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Znalec Doc. !ng. Nadä Antošová' PhD.
Brižitská 63, 84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoý nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
Dlč: 1046973 95o

Zadávateľ Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primacĺálne nám. 1

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2oo3121 sNM/2ol1o7lMR zo dňa2'11'2o2o

,

V právnej veci:

Počet strán: 26 z toho príloh:

Počet vyhotovenĺ:

ZNALECKY POSUDOK
číslo 80/2020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
Novovytvorených pozemkov v k.ú. PetrŽalka, podl'a GP č,. 7912020, parc.č.
354011' 3540/3' 354113, 354115, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, ktoré
budú predmetom zámeny s BSK.

11

2+1 archiv



Znalecký úkon č. 8012020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloľra znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzmysle Prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnenĺ a predmetom
skÚmania sú: novovytvorené pozemky vk.ú. Petľžalka, pod!'a GP č.79/2020, parc.č.354011,3540/3
354ĺ/3, 354ĺ/5, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou školskeho
zariadenia na Halovej 16 ulici v Bratislave.
ĺ.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 2.1 1'2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2'11'2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2003121 sNM/20l107/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

. Geometrický plán č. 7912020 na oddelenie pozemkov a reštitučné nároky zo dňa 15.8.2020,
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51 786 9o7, bez overenia
v katastrálnom konanĺ - návrh.

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy' zo dňa 15.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

r List vlastníctva č. 2159 čiastočný výpis zo dňa 15.11'2020, vytvorený cez
www.katasterportal'sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 3540

. List vlastníctva č. 1748 čiastočný výpis zo dňa 15.11.2020, vytvorený cez
www.katasterportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 3541

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 2.11.2020 -fotodokumentácia skutkového
stavu pozemku.

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

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

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

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

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

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

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

. Webové stránky' www.katasterportal'sk, www.zbgis.sk, WWW.mapa.zoznam.sk,
wunľ. neh nutel'n nosti. sk, wvrnľ. m apv. brati slava. sk,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.
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Znalecký Úkon č. 8012020

Vvhláška MS SR č. 492/2004 o stanovenĺ všeobecnei hodnotv maietku. v znenÍ neskoršĺch zmien a
doplnenÍ' V znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteneho majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, 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 špecificke faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobÚdacia a znovunadobÚdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č. 3).

Prĺloha č. 3 whláške č. 492/2004 v znení neskoršĺch zmien a doplnenÍ (vÝber definÍciĺ a wstupov
k predmetu ohodnotenia):

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

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

Výber vhodnej metódy vykoná znalec' Výberje v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdÔvodnení uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotnĺckych 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, loka|ita, atraktivita, prístup a pod.),
f) ýzické (napľíklad 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, prĺpadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávanĺ sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajúceho alebo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

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

. E.3.'1 .1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajÚ pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.
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. E.3.1.2 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast.

o E.3.1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

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

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1 . 1 sa vypočíla podl'a základného vzťahu
VSHpoz=M.VSHv.r[€]

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

VSHrrĺL = VHvl . kno [€/m2],
kde
VHrvl - 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 ine druhy nehnutel'ností (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osÍdleniami marginalizovaných skupín
obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)'
z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osĺdleniami
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
diíerenciácie 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. 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 skutočneho využitia pozemkov k rozhodnému dátumu.

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

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

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

C kz- koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
PovyšujÚce faktory moŽno použiť' ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.

. kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
RedukujÚce faktory moŽno pouŽiť, ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujúcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady .

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vypoľiadania vlastnĺckych pľáv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vIastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže
spôsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)'
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
dĺferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.
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Zákon č' 66/2009 Z. z'. zákon o niektoní,ch opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnÍctva štátu na obce a vvšŠie územné celkv a o zmene a doplnení niektorvch
zákonov

s1
('l) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnenĺm a vyuŽitím tvori
neoddelite!'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 aľeál alebo verejná zeIeň, ak tento
cintorín, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastníctva obce podl'a osobitného predpisu.

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

s4
('ĺ) Ak nemá vlastník stavby ku dňu Účinnostitohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté ine
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona V prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktoreho obsahom je dÉba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby' ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyšší územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bľemena v katastri nehnutel'ností je súpls nehnuteI'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a: stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vrozsahu podl'a GP
7912020, ktoý nie je overený v katastrálnom konaní.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávanĺm
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dĺspozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). Ponúkané sú ceny za predaj/kÚpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majú rozdielne možnosti vyuŽitia _ zastavania _ ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie _ lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratis|ava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provizia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú Údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, možnosti intenzity využitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'ne spoločné
atribúty potrebné pre porovnanĺe. Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a uývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien reaĺitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosti.sk' Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie'
štatisticke spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a mĺnimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za služby spojene s kÚpou.
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Kúpne zmluvy zvere1ňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metÓdou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, využitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) VIastnícke a evidenčné údaje :
bí) List vlastníctva č. 2í59 (dostupne na www.katasterportal'sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č.2159, k'ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ PetrŽalra. Pozemok je evidovaný v registri 'C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Paľcely registra ,,c" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

3540 4113 Zastavaná plocha a
nádvorie

16 5 I

Právny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3540 je evidovaný na liste vlastníctva čĺslo 3258.

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

Časť B: VlastnÍcia iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. čĺslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)

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

Učastník právneho vzťahu: Správca
Udaje o správe majetku sa netýkajú predmetu ohodnotenia

b
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Titul nadobudnutia: Vid' list vlastníctva v prílohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.

Časť C: Ťarchv
Vecné bremeno uvedené na LV sa umiestn na tomto č. 3540

archy uvedené na liste vlastníctva č. 2159 sa neýkajú predmetu ohodnotenia' vid'. verejne dostupná listina
na www. katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č.2159 sa neýkajú predmetu ohodnotenia, alebo nie je možné
identifikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b2) List vlastníctva č.1748 (dostupné na www.katasterportal'sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 1748, k.ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MC PetŽalka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registľa ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

SpÔsob
wuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

3541 775 Zastavaná plocha a
nádvorie

18 1

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
'ĺ 8 - Pozemok' na ktorom je dvor'
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osobv

í bĺeĺnenoVecnÉ Y C,E"l zast. o m2237t apfaYs strpieť part-č"3542pozpmok pl. ll]ľmer€ preehoduPräťT} pĺejazdu
do 5U óislo 9S3 na v vlasfoi&a 9S3 ĺha Yecnéhozobjehlu p. parc-č'3*l{t, prospech stĺrbysúp.čislo oprávneľÉho

zov-57{6ľ05 1S-0dria _20t1,6

Por. Priezvisko, meno (názov), rodne priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
Učastník právneho Vzťahu: Vlastník
1 Vid' list vlastníctva V prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Časť C: Ťarchy
Vecné bremeno uvedené na LV sa ka um na tomto č. 3540.

