muriva je dobrý. Konštrukcia krovu bofa
zrekonštruovaná cca v roku 197O, technický stav konštrukcie krovu je dobrý.
Strop nad 1. nadzemným podlažím bol spevnený cementovým poterom' povala je
pochôdzna. Strešná krytina j e zo strešných t'ašiek , , Eternit, , ktorých
technický stav je dobrý a nevykazuje znaky poškodenia."

Výpočet opotrebenia ]'ineárnou metódou
metódou

Zák]adná životnost' stavby: 250 rokov
Stav prvkov d]-hodobej životnosti: 87,98 8
ZákLadná zostatková

kcu : 2,629
ku: 7105

87,98 I z 143 rokov - 126 rokov
v+T:121+126:247rokov

so stanovenim životnosti kublckou

ž ivotnost':

TT =l zz *-Ji- ul = lruo + Pŕ- - o1lL z.zzt _l L 2*2soz -l

= '143 rokov

Zostatková ž ivotnost' :

Predpok 7adaná ž ivotnost' :

Hodnota RU [€/m2]Podlažie Výpočet RU na m2zP
1. PP (5300 + 415 * 8,915\ /30,1260 298t74

1. NP (6830 + 'l 98 * r,842) /30,7260 21 5 ,57

Prvok dlhodobej
životnosti (1)

Podiel zo stavby
celkom Í%l l2l

Podiel na súčte PDŽ

t%l(3)

Stav pri
prehliadke [%]

(4)
l3l*l4llLool%l

Zák1ady 4 '15 o tc 9C B ,3(
uĺurivo 26,7t 5rt22 9C 46, IĹ

3tropy rr, o-t 2r,65 9C 10 1C

lchodis ko t trc 5, 0l 5C ) tr,l

Krov 6 53 12 ,'11 9C 17, 49

Súčet 5L,t2 87,98

Podlažie
Začiatok
uzlvanla

V lrokl T [rok] z [rok] oÍ%l rs [%]

I. PP 1899 1"2r 126 241 48t99 51,01
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I. NP 1899 r2t 126 24'l 48 ,99 51,01

WcnoolsKovÁ A TEcHNIcxÁ ĺoonorn

VYHoDNoTENIE vÝcnoolsKovEJ A TEcHNlcKEJ HoDNoTY

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Studňa vŕtaná
Príslušenstvom obj ektu j e vŕtaná studňa ninľy 12 m/ umiestnená vo
vzdiafenosti cca. B m od stavby Studňa má vyuŽitie ako zdro) pitnej a
úžítkovej vody. Studňa obsahuje;edno ponorkové e1ektrické čerpadlo, ktoré
sa nachádza v interiéri suterénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: B25 7 Sťudne a záchyty vody
KS: 222 2 Miestne 1:otrubné rozvody vody
RozPočToyÝ uxnzoVATEĽ

Typ:
niura:
Priemer:
Počet elektrických čerpadie! :
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien :

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:
Rozpočtový ukazovatel':

TEcHNlcKÝ srnv
Výpočet opotrebenia ]ineárnou
odhadom

vŕtaná
12n
800 nm
1

kcu : 2,629
L,, : 1 nq

L 

' 

VJ

do 5 m nirl<y: 81" ,49 €/n
5_10 n niĺry: 149,21 €/n
nad 70 n nibky: 2O4,47 €/n

metódou so stanovenim životnosti odbornýn

Názov Výpočet Hodnota [€l
1. PP z roku 1899

Východisková hodnota 29B,'7 4 €/m2* L3, 46 m2*2, 629*I, 05 1l 099, B€

Technická hodnota 51, 01% z lI 099 ,88 5 662,05

1. NP z roku 1899

Východisková hodnota 2'] 5, 5I €/m2* 65, 16 m2*2, 629*I, 05 49 556,24

Technická hodnota 51,01% z 49 556,24 25 218,64

Podlažie
Východisková
hodnota [€]

Technická hodnota [€]

L. podzemné podlažie 11 099, BB 5 662,05

L. nadzemné podlažie 49 556,24 25 218,64

Spolu 60 656,12 30 940,69

Názov
Začiatok
uztvanta

V [rok] T Irok] Z [rok] ol%l rs [%]

Studňa vŕtaná 194 5 75 '15 150 50/ 00 50,00
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výcnoolsKovÁ A TEcHNlcxÁ nooľorR

2'2.2 Pľípoj ka elektľi ny
Prípojka e1ektriny je vedená medzi hranicou oko1itého pozemku a stavbou
obytného domu. Efektromer je umiestnený na hranici okofitého pozemku s parc.
č. 51B3/B.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: B2B 7 Efektrické rozvody
Kód KS: 2224 Miestne e]-ektrické a tefekomunlkačné rozvody
vedenia

RozPočTovÝ uxRzovATEĽ

a

Kategória:
Bod:
Položka:

Rozpočtový ukazovatel' za mernú jednotku:
Počet káblov:
Rozpočtový ukazovatel' za jednotku navyše:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:
Koeficient vyjadrujúcl územný vplyv:

E]ektrické rozvody (JRso B2B 7)

. NN pripojky

.k) káb]ová pripojka zemná A1 4*25 mm*mm

7.
11
'7 1

4B0/30,7260 : 15,9j €/bn
1

9,56 €/bn
10 bn
kcu : 2,629
ky: 7r05

TECHNICKY STAV
Výpočet opotrebenia fineárnou metódou so stanovenim životnosti odbornýn
odhadom

yÝcĺoolsKovÁ A TEcHNIcxÁ ĺooľoĺR

2.2.3 Prípojka vody zo studne
Prípojka vody zo st'udne, odhadom v diŽke 3,Om. Reafizáciu uvaŽujem k dátumu
výstavby studne, k roku 1945' DN 25' oce]ové potrubie, životnosť B0rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: 827 1 Vodovod
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