ostatne ťarchy uvedené na liste vlastníctva č' 1748 sa neýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne
dostupná listina na www. katasterportal. sk.
ostatné Údaje uvedené na liste vlastnĺctva č,. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia, alebo nie je moŽné
identĺfikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b.3) Geometrický plán č.7912020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky vzmysle dodaného Geometrického plánu č. 7912020, ktoý
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51786907' vyhotovený dňa 15'8'2O2Q,bez
overenia v katastrálnom konaní - návrh'
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel, ktore sú predmetom ohodnotenia. Pôvodná
parcela č. 3540 registra C KN je evidovaná na LV č. 2159, a p.č. 3541 je evidovaná na LV č' 1748 v k.Ú.
PetrŽalka, okres Bratislava V'
Novovzniknute parcely sÚ v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

r pärc. č. 3540/'ĺ - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 2295 m2, kód pozemku 16,

7

Vecné bremeno Y pĺáĺe strpieť ceĺ porEmck parc-č-353r east.pl. o v'.irĺnere {G95 m2" p*rc_ô.35.{l zasl_pl' a
výĺĺrere 775 m2" parc-é.3539 rast_pl. o výrnere l63E m2, pÉľa pĺechodu a pĺejazdu do objektu súp_čblo gfit na
paĺc.č3540, v prospech vlastnika stavby súp.čĺslo 993 dĺo opáYnenéh'o z vgcnáho breĺĺrena' podľa V_571sts5

í
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o päľC. č. 3540/3 - zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 823 m2, kód 1 6
r päl'C. č. 354113 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1006 m', kód 18
o päl-C. č' 354115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 104m', kód 18

Kód druhu pozemku:
'ĺ5- Pozemok' na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 - pozemok na ktorom je okrasná záhrada, uličná a sídlisková zeleň....
Kód druhu stavby: 11 - Budova pre školstvo vzdelávanie a výskum

c; Úaaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 2'11.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - stredná škola elektrotechnická so vstupom z Halovej ulice.
Pozemok je prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plÔch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná
prítomnosť zadávatel'a' V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti -

pozemku, poloha lS v území, možnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia, po spevnenej
ploche na p.č. 3539, evidovaný na LV č. 1478, ktoný je vo vlastnĺctve hl.m.SR Bratislava. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozícii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPlz17'8'2020 - kód 20't. Pozemok p.č.

3540 je zastavaný budovou školského zariadenia s prístupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastníctve hl. m. SR Bratislava. Pozemok p.č. 3541 je dvor - spevnená plocha s prĺstupom z komunikácie
3537 vo vlastníctve hl.m.SR Bratislava. lS v Území zistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán, ktoný nie je evidovaný v informáciách katastra. Kód vyuŽitia pôvodných
pozemkov uvedený v katastri nehnutel'ností je totožný s návrhom nového stavu v geometrickom pláne.

e; Údaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, ĺnformatívny výpis z listu vlastnictva č. 1748,
2159 k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál
z katastra nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra.
Na LV č. 2159 je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 3258 a je vo
vlastníctve Bratislavského samosprávneho kraja' Podl'a informácií z listu vlastníctva, vlastník stavby nie je
totožný s vlastnĺkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

o Na liste vlastnĺctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaže zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je držba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z'z. ($4
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu učinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je džba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu aleho zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a
platných právnych predpisov, ktorá preŠla z vlastníctva štátu na obec alebo vyššÍ územný celok)

o Pre účely znaleckeho posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku ako na zát'aŽ
spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z'z' v znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

. Dodaný Geometrický plán č. 7gt2o2o ktoý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava lČo:
51786907, zo dňa 15'8.2o2o, je bez overenia vkatastrálnom konaní - návrh. Udaje uvedene
v geometrickom pláne nie sÚ evidované v katastri nehnutel'ností. Na základe osobitných
požiadaviek zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podl'a dodaného
GP' ktoný je podkladom pre identifikáciu parciel.

f) Vymenovanie jednotIivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Novovzniknuté parcely v k'ú. Petržalka, okr. Bratislava V, v obci MČ Bratislava - Petržalka podl'a
geometrického plánu č.7912020 v rozsahu.

r päl'C. č. 354011 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 2295 m2, kód pozemku 16,

I
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o päľC. č. 3540/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m,, kód 'l 6
o pärC. č. 354'l/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1006 mr, kód 18
o pärC. č' 354115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 104m2, kód 18

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteI'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
školskej budovy na ul. Halova 16 v Bratislave situovaná na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia.

2. sTANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Halová 16 v okolí bytových domov, na začiatku nĺČ Petržalka - časť
Dvory, ned'aleko Rusoveckej a Panónskej cesty. Situovaná je vo vnútrobloku medzi ulicami Halova a
Sevčenkova, v mestskejčasti Petržalka, ktorá je katastrálnym Územím v Bratislave' v okrese V. Pozemok
p.č. 3540 a novovzniknuté parcely č. 3540/'ĺ,3 sú pozemkami pod stavbou budovy školy, pozemok p.č.
3541 a novovzniknute p.č. 354113 a354115 sÚ spevnenou plochou - dvor vškolskom areáli. Prístup na
pozemky je z verejnej komunikácie po pozemku areálu školy vo vlastníctve hl.m. SR Bratislava. K stavbe na
p.č. 3540 sa viaŽe právo vstupu, prejazdu a prechodu cez pozemky areálu. Právo stavby na pozemku nie je
na LV evidované.
Mestská časť Petržalka je najväčším sídelným Útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého
storočia ako bežné sĺdlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha kov v rámci územia

V súčasnosti sa na jej území Petžalky nachádzajÚ aj novostavby bytových domov, množstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné azábavné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou - dostupná aj pešou chôdzou z miesta, kultúrne strediská, športoviská,
kúpalisko, dostihová dráha, turisticke a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, ľekreačná oblasť
DraŽdiak, Chorvátske rameno - v susedstve a pod. V mestskej časti PetrŽalka sa nachádzajú Úrady
miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica,
školy' škôlky, gymnázium, stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Stareho mesta spojená
mostom Apollo, Novým mostom, Staým mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný obchvat s napojením na
most Lafranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD -
Rusovecká ul. Panónska cesta, cez Starý most premáva električka z ned'alekej Jantárovej ul. Vybavenie lS
je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televĺzie, rozvodov ÚK,
teplovodu optických káblov. V mestskej časti je všeobecne záqem o kÚpu pozemkov zvýšený, najmä na
viacpodlaŽnú hromadnÚ bytovú výstavbu, s polyfunkc|ou a hromadnými garáŽami. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva nebol i znalco m počas o bh li adky zaznamenané.
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b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom území, z hľadiska funkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
vbezprostrednom okolí. Kpozemku sa vzmysle dodanej UPl zo dňa17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajúcim spôsobom vyuŽitĺa - o'i. zariadenie školstva).