Názov Výpočet Hodnota [€l

7ýchodi s ková
rodnoLa

(B1-, 49 €/m
204, 4'l €/m
2,629 * 1, 05

* 5m + I49,2I €/m * 5m +

2m + 398'00 €/ks * 1ks) * 5 4rr ,'1 C

Iechnická hodnota 50,00Zz54LL,10€ 2 105,85

Názov
Začiatok
uztvanla

V [rok] T [rok] z [rok] oa%l rsa%l

Prípoj ka e1ektriny 2020 0 60 60 0, 00 100,00

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východi s ková
rodnota

10 bm * (15' 93 €,/bm + 0 * 9,56 €/bm)
2,629 * 1, 05

439 ,1 4

Iechnická hodnota 100'00 Z z 439,'1 4 € 439 ,'l 4
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RozPočToyÝ uxnzoVATEĽ
Kategória: 1. Vodovod (JRso 827 1)
Bod: 7.7. Vodovodné pr1pojky a rády PVC
Položka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu

TEcHNlcKÝ srnv
Výpočet opotrebeni-a ]-ineárnou metódou so stanovenim životnosti odbornýn
odhadom

vÝcĺoolsKovÁ A TEcHNlcxÁ nooľorn

2.2.4 Žumpa
Na pozemku s parc. č. 51B3/B sa nachádza zberná Žumpa pre kanalizačný odpad
stavby. Dátum začiatku uŽívania )e za predpok1adu rok 1945.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: B27 2 Kana]izácia
Kód KS: 2223 Miestne kanafizácie

RozPočToyý uxezovATEĽ
Kategória: 2. Rana]izácja (JKso B27 2)
Bod: 2.5. Žumpa _ betónová monofit1cká aj montovaná (JKso B14
11)

Rozpočtový ukazovatel' za mernú jednotku:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien :

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:

Rozpočtový ukazovateI' za mernú jednotku:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien :

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:

1250/30,1260 : 41,49 €/bn
3,0 bm

kcu : 21629
ku : 7105

3250/30/1260 : 107,88 €/n3 oP
2,5*2,5*2,5 : 75,63 m3 OP
kcu : 2,629
ky: 1,05

TEcHNICKÝ sĺnv
Výpočet opotrebenia fineárnou netódou ,so stanovenim životnosti odbornýn
odhadom

vÝcnoolsKovÁ A TEcHNtcxÁ nooľorn

Názov
Začiatok
uzlvanla

V [rok] T [rok] Z [rok] ol%l rsl%l

Pripol ka vody zo
studne 7945 15 5 80 93 ,'1 5 6 ,25

Názov Výpočet Hodnota [€]
7ýchodisková hodnota 3 bm * 4I ,49 €/bm * 2t629 1, 05 343 ,59
ľechnická hodnota 6,25zz343,59€ 2r,4-t

Názov
Začiatok
uztvanla

V [rok] T [rok] z [rok] O l"/ol rs [%]

Žumpa r945 5 BO 93 ,'7 5 6 ,25

Názov Výpočet Hodnota [€]
i/ýchodisková hodnota 15'63 m3 oP * 107'88 €/m3 oP * 2,629 1, 05 4 654 ,51
Iechnická hodnota 6,25224654,5'7C 290 ,97
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2.2.5 Prípojka kanalizácie do žumpy
Prípojka kanalizácie do Žumpy, pre stavbu tohto typu uvaŽujem DN 15O, aÍžľa
odhadom 3,Om, vek kanalízácie uvažujem k dátumu výstavby žumpy. Životnosť
kameninového potrubia na úrovni B0 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
KódJKSo: 827 2 Ranafizácia
Kód KS: 2223 Miestne kanafizácie

RozPočTotĺý uxnzovAT EĽ

Kategória:
Bod:
Položka:

Rozpočtový ukazovateI' za mgrnú jednotku:
Počet merných jednotiek:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien :

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:

Rana]izácia (JRSo B27 2)
1. Kanafizačné pripojky a rozvody _ poťrubie kameninové
1.b) Pr1pojka kanafizácie DN 150 nn

2.
2.
z.

7060/30,1260 : 35,79 €/bn
3,0 bm

kcu : 2,629
ku: 7r05

TEcHNIcKÝ srnv
výpočet opotrebenia fineárnou metódou so stanovenim životnosti odborným
odhadom

yýcnoolsKovÁ A TEcHNIcxÁ uoolĺoĺĺ

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Názov
Začiatok
uztvanla

V [rok] T [rok] Z [rok] ol%l rs[%l

Prípoj ka
kanalizácíe do
žumpy

1945 15 5 BO 93 ,15 6t25

Názov Výpočet Hodnota [€]

Východisková hodnota 3 bm * 35'19 €/bm * 2,629 1, 05 29r, 42

Iechnická hodnota 6,25 z z 29l ,42 € rB ,27

Názov
Východisková
hodnota [€]

Technická hodnota [€]