. Lokali{a ť, s. -,$ľŠ ľlehrrotechnicl*á" I'I*loľĺ l$'
Pľe ťEĺe$ie* ktorého súŕa..tĺbu je pozemtr!ĺ pafi:, č, 35,10 liintrčnc tyuiiĺia ilzsrnin: ľhÉi*nľlĺa
v1'foĺľĺno*t*t$lome$trkúhoĺ nndmtshkóhov$'ĺn*ĺnu,čĺslofunkcjc,l{|lrstrlrÍlieĺ}r'ĺnŕúĺ*mi*.

|iĺ n kEné vyrr[itŕe úĺľrn iĺ ;
občinnĺkn rybĺr"enľ*t'tclľmerlskÉho ľ ttĺĺIľnľ*tĺk,Eľt* $rnnmu, Ílĺlĺ l'unlĺľit z{lt ĺtgbuľkll
C.l.lĺ.ll ľ pľihlht liĺltr*
ľuĺlĺnisnlĺ.y flrnkčniÉho ľyrržítin plôch: rizrnria arcĺĺl$v a k*mpl*rĺov obČlzu:s*ej vybaľenrlstJ
ťclnľnss{.'kdho *noďmesĺ*kého r{ĺnanru skoglkľ*tnvmi narokmi nchĺľĺhteĺĺĺtih$fli p{tĺlľtr

ťurrhúľréh'+ ?arllťľel!ĺs. $úťsĺliru úľ*ĺnl* "ĺ{l p|ĺľ.:ľty ĺ.ľltnc' v*dne pl*chy akĺ rĺĺičnct' pnľtertl'
cltrpľĺĺl,nÉ n lcĺ',hnickŕ rrybĺv'cnic. gaĺĺ{in a auind*ľljn pre plŽiaľnrr a civihrú ĺlbľanu'
PÚĺliul ftmkciľ býľĺnin nesľnie pľekručiť 3ťlÚÁ rcelk*výľh pĺxĺlaí.n;lch plrtr:ľr nĺirlľ'eÍflft:j ťlľrtli

ĺsst+vh; {fu nk{n*j plrrĺhy.

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

Skutočné obhl - školské zariadenie.
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c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Halova cez pozemky vo vlastníctve hl.m.
SR Bratislava. Parkovĺsko sa nachádza pred objektom. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorú
vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastníkom pozemku -
nebude pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov prihliadane, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
Ťarchy uvedené na listoch vlastníctva sú v prospech vlastníka stavby na tômto po2emku - právo prechodu
neobmedzuje vyuŽitie pozemku na určené účely.
Riziko spojené s užívaním je vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktore je predmetom - reštitučného
konania, s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká neboli na LV zistene.

2.1 Pozemky pod|'a GP 7912020 k.ú. PetrŽalka

lde o pozemky odčlenené od pôvodných parciel pod školou a dvorom, nepravidelného tvaru situovaný vo
vnÚtrobloku súborov obytných domov medzi ulicami Ševčenkova a Halová. Pozemky sú v k.ú. PetrŽalka,
v zastavanom Území obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom
Územi, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom
vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva...). Pozemky sú rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolÍ,
vrátane dial'koveho vykurovania, optického kábla. Záqem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len
zo strany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva,
avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia _ pre účely hromadného bývania
a polyfunkčné účely. Povyšujúci faktor nie je v danom prípade dôvodný. Redukujúci faktor je uplatnený
z titulu kombinácie vel'kosti výmery pozemku, a najmä z titulu rizík spojených s vyuŽívaním pozemkov ako
celku, ked' celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou školy je narušená časťami pozemkov' ktoré sú
predmetom reštitučného konania a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. 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 iferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktory sÚ určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

2.1.1.1 Podl'a GP 7912020 - pod budovou školy a pril'ahlé pozemky dvora

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera
Im2]

3540t1 zastavaná plocha a nádvorie 2295,0C 1ĺ1 2295,0Ĺ

3540t3 zastavaná p|ocha a nádvorie 176,0C 1t1 176,0C

354113 zastavaná plocha a nádvorie 't006,0c 1t1 1006,0c

3541t5 zastavaná plocha a nádvorie '104,00 1t1 104,0c

Spolu výmera 3 581,0C

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH1,,11 = 66,39 ďm2

označenie a
názov koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

ks
koeficient

všeobecnej situácie

5. vel'mi dobré obchodne a obytné časti v mestách od 50 000 do 'l00 000
cbyvatel'ov, obytne zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
cblasti s dobým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti rodinných

1,40

11
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domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiska funkčného využitia prevažne využĺvané na bývanie v objektoch
hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v bezprostrednom
okolĺ (školy, škôIky, služby v nebytových priestoroch pod domom, bytove
domy HBV, novostavby, Choruátske rameno)'

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

00I

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

ko
koeficient

dopravných vzťahov

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

lJzemie mesta, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy

kr
koeficient funkčnéhc

vyuŽitia územia

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

1,00
Prevláda obytná zona - bežné sĺdlisko s plným vybavenĺm, využitie
pozemku je v súlade s UPl - budova občianskej vybavenosti- ško/sŕvo,
nĺzke využitie pozemku, stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku
obytných domov, podľa UPl kÓd 201, prípustne max 30%o plochy z
ce l kovej pl oc h y pod l až ĺ v y uŽ ite ľ n ej n a býv a n i e.

kr

koeficient technickej
infraštruktúry

pozemku

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

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

kz
koeficient

povyšujúcich
faktorov

J. nevyskytuje sa

1,00
Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
Žiadateľa - vlastnĺka stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretruáva avšak záujem je najmä o
pozemky s vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčne účely.
Povyšujúci faktor nie je v danom prĺpade dÔvodný'

kn
koeficient

redukujúcich
faktorov

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej
zástavby, nezabezpečený prĺstup z verejnej komunikácie, chránené
Územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,60

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dÔvodný' Vyhláška
492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely
vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi vlastnÍkom stavby a
vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada
na zát'aže spÓsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)". RedukujÚci faktor je uplatnený z titulu veľkosti výmery
parcely pod budovou školy. Redukujúci faktor je uplatnený z titulu
prerušenia celisŕvosŕi vlastnĺctvom tretĺch osÔb, čĺm niektoré pozemky
pod budovou školy zostanÚ rozdrobené s rizikovým nakladanĺm formu
kúpy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Názov

Koeficient polohovej diferenciácie

I výpočet
lkpo = 1,40 * 1,OO * 1,00 * 1,OO. 1,50 * 1,OO

I o,oo

Hodnota

1,260C

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku |us''l = VHĺrĺ.l * kPD = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €lm2
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VYHODNOTEN!E

III. ZAVER
1. oTÁzKY A oDPoVEDE
Uloha znalcal
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania boli: novovytvoľené
pozemky v k.ú. PetÉalka, podI'a GP č.79/2020, parc.č. 354011,3540/3 354í/3, 354115, vo vIastnĺctve
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: novovytvorené pozemky v k.ú. Petržalka, podl'a GP
č. 7912020, parc.č. 354011, 3540/3 354113, 354115, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, bola ako
najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na tejto parcele
nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnenÍ) prihliadané
ako na zátažÍohto pozemku.