Domček obsluhy s.č. 1713 na p.č. 5IB3/6 60 656,12 30 940,69

Studňa vŕtaná 5 41_L ,1C 2 105,85

Vonkajšie úpravy
Prípoj ka e1ektriny 439t14 439 ,1 4

Pripojka vody zo studne 343 ,59 )'l a'1

Žumpa 4 654 ,51 290 ,9r
Prípojka kanalizácie do Žumpy 29r,42 LBt27

Celkom: 7L797,L4 34 4L6,87
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3. sTANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutefnosť sa nachádza v hl. meste Bratislava, k.ú. PetržaIka. objekt' je
situovaný na nábreŽi rieky Dunaj v m.č. PetrŽalka. objekt sa nachádza vo
vyhladávanej časti m.č. Petržafka. Táto oblasť nábreŽia rieky Dunaj s1úŽi
ako oddychové, vychádzkové a ku1túrne miesto pre obyvatelov mesta
Bratisfava. Stavba domu s.č. 1713 je súčasťou areálu Divadla Aréna, kt'orý je
vedný ako národná ku]túrna pamiatka vrátane ohodnocovaného objektu a vodne;
veŽe v susedstve.
Divadlo Aréna patrí svojou tradiciou medzi najstaršie divadlá v Bratislave.
Založené bofo v roku 1B2B na pravom brehu Dunaja, v bfízkostí historického
verejného parku. Pôvodne s1úŽi1o ako ]_etné divadlo - nekrytý amfiteáter,
odtiaf názov Aréna. V roku 1B9B na jej mieste postavi1i novú divadefnú
budovu, ktorej vzhfad ostal takmer nezmenený. Stavba s.č. ]"713 s1úžila
v minulosti ako dom obs'Luhy _ strojnika - pre ovládanie Vodnej veŽe v areáli_ nefunkčný, schátralý objekt NKP. Lokaf1ta ;e využívaná pre vofnočasové
aktivity _ cyk1otrasy, mestská pIáž, promenáda, park _ Sad Janka KráIa
v susedstve s nákupným a zábavným strediskom Aupark.

Mestská časť Petržafka poskytuje komptetnú občiansku vybavenosť, ako sú
mj_estne úrady, školstvo, športoviská, komp1etná sieť obchodov, ako aj
prevádzky služieb. Vzdialenosť do centra mesta je do 10 minút pešou chôdzou,
afebo do 5 minút prostrednictvom MHD - efektrička. Zastávka MHD sa nachádza
vo vzdiafenosti do 5 minút pešou chôdzou na Starom Moste - nová efektričková
trasa.

Záujem o kúpu nehnutelnosti vo všeobecnosti v Mč pretrváva, ide však najmä
o pozemky určené na výstavbu bytovú a1ebo výstavbu kancelárskych či
obchodných priestorov. V danej oblasLi je plánovaná výstavba v susedstve na
pôvodnom mieste futbafového štadióna. V Mč vyptýva záujem o bývanie najmä zo
strany mladých, ktorí príchádzajú do hl.m.SR Bratisfava za prácou, pre veJmi
dobrý pristup do Centra' po novej elektrlčkovej trati s výrazne skráteným
intervalom. Záu1em o nehnutefnosti tohto typu (stavba vyhlásená za národnú
ku]túrnu pamĺatku v areáli divadla s pri-Lah1ými pfochami na parkovanle)
nepovaŽujem za zvýšený _ nájomné bývanie, nízke využitie v území
s regulativami a kódom funkcie 207 areál a komplexy občianskej
vybavenosti cefomestského a nadmestského významu, na bývanie do 30%
z celkových podlažných p1ôch nadzemnej časti.
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b) Analýza využitia nehnutel'ností:
ohodnocovaná nehnutelnosť j e svo1 ím stavebno
predurčená a zároveň využívaná na obytné účely _
ako užívanie v čase ohodnotenia neuvaŽujem
Bratislava _ nájomný byt s regulovaným nájmom.
Pozemky sú využívané v sú]ade s UPI _ prílahlé
Divadla Aréna s mestským a nadmestským významom.

Znal_ecký úkon č. 6L/2020

- technickým charakterom
jedna bytová jednotka. Iné
nájomné bývanie hl.m. SR

pozemky v areáli kstavbe

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnutel'ností:
Neboli zistené riziká spojené s uŽívanim na určený účel. K nehnutelnosti
pozemkom z ktorých boli odčlenené diely a ktoré sú predmetom ohodnotenia
neboli zistené ťarchy.
K stavbe nebo]-a zistená ťarcha. Stavba je situovaná na pozemku, kde vfastník
pozemku nie je totoŽný s vlastnikom stavby. Pozemok je evidovaný na LV č.
2II9. Pristup k stavbe s.č. Il13 je po pozemku vo vlastníctve vlastnika
stavby-po areálových komunikáciách Divadla Aréna s oplotenim a uzatvorenim.

3.1 METoDA PoLoHoVEJ DtFERENcÁclE
3.1.1 STAVBY
Koef1cient po1ohovej diferenciácie, (objektivizácíe technickej hodnoty
nehnutefnosti v danom čase a mieste), stanovu1em nas]edovne:

Pľiemerný koeficient polohovej diferenciácie: 2,0
Určenie koeficientov polohovej diÍerenciácie pre jednotllvé triedy:
Zdôvodnenie výberu jednotlivých objektivizačných
z predchádzajúceho popisu a z údajov uvedených v tabufke.

faktorov vyp1ýva

koeficientu diferenciácie:

Trieda Výpočet Hodnota

T. tríeda TIT. trieda + 200 e?; (2,000 + 4,000) 6,000

II. trieda Aritmetický priemer I. a IrT. triedy 4, 000

III. trieda Priemerný koeficient 2 ,000

IV. trieda Aritmetický priemer V. a TlI. triedy 1,100

V. trieda fII. trieda 908 (2,000 - 1,800) 0 ,200

Trieda kpor
Váha

Vl

Výsledok
kpor*vr

číslo Popis/Zdôvodnenie

ľrh s nehnuteľnosťami
dopyt v porovnaní s ponukou je v
rovnováhe
Dopyt po nehnute]nosti takéhoto typu sa
v ponukách rlevyskytuje, dopyt v pripade
prejavenia záujnu o kúpu nehnuteľnosti
s nájonnýln bývanin registrovanej ako
národrlá ku]túrna pamiatka považujem za
vyrovnaný až nižši,

Poloha nehnutelhosti v danej obci - vzťah k centru
obce

časti obce, mimo obchodného cenLra,
hlavĺých u1]c a vybraných síd]isk
V ]oka]ite určenej UPI na občjansku

ITI

IT

2 ,000

4,000

13

30

26,00

r20 ,00

1

2
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vybavenost', v areá1i Djvad]a Aréna

3

Súčasný technický stav nehnuteľností

TT 4,000 B 32 ,00
nehnute_ľnosť nevyžaduje opravu, 1en
beŽnú údržbu
Funkčné, so zákfadnou údržbou

4

Prevládajúca zástavba v okolí nehnutelhosti

I 6,000 1 42,00

objekty pre bývanie, šport, rekreáciu,
parky a pod.
Verejné pr1estory pre voInočasové
aktivity obyvatelov hl.n. SR
Bratislava, turistov, parky,
športoviská, mestská p1áž, reštaurácie

5

Príslušenstvo nehnuteľnosti
IIT 2 ,000 6 12,00bez dopadu na cenu nehnutefnosti

ZákLadné pri s 1ušenstvo

6

ľyp nehnutelhosti

TII 2,000 10 20,00

príemerný - dom v radovej zástavbe,
átrlový dom - s predzáhradkou, dvorom a
záhradou, s dobrým dispozičným riešením.
Don je národĺ'tou ku]túrrlou patniatkou,
nie je obytnýn donom, spiňa atribúty
rodinného domu, v areáfi Divad]a -
oplotené, pozetnky pod domom rlie sú vo
vfastnictve vfastnika stavby a
oko1itých areálových pozemkov.
Dispozicia neaktuáLna, nemoderná
vybavenie zák1adné, štarldardné'

7

Pracovné možnosti obyvateľstva - miera
nezamestnanosti

dostatočná ponuka pracovných možnosti v
mieste, nezamestnanosť do 5 ?

I 6,000 o 54, 00

Dlhodobo nizka nezamestnanost'
hf.n, SR Bratislava

uzemle

I

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

I 6,000 6 36,00
mafá hustota obyvate]sl-va
Rekreačná obfast' a voInočasová ob1ast',
bez možnosti bývania v oko]i, ma1á
hustota obyvatelstva v čase bez
vykonávania voInočasových aktivit.

9
orientácia nehnutelhosti k svetovým stranám

TT. 4, 000 5 20 ,00orientácia hlavných miestností k JZ JV

10

Konfigurácia terénu

T 6,000 6 36,00rov1natý,
o sklone
Rovinatý

afebo mierne svahovitý pozemok
do 5%

LL
Pľipravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby

TV. 1,100 I 'l 
,'1 0e1ektrická prípojka, v1asLný zdro1 vody,

kanafizácia do žumpy
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V Mč kolnpJetné inž jlrierske siete,
donček napojený na efektrinu z
verejných zdrojov, voda zo studne a
kana]-jzácia do žunpy

Ĺ2

13

Doprava v okolí nehnutelhosti

I

T

6,000

6, 000

1

10

42,00

60,00

železnica, autobus, miestna doprava,
taxisluŽba, letisko, fodná doprava a
pod.
Konp}etná doprava v Mč Petrža7ka, pešou
chôdzou centrun nesta I s centrom
dopravy

občianska vybavenosť (úrady, ško!y, zdrav.,
obchody, služby, kultúra)

krajský úrad, súd, banka, daňový úrad,
vysoká ško1a, nemocn1ca, divadlo,
kompletná sieť obchodov a s1uŽieb
Pfnohodnottlé vybaven ie Mč Petrža fka

1,4

Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby

I 6,000 B 4B/ 00
chránená krajinná ob1asť,
rezervácia, národný park,
prírodné 1okality a pod.

mests ká
výrazné

Tyršovo nábreži:e, Sad Janka KráIa

15

Kvalita životného prostredia v bezprostrednom
okolí stavby rr. 4, 000 9 36,00

beŽný hfuk a prašnosť od dopravy

16

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj' vpIyv

na nehnut.

T1I. 2 ,000 r 16,00bez zmeny

V rámci regulácii t]PI a requJácii
vyplývajúcich z NKP bez možnosti
zlepšenia v najb1ižšon obdobi.

L7
Možnosti d'alšieho rozšĺrenaa

V 0 ,200 -t I, 40
Žladna možnosť rozŠirenĺa

18

Dosahovanie Výnosu z nehnutelhostí

V 0 ,200 4 0, B0

nehnuteInosti bez výnosu
Nehnutelnost' v areá]-i Divadfa Aréna,
obecné nájonne ' regulované, základný
štandard vybavenia, energeticky náročná
stavba _ bez výnosu'

19

Názor znalca

TV 1, 100 20 22 ,00

problematic ká nehnutef nosť
NehnuteInost' s regu7ovaným nájomnýn, s
nájomcom, so zákfadnou údržbou
staršieho dáta, vyhLásená národná
ku]túrna pamiatka bez mc>žnosti výkonu
opráv a rekonštrukcii bez requLácie
paniatkovýn úradom'

Spolu 180 631,90
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vŠEoBEcNÁ nooruorA STAVIEB

3.1 .2 PoZEMKY PoLoHoVoU DlFERENctÁcloU
Ide o pozemky areálového typu, v uzatvorenom oplotenom areáli Divadla Aréna,
na ktorých sa nachádzajú prevaŽne spevnené plochy _ areáfové komunikácie
a parkoviská pre návštevníkov predstavenia, inak prázdne verejnosti
nepristupné, nizke vyuŽitie.