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

REKAPITU LÁcn vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€l
rarcela č. 3540/1 2 295'00 m2 * 83'65 €lm2 * 1l1 191 976,7!

parcela č. 3540/3 176'00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 14 722,4C

parcela č. 354113 1 006'00 m2 * 83,65 €lm2 * 111 84 '151,9C

parcela č,.354115 104'00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 I699,6C

Spolu 299 550,65

Názov
Všeobecná
hodnota [€]

Pozemky

Podl'a GP 7912020 - pod budovou školskeho zariadenia - parc. č. 3540/1 (2295 m2) 191 976,75

Podl'a GP 7912020 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 3540/3 (176 m2) 14 722,4C

Podl'a GP 7912020 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 3541/3 (1 006 m2) 84 151 ,9C

Podl'a GP 7912020 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 354115 (104 m2) 8 699,6C

Všeobecná hodnota ceIkom 299 550,65

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 300 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Tristotisíc Eur

V Bratislave dňa 15.1 1 '2020
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tv.
1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

Znalecký úkon č. 8012020

PRILOHY
objednávka č. oTs 2003121 sNM/20l107/MR zo dňa2.11.2020_ elektronicky - 1xA4
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 15.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nostĺ, informatívny charakter - 1xA4.
List vlastníctva č. 2159 - čiastočný výpis zo dňa 15.1 1.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatĺvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 3540 - 'ĺxA4
List vlastnĺctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 15.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p'č. 3541, vybrané strany 1 ' 18 - 1xA4.
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk -
2xA4
Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 5501812020-387878, zo dňa 17'8'2020, vybrané
str. 1,8 -2x44
Geometrický plán č. 79l2o20 na oddelenie pozemkov a reštitučne nároky zo dňa 15'8'2020,
vypracoval Niologik, s.r'o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lco 51 786 907' bez overenia
v katastrálnom konaní - návrh - 3xA4

11xÁ^4Spolu:
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ceomotrický plón ie podklodom no próvne úkony, keď Údoje doterojšieho stovu ýkozu výmer sú zhodné s údojmi plotných výpisov z kotostro nehnulelností

Kroj
Brolislovský Brolislava V

Okres
Brotislavo - Palržalka

Obec

Kot.
Územie Pelržaĺko 79/202o

čĺslo
Plónu
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Vyhotovit6ľ

Nlologlk s,r.o.
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tu
Úrodne
Z.z. o
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VYKAZVYMER
Tmeny NoYý stav

číslo

Výmcra Druh

pozcmku

Dicl

číslo

k

parcclc

číslo

1
m

od

ptrccly

číslo

m-

Čĺslo
pďcc|y

Výmcra Druh

pozcmku

vlastník

( iná opráwcná osoba )

adrcsa . (sídlo)

PK pľccly
vložky

LV KN-E KN-C ha m ha m kód

stav právny.ie totožný s rcgistrom C KN

t148

2159

t't48

2t59

2t59

3539

3540

3541

3542

3543

1638

4l l3

-t'15

28'.1r

4t82

zast.pl.

zast.pl.

zast.pl

zast.pl.

zast.pl.

3539/r

3539t2

3540/L

3540t2

3540t3

354ur

354v2

354u3

3542il

3s4212

3542t3

3543

1006

2295

t642

I't6

644

t22

104

2t1A

't9

29

4106

zast.pl

l8

ast.pl

l8

zast.pl

t6

11

zast.pl

l6

ll

zast.pl

l6
il

zast.pl.

l8

zast,pl.

l8

zast.pl

l8

zast.pl.

l8

zast.pl

l8

zilst.pl

l8

zast.pl.

l8

Dotcrajší

Dotcľajší

Dotcrejší

pozcmok v reštitučnom

konaní

Dotcrajší

Dotcrajší

pozcmok v rcštitučnom

konaní

DotcÍajŠí

Dotcrajší

pozcmok V reštitučnom

konaní

pozcmok v rcštitučnom

konaní

Dotcnjší

3s79

kgenda:kódspôsobuvyužíYanialó Pozemok'naktoromjcpostavcnáncbytovábudovaoznačcnásúpisnýmčíslom

l8 Pozcmok, na ktoromjc drcr

kód druhu stalby l l Budova prc školstvo' na wdclávanic a Výskum

Poznámka č. 1: Pozcmky p'č' 354012,354I12,354212'3 sa lryčlcňujú z dôrcdu pĺcbichajúccho ĺcštitučného konmia, kĺ-le nie.je možné preuáĺlzať urcdcné nchnutcl'nosti

ptrcela PK 3368 je z PK vložky 2255

Poznámka č' 2:

Prc parcc|y v tomto gcorctrickom p|ĺínc sú zapísmó naslcdowó vccnó brcmcná:

LV 1748

Vccné bremcno v právc stÍpict' ccz pozcmok puc'č'354 l zast'pl ' o Výmcre 775 12,

puc.č.3539 zast.pl' o Úmcrc l638 ff'' právo prcchodu a prcjudu do objcktu

súp.číslo 993 na puc'č'3540, v prospcch vlastníka stavby súp.čís|o 993

ako opráwcného z wcného brercna' podJ'a V-57l6/05 zo dňa l9.0l.2006

t_v 2t59

Vccnó brcmcno v pľávc stÍpict' ccz pozcmok puc'č'3542 zast.pl' o ýmcre 287 l m2 právo

prcchodu a prcjazdu do objcktu súp.číslo 993 na parc.č.3540, v prospcch vlastníka stavby

súp.číslo 993 ako opráWcného Z rccného brcrcna, podľa V-57 1 ó/05 zo dňa l 9'0 l '2006

Ďclbou hrmíc pľcicl sa tak upraví aj rccnó bremcno tak' žc vccné brcrcno ostäne

na uprarcnom pozcmkup.č3539ll'3542ll a norcnauhovffiom pozcmku p'č. 354Ul



3629

b

j569

+

3570

TL

3568

-r.63-

.i'

,;, ô,,,f
,,

,i

3540/1

f,J

.u;.:

zŠ

.i'

F368)

25

3540/3

a

,'

',
,,i 3540

i54o/2

Q 3541/3

J54+

3541/1

+

3550

lL

J543

12

3537

3551

+

35J0

ti
/1

i

I

3544

i546

s





o Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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Znalec Doc.lng. Nad'a Antošová, PhD.
Brižitská 63, 84í 0{ Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávatel':' Hlavné mesto Slovenskej ľepubliky
oddelenĺe majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 1

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002263 sNM/2olo77lMR zo dňa 13.8.2020

V právnej vecl:

Počet strán: 22 ztoho prĺloh:

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
čislo 73/2020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ:
pozemku v k.ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc.č. 955, zastavané plochy
a nádvoria vo výmere 3311 m2 na Lv č. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy.

I
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Znalecký úkon č. 7312020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloľra znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalcaje stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti vzmysle Prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenÍ neskorších zmien a doplnení a predmetom
skÚmania je: pozemok v k.ú. PetÉalka, registľa ,,G" parc.č. 955, zastavané plochy a nádvoria vo
výmere 331í m2 na LV č. 1748 vo vlastníctve hI.m. SR Bratislavy.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Dudovej ul. 4 v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.10'2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'aIebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002263 sNM/20l077lMR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

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

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

b) Zĺskané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. List vlastníctva č. 1748 čiastočný výpis zo dňa 29'10'2020, vytvorený cez
www.katasteroortal'sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 955

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

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

í.5 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č' 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och v znení neskorších zmien a

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

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

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

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

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

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

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

1.7 Definicie 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 znenĺ neskorších zmien a
doplnenĺ' V znení neskorších 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, ked'kupujúci aj predávajúci
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budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znaĺecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecificke faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobÚdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č. 3).

Prĺloha č. 3 whláške č' 492/2004 v znení neskoršÍch zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciÍ a postupov
k predmetu ohodnotenia) :

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

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

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

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte pozemkov sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný sÚbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku' Pri porovnávaní 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) ýzicke (napľíklad 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 matematĺcká štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký sÚbor' aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

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

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

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

. E.3.'ĺ .3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.'| .4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcÍ.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1 . 1 sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=M.VŠHrr,u[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHvl - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková vŠeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VŠHĺĺl = VHvl . keo [€/m2]'
kde
VHrvl - 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 (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 skupĺn 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
diíerenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýšeneho záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajúca
klasifikácii obce' v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo _ koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

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

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

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

. kl - koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0'80 - 'ĺ'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

C kz_ koeÍicient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno použiť, ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.

o 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 vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihIiada na zát'aŽe
spôsobené vlastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diÍerenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č' 66/2009 Z' z.' zákon o niektorvch opatreniach nri maietkovoprávnom usporiadanÍ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celky a o zmene a doplnenĺ niekorvch
zákonov

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

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

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

s4
(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 vlastnĺka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktoreho obsahom je držba a užĺvanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu aIebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyšší územný ceĺok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bľemena v katastri nehnutel'ností je súpis nehnuteI'ností, ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : nebolivznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností' ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanĺm
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 uvedenýmĺ ponukouými cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania _ ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlažná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie - lBV. Priemerná cena pozemkov wádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec' V ponÚkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistene ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realĺtných 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 V je zobrazený v nasledujÚcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktore sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli wľr,v.nehnutel'nosti.sk. Grafické 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 území bez rozdielu Účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na úrovni 260 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za sluŽby spojene s kúpou'
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Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajÚ pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metódou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti pľístupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaž spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajÚ s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b)Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vlastnĺctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk, str. 1 a 1 8):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 1748, k.ú' PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MC PetrŽalka' Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

955 331 1 Zastavaná plocha a
nádvorie

16 5 1

Právny vztäh k stavbe evidovanej na pozemku 955 je evidovaný na liste vlastníctva čĺslo 3í92.

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

Časť B: Vlastnícia iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodne priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka

6
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Účastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Vid' list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Časť C: Ťarchv

{ Yecné brprĺreno podÍa s st ods_ ! pism- al ákona č- 35{'2o'll Z.z. o ďektronických kgľrunilĺácÉch v znení
neskoÉích predpisov - pnivo zriĺďovať a pĺevidzkoľĺť veĺeirÉ siste a stavať ieh ľedenia na cud*j
ľrehnutelnosti poagmkoch par*lľ rcgisba C l{t{ paĺc_č'. 955' g7l, 9r4, g82 ľ prospeeh spolročnosli orĺnge
$leygngkg. a_s_ |lCo 35G97270l" z_2ltľs3jl5

ostatné ťarchy sa netýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne dostupná listina na www.katasterportal.sk.
ostatne údaje uvedené na liste vlastníctva č. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenaa r

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - stredná škola so vstupom z Dudovej ulice. Pozemok je
prĺstupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v Území, možnosti prístupu k nehnutel'nosti - z u|ĺce Dudova - verejná komunikácia, po spevnenej
ploche na p.č. 957/1, evidovaný na LV č. 4550' ktoý je vo vlastníctve MČ Petža|ka. Včase 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 z dodanej UPl z17.8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
955 je zastavaný budovou školského zariadenia s prístupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastníctve tretej osoby. lS v území zistené v plnom rozsahu.

e) Udaje katastra nehnuteI'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnuteI'ností so zisteným skutočným stavom'
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatÍvny výpis z katastra nehnutel'ností
kpredmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portálz katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra'
Na LV je uvedené, že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 3192 aje vo vlastníctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastníctva, vlastník stavby nie je totoŽný
s vlastníkom pozemku pod stavbou . Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

. Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viažezákonné vecné bremeno, ktoreho obsahom je držba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č' 66/2009 Z'z. 6a
ods'1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnute iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

r Pre účely znaleckeho posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 198212 ako na
zátaž spôsobenú vlastnikom stavby v zmysle platnej legisIatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č. 955 je na liste vlastníctva uvedená ťarcha - právo umiestnenia, zriadenia a
prevádzkovania vedenia vprospech spoločnosti orange, s.r.o.. lné ťarchy knehnutel'nosti nebo|i zúda1ov
na LV zistené'

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:. pozemok v k.Ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc'č. 955 - zastavané plochy a nádvoria' evidované LV č.
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1748, vo vlastníctve hl'm. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na Dudovej 4
v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3192

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

2' sTANoVENlE vŠeoaecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Dudova 4 v okolí oiných školských zariadení, bytových domov
a športoviska - dostihová dráha. Situovaná je medzi ulicami Dudova a Starohájska, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskejčasti Petržalka, ktorá je katastrálnym územím v Bratislave, v okrese V. Pozemok 955 je
ohraničený stavbou budovy školy. Prístup na pozemok je z verejnej komunikácie po pozemku dvora, ktoný
je vo vlastnĺctve Mestskej časti PetrŽalka bez evidencie práva prechodu k pozemku p.č. 955. Mestská časť
PetrŽalka je najväčším sídelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého storočia ako
beŽne sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ramcl uzemla:

V súčasnosti sa na jej území PetrŽalky a na Dudovej ulici nachádzalú 4 novostavby bytových domov,
mnoŽstvo kancelárskych priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné
azábavné centrá, železničná stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská' športoviská, kúpalisko'
dostihová dráha - v susedstve školy, turisticke a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná
oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno a pod' V mestskej časti Petržalka sa nachádzajÚ úrady miestneho
významu (stavebný a obecný Úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, školy,
škôlky, gymnázium, stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená mostom
Apollo, Novým mostom, Staným mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný obchvat s napojením na most
Lafranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi _ MHD' cez Staný most
premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza v blízkosti Dolnozemskej cesty s priamym
pripojením na Prístavný most. MHD je v mieste, na ulici Kutlíkova, Starohájska, Romanova. Vybavenie lS je
v lokalite v kompletnom rozsahu _ kana|izácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK,
teplovodu optických káblov' V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu pozemkov v k.Ú. PetrŽalka
zvýšený, najmä na viacpodlaŽnú hromadnÚ bytovú výstavbu, s polyfunkciou a hromadnými garáŽami.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza vyuŽitia nehnuteI'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia územie
prevaŽne využívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
vbezprostrednom okolĺ. Kpozemku sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viažu regulatívy skódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajÚcim spôsobom využitia - o.i. zariadenie školstva).
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ĺ L.ĺlkĺlĺtĺ ťi. j_ * |.Jbr.iroĺlnti ĺkrrd*nlĺa Duĺlĺľĺ d'
E:'ľĺ: tizľffliq' Llĺ.lrĺ;hLr :r.LĽ;l:it'ĺru jľ pĺlĺľ'lu*k 1luľ_ Č. t55 Í*'rlrkČlrď r'1'uEitic iiľľntiiĺ: l"rhĺiiunskĺ
r1'bitvenĺlĺt'ľtllcnrľĺtslĺ{hr_r l nuĺlm+tlrkÉhu v$'Ínllrlllr" č.irĺl';l lirllkcic ]{}l. rĺĺnhililtĺrvrrnÉ úr*nri*,