Predmetom ohodnotenia sú parcely vedené na LV č. I'14B, 2644 v registri C KN
a na LV č. 4833 v regístri E KN a z nich odčlenené die1y v zmys1e
geometrického plánu č. 64/2020. Pozemky sa nachádzajú v zastavanom ú'zemi
obce, v lukrativnej odychovej a voInočasovej fokafite h].m. sR Bratis1ava,
na pravom brehu Dunaja, v Mč Petržalka, v okrese Bratisfava V.

Výpočet všeobecnej hodnoty pozemkov stanovím v zmys1e platnej 1egislatívy
ako pre pozemky prvej skupiny (stavebné pozemky).

Pozemky sú rovinaté, v okolí sú dostupné všetky IS, na pozemkoch dovedená
k stavbe s.č. 7']73 voda zo studne a kanalizácia do Žumpy. Záujem o kúpu
pozemkov je najmä na bývanie alebo administratívu a obchod. Určené vyuŽitie
podfa UPI _ kód 201.

V povyšujúcom faktore zohIadňujem najmä všeobecne zvýšený záujem o kúpu
pozemku v danej mestskej častl s vysokou moŽnosťou vyuŽitia.
Redukujúcí faktor je uplatnený z dôvodu velkosti a tvaru pozemku a moŽnosti
skutočného využitia.
Koeficient ĺntenzity vyuŽitĺa je stanovený na zák]-ade prevažujúceho
skutočného vyuŽivania _ areáfové komunikácie a parkovanie pre návštevníkov
divadla' pre verejnosť neprístupné mimo času predstavenia, uzatvorený areá1.

Záznam z obhliadky a vyuŽitia pozemkov

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej
li ferenciácie kpn = 631 ,9/ IBO 3, 511

Všeobecná hodnota VŠH. : 111

3,511
kpo = 34 41'6, B'7 e 120 837 

' 
63 €
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3.2.1.1Pod!'a LV 1748 aGP 6412020

Obec:
Východisková hodnota:

Bratis fava
VHy.t : 66,39 €/n2

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

Spoluv!astnícky
podiel

Výmera
Imt]

5rB3 / 2 zastavaná plocha a nádvorie 243 ,0C L/L 243,0C

5IB1 /I diel 6 zasLavaná plocha a nádvorie 2659 ,0C I/I 2659 ,0C

51BB dief 7 zastavaná plocha a nádvorĺe 'l ,0C r/7 '7 ,0C

51BB diel 13 zastavaná plocha a nádvorie 1, 0c I/I 1, 0C

51BB dief 14 zastavaná plocha a nádvorie 72 ,0C r/7 12 ,0c

51BB diel 15 zastavaná plocha a nádvorie 43,0C r/7 43,0C

r190 diel B zastavaná plocha a nádvorie 1,0c r/7 1, 0C

i190 diel 25 zastavaná plocha a nádvorie 7,0C I/I 1,0C

1190 díe] 26 zastavaná p1ocha a nádvorie 1,0C L/I 1, 0c

)792/3 diel 9 zastavaná plocha a nádvoríe 72 ,0C I/I 12 ,0C

)L92/3 diel 15 zastavaná plocha a nádvorie 43,0C I/I 43,0C

)I92/4 diel 16 zastavaná plocha a nádvorie 96, 00 r/7 96,0C

1151 drel 3 zastavaná plocha a nádvorie 223 | 00 r/7 223 ,0C

Spolu výmera 3342,OC

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

ks
koe ficient
všeobecnej
situácie

7. prednostné obchodné ulice a miesta v uŽšom
3entre miest nad 100 O00 obyvateIov, najlepšie
niesta pre obchod v mestách od 50 000 do 100 000
cbyvatelov 7,'7 0

Lokafita využivaná v h]. m' SR na rekreáciu a
oddych, v susedstve je cyk1istická zóna, Sad Janka
KráIa, nábrežie Durla1a s promenádou, reštauráciami
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rla vode, detskýlni ihriskalni a mestskou p1ážou.
Pristup do centra mesta je nožný pešou chôdzou po
Staron moste afebo Novom noste, lokalita s
turistickýn ruchon, šjršj.e centrum.

kv
koeficient

intenzity využitia

inžiníerske stavby/ chránené 1ožiskové územia2

0,'lOPrevažne spevnené plochy, betónové d}ažby zánkové
do piesku _ parkoviská a areá]ové kotnunikácie k
divadlu.

ko
koeficient

dopravných vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitla mestskej
hromadnej dopravy

1,00Úzenie mesta, doprava autobusová afebo e]-ektrička
cez Starý Most.

kľ
koeficient

funkčného využit1a
územia

2. zmiešané územ1e s prevahou občianskej
vybavenosti (obchodná poloha a byty )