l;unkcniĺ ľľužitiľ úrĺľľui:t:
ohčinnslĺn rThĺľenosť ľ*lontt*lskélrĺl ĺl nĺrĺlrnľiĺÍkŕl'{1 lÝn'n:ltnlr, člsl+ lrrnkľi* Z{.l-t l_lĺtlrlrl"|llir
L'"].]Ú] r' pľilplre J:slu')
l'ĺlĺ|ĺniľnhy ľunkčn{hrr ľ1'tržitiĺ pliit:lr; ti;ĺĺ:mlir ĺu'cŔltlv * kuttlp'[*.'ĺirl' ľ{:*laĺskc-i ĺ'}'{rír'e;iľlľ.ll
ľcltlmcĺltlĺchtr ĺr nĺĺlnrcsĺsktihĺr v..ľĺĺnru s kĺltkt'dtnvĺrti ttíľĺlkmi il *itirrĺ:krľj$lih'n'ili ptľ[ĺ'tl
ľLrrhč.rrÉlrĺĺ ľĺľllľt{rliĺ. súi]ĺľliĺľ úľ'*nliĺ sii pltrĺ.*l1' ĺu|ľĺtĺ' r,ľrhlĺl pitreh5 ĺEĺĺr *ĺtĹ:tl*ť |)irrlL"'rt].
ĺ,|ĺ-rpľttľnľ n tľľhniľkď t1'b;1vsnicn gaĺňjľ n aĺľiaĺ]*'ĺja ptc p',',Í'raľrtĺl lt r:Ĺli;ttu tlltr'ĺru-
ljtrĺlír:l lirĺrhciľ b$ľan1n lt+gmiĺ: pĺľ.kľĺlčlĺ'.1tl'lä ľr:r-llkĺ_ĺv'{'ľlt prlĺllĺtf'nýľlr plĺiľ.lr rt;ĺllr.*nĺnľj ťiĺĺt:
ľáĺ:",:r,'iry' ĺlllltrčlr*j !r lĺtľl tl',

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

Skutočné kuv le obhl - školské zariadenie.

c) Analýza prípadných rizik spojených s vyuŽívaním nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Dudova cez pozemok vo vlastnĺctve MČ
PetrŽalka. Parkovisko sa nachádza pred objektom, na ulici Dudova. Na pozemku sa nachádza stavba, na
ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastníkom pozemku
- nebude pri hodnotení redukujúcich Íaktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
lne riziká spojene s vyuŽívaním neboli zistené. Ťarchy uvedené na liste vlastníctva - právo uloŽenia
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aúdržby, výstavby inŽinierskej siete vprospech oľange, s.r.o. minimálne obmedzuje vyuŽitie pozemku na
určené účely. Trasa uloženia lS nie je známa vteréne, vgrafických údajoch katastra nie je vyznačená. lné
riziká neboli na LV zistené.

2.1 Pozemok p.č. 955 k.ú. Petrža|ka

lde o pozemok p.č. 955, v celosti, nepravidelného tvaru situovaný vo vnútrobloku súborov obytných domov
medzi ulicami Starohájska a Dudova' Pozemok je v k.ú. PetrŽalka' V zastavanom území obce, s funkčným
vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom Území' kód vyuŽitia 201 (Územie areálov
a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva...).
Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, vrátane dial'kového vykurovania,
optĺckého kábla. Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä
o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. Povyšujúci
faktor nie je v danom prípade dôvodný. Redukujúci faktor je uplatnený z titulu kombinácie vel'kosti výmery
pozemku, a ťarchy uvedenej na liste vlastnÍctva - práva uloženia lS, na stavbu na pozemku sa ako na
príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.'| Metóda polohovej 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.

2.1.1.1Podl'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia

PaľceIa Druh pozemku
Spolu

výmeľa
lmtl

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
lm2l

955-LV 1 748 zastavaná plocha a nádvorie s311,00 1t1 331 1,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH1a1 = 66,39 €Jm2

označenie a názov
koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeflcien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

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

1,40Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiska funkčneho využitia prevažne využĺvané na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolĺ (školy' škôlky' služby v nebýových
priestoroch pod domom, bytove domy HBV, novostavby, dostihová
dráha).

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

1,00

Včase obhliadky sa na pozemku nachádza trgpodlažná, rozložitá
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stavba s funkčným využitĺm ako zariadenie pre školstvo.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

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

kr
koeficient funkčného

vyuŽitia územia

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

'ĺ'00
obytná zóna - bežne sĺdlisko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je v súčasnosti nĺzke - možnost'umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnÚtrobloku obytných
domov' určené podl'a UPlkód 201, prÍpustne 30% plochy
využiteľnej na bývan ie.

kr

koeficient technickej
infraštruktÚry pozemku

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

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

kz
koeficient povyšujúcich

faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

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

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku' druh
moŽnej zástavby' nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
:hránené územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,90

Použitie redukujÚceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný'
Vyhláška 492/2004 Z.z.: cit: "Pristanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnÍkom pozemku sa pri hodnoteni
redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže spôsobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu veľkosti výmery parcely a ťarchy - VB,
ktore spočĺva v práve uloŽenia lS bez možnosti špecifikácie polohy
sieŕe a rozsahu VB.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
(oeficient polohovej diferenciácie kpo = í,40 * 1'00 * 1,00 " 1,00 * 1'50 * 1,00

* 0,90 1,890C

Jednotková všeobecná hodnota
rczemku ýŠHvl = VHv.l * kPD = 66'39 €/m2 * 'ĺ ,89oo 125,48€lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

parcela č. 955-LV 'ĺ748 3 3í1,00 m2* 125,48€lm2* 1l1 415 464,28

Spolu 415 464,29
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca|
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra ,,c" paľc.č. 955, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33íí m2 na LV č. 1748
vo vlastníctve h!.m. SR Bratislavy.

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

stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnenĺ'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemok v k.ú. Petžalka, registra ,,G" parc.č. 955,
zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33ĺí m2 na LV č.1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školskeho zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnení)
prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'

kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je

ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami možností vyuŽitia.

REKAPITU LÁclA vŠeoeecNEJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 29'10.2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD

lV. PRíLoHY
1' objednávka č. oTS 2002263 sNM/20/077lMR zo dňa 13.8.2020 - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28'10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakterx-'l x
3. List vlastníctva č' 1748 - čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 955 - vybrané listy - 2x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z vin'vw.zbgis.sk -

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

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č,. 1748 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 955-LV
1748 (3 311 m2)

415 464,2t

ýšeobecná hodnota celkom 415 464,28

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 415 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Štyristopätnást'tisíc Euľ

Spolu:
wbrané listv - 3x

12
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová, PhD.
Brižitská 63, 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

číslo splsu (objednávky): písomne č. oTs 2oo2752sNM/2olo98/MR zo dňa 8.10.2020

ZNALECKY POSUDOK
číslo 79/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností - pozemkov v k'ú. Dúbravka,
na ul. Bullova, ktore sú vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy, vytvorené podl'a GP
č.6312020 v rozsahu:
parc. č. 274811- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m,,
parc. č' 2745l11 - zastavane plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
parc. č. 2745141- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 5'ĺ m',
parc. č. 2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m'z,
parc. č. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m,'
parc. č. 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m'z,
parc. č. 2749ĺ22 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2'

Počet strán: 35 z toho príloh

Počet vyhotoveni:
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Znalecký úkon č. 7912020

I. UVOD
ĺ.ĺ Útoha 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 neskoršĺch zmien a doplnení a predmetom
skúmania sú: pozemky v k.ú. Dúbľavka, ul. Bullova 2, pod stavbou školskej budovy - Stredná
odborná škola pedagogická, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu podl'a GP č.
6312020:

o pärC. č.274811- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m',
e päl'C. č'.2745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
r päľC. č,.2745141- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 5'1 m'?,

r päro. č,.2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m',
o pärC. č' 2745ĺ43 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m',
r päľC. č,.2745133 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m2,
o pärC. č,.2749122 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod školskou budovou na ul.

Bullova v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pľe stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 2.1 1'2020
1.4 Dátum' ku ktorému sa nehnute!'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2.11.2020
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002752 sNM/20I098/MR zo dňa 8.10.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a v podklade zo
www.zbois.sk

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

. GP č' 6312020 určenie vlastníckych práv 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 10.'ĺ1..2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatívny charakter.

. Výpis z katastra nehnutel'ností pre p'č. registra c KN 274519 ,274811, 2745110,274812, 274813 zo
dňa 10.11.2020 a13.11.2020, uylvorený cez www.katasteroortal.sk, informatÍvny, údaje platné
k9.11.2020 - pozemky pod stavbou školy na Bullovej 2 v Bratislave'

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa2.11.2020 - fotodokumentácia skutkového
stavu pozemku.

. 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 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
znalcov, tlmočnĺkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnení.

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

. Vyhláška č,' 46112009 Z. z., vznení neskorších zmien adoplnenĺ, 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 znenĺ neskorších predpisov.

. Zákon č. 513/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnenĺ niektoých zákonov

. llavský, M. - Nič, M. - Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOST|, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 20í2' lsBN 978-80-971 021-0-4.

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, WWW.mapa.zoznam'sk,
wunľ' n e h n u te l'n n osti' s k, www' m a pv. b rati sl ava. s k,
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í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu posudku
a k nĺm pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.

Vvhláška MS SR č' 492/2004 o stanovenĺ všeobecnei hodnotv maietku, v znenĺ neskoršÍch zmien a
doplnenĺ. V znenÍ neskoršĺch zmien a 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 whláške č. 492ľ2004 v znení neskoršĺch zmien a doplnenÍ (vÝber definíciÍ a oostupov
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.

ZAKLADN É PosTU PY oH oDNocoVAN lA N EH N UTEĽNoSTí A sTAVl EB
Všeobecná hodnota sa stanoví týmito 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 zdôvodnenĺ uvedená len všeobecná
hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definÍciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadení sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

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

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

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

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

. E.3.'1 .1 Pozemky na zastavanom Území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
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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.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočĺt-a podl'a základného vzťahu
VSHpoz=M'VSHľ,rL[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHvl -jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku s'a mÔže stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHrr,rl = VHul . keo [€/m2]'
kde
VHu.; - 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 (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)
r kv - koeficient intenzity využitia (0'50 - 2'00)

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

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

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

. kz_ koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce 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 pľáv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov nepľihliada na zát'aže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

4



Znalecký Úkon č. 7912020

Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeÍicientu polohovej diferenciácie
je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66ľ2009 Z. z., zákon o niektoŇch opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanÍ pozemkov pod
stavbami. ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a wššie územné celkv a o zmene a doplnenÍ niektoruch
zákonov

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

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

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

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

1.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vzmysle údajov vGP
6312020, ktoný nie je overený v katastrálnom konaní.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). Ponúkané sÚ v inzertných portáloch ceny za
predaj/kúpu stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie' Pozemky s uvádzanýmĺ ponukovými
cenami majÚ rozdielne možnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutočné využitie -
pozemky pod objekty občianskej vybavenosti - školstvo), obvykle majÚ moŽnosť vysokého vyuŽitia -
viacpodlaŽná, komerčná 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 lV. 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 interpretovane. 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 lV je zobrazený tieŽ v nasledujúcom grafe, kde
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www'nehnutel'nosti.sk. Graficke spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týždni na úrovni226 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej provízie
a poplatkov za sluŽby spojene s kúpou.
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Znalecký úkon č. 7912020

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

Cena je obvykle Vrátane DPH.

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :
bĺ) výpis z katastra nehnutel'ností:
lde o parcely č.274813,274519,274811,2745110,274812 evidované na katastrálnej mape, register ,,C"
nemajú založené listy vlastnĺctva' sú evidované na mapovom liste 1822 v k.ú. Dúbravka, okres Bratislava lV,
obec BA MC Dúbravka. Z výpisu katastra nehnutel'ností vyplýva:

Parcely registra ,,G" evidované na katastrálnej mape

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽĺvania pozemku:
'l6 - Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce
Kód právneho vzťahu: 5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby n a tomto pozemku

Stavby

List vlastníctva k danej nehnutel'nosti nie jezaložený

6

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

SpÔsob
vvuŽitia

Umiest.
pozemku

Právny
vzťah

Druh
chr. N

List
maDv

2748t3 90 Zastavaná olocha a nádvorie 16 1 5 1822
2745ĺ9 1 099 Zastavaná plocha a nádvorie 16 I 1822
2748t1 31 18 Zastavaná plocha a nádvorie 16 1 5 1822
2745t10 26 Zaslavaná plocha a nádvorie '18 1 1822

Súp.číslo Na p'č. Druh
stavbv

Popis stavby lný údaj

1 168 274812,3,11 12 ZDS Bullova 2 Pozemok nevvsporiadanÝ
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b.2) Geometrický plán č. 63/2020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky v zmysle dodaného Geometrického plánu č' 6312020, ktoý vypracoval
Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09,lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2o2o, bez overenia
v katastrálnom konanÍ - návrh.
Z geometrickeho plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel, ktoré sÚ predmetom ohodnotenia. Pôvodne
parcely č. 274813, 274519, 274811, 2745l10,274812 registra C KN sú bez založeného listu vlastníctva, v k.ú.
Dúbravka, okres Bratislava lV.
Novovzniknute parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

e päľC. č.274811- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m', kód pozemku 16, kód druhu
stavby 1 1

o pälc. č.2745111 - zastavané plochy a nádvorĺa vo výmere 823 m2, kód 29
o päro' č,. 2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m'z, kód 1 8
o pärC. č,. 2745142 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m'z' kód 'ĺ5
o päľC. č. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m'?, kód 1 8
o päľC. č' 2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m' 