7, 40
Kód využ1tia podIa UPI _ 207, občianska
vybavenost', stabi]izované územie. V skutočnosti
ide o územie využivane ako areáf k divad]u Aréna,
s vodnou vežou a pôvodne s dotnčekoln obsfuhy
strojnika tejto veže. objekty sú evidované v

kr
koeficient
technickej

ínfraštruktúry
pozemku

4. vefmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na
viac ako tri druhy verejných sietí)

L, 40Pfnohodl'lottlé vybavenie 1S v okofi savby, dotnček
odkanafizovaný do žunpy, voda zo studne, v areá]i
nle je plytl.

kz
koe ficient

povyšuj úcich
faktorov

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to
nebolo zohfadnené v zvýšenej východiskovej hodnote

1, 30Záujen o kúpu pozemku na výstavbu v ]okafite, s
vysokýn využ1t1n je všeobecne zvýšený' Zároveň
ide o ]oka]itu s turistickýn ruchom'

kn
koeficient

redukuj úcich
faktorov

l1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera
cozemku, druh moŽnej zást'avby, nezabezpečený
oristup z verejnej komunikácie, chránené územ1a,
reobmedzujúce regulativy zástavby a pod. )

0,50Tvar skupiny pozemkov vzhľadom k situovanju a
ochrane kultúrnych pamiatok v úzelni, nie je
využiteIrlý na výstav}lu, môže byž využ1vaný ako
areá]ové a obs]užné komunikácie pre zabezpečenie
pristupu llávštev divadLa, Ine využitie ako je
súčasne neuvažujem.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej
li ferenciácie

kpn : 1,J0 * 0'70 *

I,40 * 1,30 * 0,50
1, 00 I, 40 1,5161

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku

VŠH", : VHuĺ * kpg = 66139 €/m2 *

l,5161 Loo,65 €|m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]
larceIa č. 5183/2

carce.Ia č. 51B7l1 díe1
2-43,00 m2 * 100,65 €/m2 L/L

2 659,00 mr * 100,65

24 451 ,95

261 628,34
oarcefa č. 51BB diel 7 7 ,00 m2 I00,65 €/m2 r/7 1 04 ,55
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carcela č. 5188 diel 13 1,00 m2 * 100,65 €/m2 * 1"/I 100,65

oarce]a č. 51BB diel 14 I2,0o m2 * 100,65 €/m2 * 7/7 r 201 ,BC

carcefa č. 51BB diel 15 43,00 m2 * 100,65 €/m2 * L/I 4 32"1 ,95

oarcefa č. 5190 diel 8 L,00 m2 I00,65 €/m2 7/7 100,65

carce]a č. 5190 diel 25 1,00 m2 I00, 65 €/m2 I/I 100,65

carcefa č. 5190 diel 26 L, 00 m2 100' 65 €/m2 7/r 100,65

carcela č. il.92/3 diel 9

carcefa č. 5L92/3 diel 15

L2,00 m2 *

43,00 m: *

I00,65 €/m2 I/I
100,65 €/m2 * I/I

L 201 ,BC
A ?)1 AE

carcela č. 5192/4 die] 16 96,00 m2 100,65 €/m2 * I/7 9 662,4C

carcefa č. 5151 diel 3 7-23 ,00 m2 100,65 €/m2 * I/! 22 444,94

Spolu 336372,3C

3.2.1.2 Podľa Lv 2644

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHy,l : 66,39 €/m2

Parcela

5rB4/2 zasLavaná plocha a nádvorie

Druh pozemku

400, 0c

Spolu
výmera

lmtl
r/t

SpoIuvlastnícky
podiel

400,00

Výmera
Imt]

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

kg
koeficient
všeobecnej
situácie

7. prednostné obchodné u]_ice a miesta v uŽšom centre
niest nad 100 000 obyvateľov, najlepšĺe miesta pre
cbchod v mes1-ách od 50 000 do 100 000 obyvatelov

L,-l 0

Loka]ita využivaná v hL. n. SR na rekreáciu a
oddych, v susedstve je cyk1istická zórla, Sad Janka
KráIa, nábrežie Dunaja s promenádou, reštauráciani
na vode, detskýni ihr1skalni a mestskou p7ážou.
Pristup do centra mesta je nožrlý pešou chôdzou po
Starom moste afebo Novom moste, fokalita s
turist1ckýln ruchom, širšje Centrum.

kv
koe ficient
íntenzity
vyuŽitia

inŽinierske stavby, chránené loŽískové územia2

O,'l 0Prevažne spevnené pJochy, betónové dJažby zámkové
do piesku _ parkoviská a areá]ové kolnurlikácie k
divadfu.

ko
koe ficient
dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej
hromadnej dopravy

1,00
Územie mesta, doprava autobusová afebo e]ektrička
cez Starý Most.

kľ
koefícient
funkčného

využitia územia

2. zmiešané územie s prevahou obč1anskej vybavenosti
(obchodná poloha a byty )

I, 40
Kod využitia podľa UPI * 201, občianska vybavenost',
stabif izovarlé úzetnie. V skutočnosti ide o úzenie
využivané ako areáf k divad]u Aréna, s vodnou vežou
a pôvodne s dotnčekom obs1uhy strojnika tejto veže.
objekty sú evidované v
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kr
koe fi cient
technickej

inf raš t'ruktúry
pozemku

4. vefmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac
ako tri druhy verejných sietí)

I,40P]t'lohodnotné vybavenie IS, domček odkanaf izovaný dc:
žumpy, voda zo studrle, v areá]-i nie 1e plyt't,

kz
koe ficient

povyšuj úcich
faktorov

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to
rebo1o zohfadnené v zvýšenej východiskovej hodnote

1,30Záujen o kúpu pozelnku na výstavbu v ]-oka]-ite, s
vysokýn využit1n je všeobecne zvýšený' Zároveň ide
o fokafitu s turistickým ruchom.

kn
koe ficient

redukuj úcich
faktorov

11 ' iné faktory (naprík1ad tvar pozemku/ výmera
pozemku, druh moŽnej zástavby, nezabezpečený pristup
z verejnej komunikácie, chránené uzemta,
neobmedzujúce regulativy zástavby a pod. )

0,50Tvar skupi-ny pozetnkov vzhladotn k situovaniu a
ochrane kultúrnych paniatok v úzeni, rlie je
využite1ný na výstavbu, môže byž využivaný ako
areáfové a obsfužné konunikácie pre zabezpečenie
pristupu návštev divad]a. Ine využitie ako je
súčasné neuvažujem.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

3.2.1.3 Pod!'a LV 4833 a GP 6412020

Obec:
Východisková hodnota:

Bratisfava
VHu,l : 66,39 €/m2

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej
liferenciácie

kpr: 1,J0 * 0,70 * 1,00 *

I, 40 * 1,30 * 0, 50
7,40 7,5167

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku

VŠHvĺ = VHu; * kpp : 66, 39 €/m:
7 ,5167 100,65 €/m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]
larceIa č. 5IB4/2 400,00 m2 I0o,65 €/m2 I/I 40 260,04

lpolu 40 260,00

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera

Imt]

SpoluvIastnícky
podiel

Výmera

Imt]

6083 die.I
10 zastavaná plocha a nádvorie r91,0c L/7 791 ,0C

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

ks
koe ficient
všeobecnej
situác_ie

7. prednostné obchodné ulice a miesta v uŽšom centre
niest nad 100 000 obyvatelov, najlepšĺe miesta pre
cbchod v mestách od 50 000 do 100 000 obyvatelov I,"l 0

Loka]'ita využivaná v hf , tn. SR na rekreáciu a
oddych, v susedsĹrze je cyk1istická zóna, Sad Janka
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KráIa, nábrežie Durlaja s promenádou, reštaurácialni
na vode, detskýni ihriskatni a mestskou p1ážou.
Pristup do centra ĺnesťa je nožný pešou chôdzou po
Starom mosĹe afebo Novom moste, foka.Iita s
turistickýln ruchom, šrršie Centrum,

kv
koeficlent
intenz ity
vyuŽitia

inŽinĺerske stavby, chránené Iožiskové územia2

0,70Prevažne spevnené plochy, betót'lové dlažby zámkové
do piesku _ parkoviská a areá]ové komunikácie k
divadlu.

ko
koeficient
dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou využitia mestskej
rromadnej dopravy 1,00
Územie tnestaI doprava autobusová afebo e]-ektrička
cez Starý Most.

ke'

koeficĺent
funkčného

vyuŽitia územia

2. Zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti
(obchodná poloha a byty )

I,40
Parce]a reqistra E, určená na výstavbu, odčJenená
GP 64/2020. Ród využitia podIa UPI _ 201, občianska
vybaverlost', stabi11zované územie. V skutočnosĹ1 jde
o územie využivané ako areáf k divad]u Aréna, s
vodnou vežou a pôvodne s dotnčekom obsluhy strojnika
tejto veže. objekty sú evidované v

kr
koeficient
Lechnickej

infraštruktúry
pozemku

4. vefmĺ dobrá vybavenosť (moŽnosť napo1enia na viac
ako trí druhy verejných sietí)

I,40
P]-nohodnotné vybavenie IS, donček odkanafizovaný do
žumpy, voda zo studne, v areá]-i nie je pLyn.

kz
koe ficient

povyšuj úcich
faktorov

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to
nebofo zohfadnené v zvýšenej východiskovej hodnote

1, 30Záujen o kúpu pozemku na výstavbu v foka]ite, s
vysokýn využitin je všeobecne zvýšený. Zároveň ide
o ]c>ka]itu s turistickýn ruchon.

kn
koeficient

redukuj úcich
faktorov

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera
oozemku, druh moŽnej zástavby, neZabezpečený prístup
z verejnej komunikácie, chránené územia,
neobmedzujúce regu1ativy zástavby a pod. )

0,50Tvar skupiny pozemkov vzhladom k situovaniu a
ochrane kulturnych pamiatok v územi, je len t'ažko
využiteľný na výstavbu, môže byt' využ1varlý ako
areáfové a obsfužné konunikácie pre zabezpečenie
pristupu návštev divad]a. Iné využitie ako je
sučasné neuvažujem.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej
liferenciácie

kpo - 1,'l 0 * 0,70 * 1,00
* 1,30 * 0/50

I, 40 I, 40 1,5161

fednotková všeobecná hodnot'a
rozemku

VŠH"" : VHuĺ * kpp: 66,39 €,/ĺn: * L,576L 100,65 €/m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

l€]
larcela č. 6083 diel 10 I91,00 m2 * 100,65 €/m2 I/I 19 828,05

Spolu 19 828,05
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lll. ZÁVER

1.oTÄzKY ZADÁVATEĽA
Zna1eckou ú]_ohou bofo stanovenie hodnoty nehnute_ľnost'i v zmysle Prí1ohy č. 3
vyh1ášky Ms sR č. 492/2004 Z.z. o stanoveni všeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskorších zmien a doplnení. Predmetom skúmania boli pozemky
a stavba v areáfi Dj_vad]a Aréna, k.ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, hl.m.
SR Bratislava, v rozsahu:

. stavba s.č. 17í3 na p.č.5ĺ83/6 Lv č.2644

pozemky C KN:
o päľc. č. 5ĺ83/2 - zastavané pIochy a nádvoria vo výmere 243 m', Lv č. 1748
o pärC. č.518412 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 400 m2, LV č. 2644

časti pozemkov c KN zapísaných na LV č. ĺ748:
. čast'parc. č. 518711, podl'a GP č.6412020 ide o diel 6 vo výmere 2 659 m'z,
. čast'parc. č.5ĺ88, podl'a GP č,.6412020 ide o diel 7 vo výmeľe 7 m2, diel 13 vo výmere 1

m2, diel í4 vo výmere 12 m2 a diel í5 vo výmere 43 m2,
. čast'parc. č. 5í90' podlä GP č.6412020 ide o diel 8 vo výmere í m'z, diel 25 vo výmere ĺ

m2 a diel 26vo výmere 1 m2'
r čast' parc. č. 519213, podl'a GP č.6412020 ide o diel 9 vo výmere 12 m2 a diel í5 vo výmere

43 m,
. čast'parc. č. 519214, podl'a GP č,.6412020 ide o diel í6 vo výmere 96 m",
. čast'paľc. č. 5í5í, podlä GP č,.6412020 ide o diel 3 vo výmere 223 m2,

čast'pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
r päľG. č. 6038 - zastavané plochy a nádvoria, podl'a GP č,6412020 ide o diel í0 vo výmere

197 m2,

2. oDPoVEĎ NA oTÁzKY ZADÁVATEĽA:
Všeobecná hodnota nehnuteInosti bofa stanovená v sú'Lade s vyhláškou MS SR č.
492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorších
zmien a doplneni. Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutefnosti v k.ú.
Petrža1ka, okr. Bratis]ava V:

. stavba s.č. í7í3 na p.č.5ĺ83/6 LV č.2644

pozemky G KN:
r pärc. č.518312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 243 m2, LV č. ĺ748
r pôrc. č,,518412 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 400 m2, Lv č.2644

časti pozemkov C KN zapísaných na LV č. í748:
. čast'parc. č. 518711, podl'a GP č.6412020 lde o diel 6 vo výmere 2 659 m'z,
r čast'parc. č. 5í88, podI'a GP č.6412020 ide o diel 7 vo výmere 7 m2, diel í3 vo výmere 1

m'z, diel ĺ4 vo výmere 12 m2 a diel 'l5 vo výmere 43 m2,
. čast'parc. č.5í90, podl'a GP č,.6412020 ide o diel 8 vo výmeľe í m'z, diel 25 vo výmere 1

m'a diel 26vo výmere í m",
. čast' parc. č. 519213, podI'a GP č,.6412020 ide o die! 9 vo výmere 12 m2 a diel í5 vo výmere

43mz
. časť parc. č. 519214, podl'a GP č,.6412020 ide o die! ĺ6 vo výmere 96 m',
. čast'parc. č. 5ĺ5í, podl'a GP č.6412020 ide o diel 3 vo výmere 223 m",

čast'pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
o päľc. č. 5038 - zastavané plochy a nádvoľia, podla GP č,.6412020 ide o diel í0 vo výmere

197 m',

boLa ako najvhodnej š1a zvo)-ená metóda polohovej diferenciácie. Túto
povaŽujem za zna1ecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia,
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ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vo_Inej súťaže' pri
poctivom predaj i, ked' kupu1úci aj predávajúcí konajú s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITU LÁcn vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov
Všeobecná
hodnota [€]

Stavby

Domček obsluhy s.č. 1713 na p.č. 5)-B3/6 708 632,16

Studňa vŕtaná 9 500t24

Vonkajšie úpľavy
Prípoj ka elektriny 1 q1? O?

Prípoj ka vody zo studne 75,38

Zumpa r 027,39

Prípojka kanaIizácie do žumpy 63 ,94

Pozemky

Pod]a Lv I'74B a GP 64/2020 - parc. č. 5183/2 (243 m2) 24 451 ,94
Pod'La LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5781 /I d1e] 6 (2 659

m2)
261 628 t 3a

Podfa Lv I'748 a GP 64/2020 - parc. č. 5188 díe]_ 7 (1 m2) 1 04 ,54

Podla LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 51BB diel 13 (1 m2) 100,65

Podfa Lv L14B a GP 64/2020 - parc. č. 51BB diel 14 (I2 m2) L 201,BC

Podfa Lv L148 a GP 64/2020 - parc. č. 5188 diel 15 (43 m2) 4 32'1 ,95

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5190 drel B (1 m:) 100,65

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5190 diel 25 (1 m2) 100,65

Pod.ľa LV 1748 a GP 64 /2020 - parc. č. 5190 diel 26 (1 m2) 100,65

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5192/3 diel 9 (I2 m]) L 201,8C

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5192/3 diel 15 (43 m2\ A ?)1 QE

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č' 5L92/4 diel 16 (96 m2\ 9 662,4C

Podfa LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č.5151 diel 3 (223 m?) 22 444,94

Podfa Lv 2644 - parc. č. 5IB4/2 (400 m2) 40 260,0C

Podfa LV 4833 a GP 64/2020 - parc. č. 6083 diel 10 |I91 m2)

ýšeobecná hodnota celkom

19 B2B,0a

5L7 297,98

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 517 000,00

ýšeobecná hodnota slovom: Pät'stosedemnásťtisí€ Eur

V Bratisfave dňa 16.10.2020
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