' 
kód 'ĺ8

l päl'C. č' 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m,, kód 18

Kód druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 - pozemok na ktorom je okrasná záhrada, uličná a sídlisková zeleň..'.
Kód druhu stavby: 1 1 - Budova pre školstvo vzdelávanie a výskum

c; Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 2.11.2020 - nehnutel'nosť - pozemky sÚ
v súčasnosti vyuŽĺvané ako pozemky pod stavbou školy - Stredná pedagogická škola na ul. Bullova 2
v Bratislave MC Dúbravka. Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov,
k účelu vypracovania posudku nebola nutná prítomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia
bola zaznamenaná poloha lS v území, moŽnosti prÍstupu k nehnutel'nosti - ulica Bulova - verejná
komunikácia. V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia, na pozemkoch podl'a identifikácie v GP č.
6312020 sa nachádza budova školy alebo pril'ahlé pozemky dvora, odkvapových chodníkov. Záznam
z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnuteI'ností:
K dispozícii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočne využitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8.2020 - kód 20'ĺ. Pozemky sÚ
zastavané podl'a kódov uvádzaných v evidencii z výpisu katastra nebytovou budovou (p.č. 274811) a
dvorom. V zmysle obhliadky je na pozemku situovaná jednopodlažná rozloŽitá budova určená pre školstvo,
čojevsúladesurčenýmvyuŽitím,tieŽvsúladesevidenciounaGPavýpisezkatastra.Kdispozícii boltieŽ
geometrický plán bez overenia v katastrálnom konaní, ktoný pozemky pod budovami rozdel'uje a odčleňuje
a je vyhotovený pre Účely určenia vlastníckych práv.
Celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou je narušená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom
reštitučných nárokov.
Nenachádzam nezrovnalosti v technických podkladoch so skutočným záznamom na obhliadke.

e; Úaaje katastra nehnutel'ností, porovnanie sútadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnuteI'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
kpredmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný porÍál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastnícfua, je evidovaný v registri ,,C'' na
katastrálnej mape, listy vlastnÍctva nie sú k pozemkom založené.
K predmetu ohodnotenia neboli zistené ťarchy.
Pre účely znaleckého posudku sa na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podl'a návrhu GP č.
6312020 ako na zátaž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č' 49212004 Z.z.
v znení neskorších zmien a doplnení) neprihliada.
Dodaný Geometrický plán č' 6312020 ktoý vypracoval Niologik, s.r'o., Miletičova 49' Bratislava lČo:
51786907, zo dňa 15.8.2020, je bez overenia vkatastrálnom konaní návrh' Udaje uvedené
v geometrickom pláne nie sÚ evidované v katastri nehnutel'ností. Na základe osobitných poŽiadaviek
zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podl'a dodaného GP, ktorý je
podkladom pre identifikáciu parciel.
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f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.ú. Dúbravka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu podl'a GP č.6312020

o päľc. č.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m',
r pärC. č,.2745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m',
o päro. č' 2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m2,
r pärC. č.2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m'z
r päl.C. č. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m'
r päl-C. č,' 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m'
r parC. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m'

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie sú predmetom ohodnotenia (bloky školskej budovy na Bullovej 2, Dúbravka).

2. sTANoVENlE vŠeoaecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť - pozemky podl'a neovereného GP č. 6312020 sa nachádza na ulici Bullova č. 2, s prístupom
z rovnomennej ulice, v lokalite Záluhy na začiatku MČ Dúbravka v hl.m. SR Bratislava, v okrese BA lV.
Pozemky odčlenené GP č. 63/2020 nie sÚ v teréne ohraničené' hranice nie sú na obhliadke známe,
pozemky sú súčasťou skupiny pozemkov pod stavbou školskeho zariadenia.

Poloha pozemkov v rámci územia:

Mestská časť Dúbravka je okrajovým sĺdelným Útvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastrálnym územím
Karlova Ves, Devín, Devínska Nová Ves a Lamač, vybudovaná v 60.-70. rokoch minulého storočia ako
beŽné sídlisko z pôvodnej vidieckej obce s rovnakým názvom. Počet obyvatel'ov sa pohybuje okolo 30 aŽ 35
tisíc. V mestskej časti plná obchodná vybavenosť, predajne Lidl a Billa, oC Saratov, oC Dúbrawa, Tesco
Expres a Kaufland' Ned'aleko mestskej časti DÚbravka sa nachádza miestna časť Bory, v nej obchodný a
zábavný komplex Bory Mall. V mestskej časti sa nachádza1u úrady miestneho významu (stavebný a obecný
Úrad), ale aj štátneho významu (napr' okresný súd BA lV), zdravotne stľediská, školy' škôlky, gymnázium a
stredné školy, športoviská pri školách a mimo nich (kúpalisko Rosnička, tenisové kurty' 2x futbalový štadión
po komplexnej rekonštrukcii, zimný štadión - ned'aleko, športové centrum na Agátovej, parky). Mestská časť
je obkolesená z východnej strany dial'ničným úsekom D2,zo západnej strany chránenou krajinnou oblasťou
Devínska kobyla.
V bezprostrednej blízkosti sídelného útvaru Dúbravka prechádza Úsek dial'nice D2, čo je najnovší úsek tejto
dôleŽitej dial'nice európskeho významu stunelom Sitina, moŽné napojenie na obchvat Bratislavy auýjazdy
všetkými smermi- priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okolí predmetu ohodnotenia sa nachádzajú
bytové domy, základná a stredná škola, parky zimný štadión, futbalove ihrĺsko, dom sluŽieb, zdravotné
stredisko pri Brestovke' Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboliznalcom počas obhliadky zaznamenané'
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Znalecký úkon č. 7912020

V lokalite je vysoká hustota obyvatel'stva, pracovná príleŽitosť je vzhl'adom k polohe v hl. meste SR a
k prístupu do centra MHD bez obmedzení vel'mi dobrá - električková trať po rekonštrukcii, bez obmedzení
v dopravnej špičke. V blízkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského - električky autobusy, alebo na Harmincovej
- aj'tobusy.
MC Dúbravka je všeobecne dlhodobo vyhl'adávaná lokalita na bývanie, s vysokým záujmom o kúpu
pozemku na bývanie, s minimálnou moŽnosťou rozvoja lBV (min. vol'ných pozemkov). Pripravenosť
inŽinierskych sietí je v mestskej časti a v danej lokalite dostatočná, reprezentovaná verejnou kanalizáciou,
vodovodom, moŽnosťou napojenia na plyn a elektrickú energiu, telefón. Zvýšený záujem o kúpu pozemku
pod občiansku vybavenosť nepredpokladám.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:

Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabĺlizovanom území, z hl'adiska funkčného využitia je cele
územie prevaŽne využívané na bývanie v objektoch HBV s občianskym vybavením vo vnútroblokoch, a
v bezprostrednom okolí. Pozemky sú súčasťou pozemkov pod budovou školy' K pozemkom sa v zmysle
dodanej UPl zo dňa 17'8'2020 viaŽu regulatívy s kódom 2o1 _ občianska vybavenosť celomestského
a nadmestského významu (Územie areálov a komplexov občianskej vybavenosti - zariadenia školstva vedy
a výskumu....), stabilizované územie. Skutočne vyuŽitie je totoŽné s určeným vyuŽitím.
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Znalecký Úkon č. 7912020

c) Analýza prípadných rizĺk spojených s využívaním nehnuteI'ností:

Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Bullova - jednosmerná. Na
pozemkoch sa nachádza stavba školy - Stredná odborná pedagogická škola, na ktorÚ vzhl'adom k účelu
vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby a vlastníka pozemkov - nebude pri hodnotení
redukujúcich Íaktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽÍvaním nehnutel'nosti.
Riziko spojené s uŽÍvaním je vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom určenia
vlastníckych práv - reštitučného konania, s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká spojené so
súčasným vyuŽívaním neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov podl'a návrhu GP č. 6312020 k.ú. v Dúbravka,
Bľatislava

lde skupinu pozemkov, ktoré sú situované pod budovou určenou pre občiansku vybavenosť - školstvo' vo
vlastníctve Bratislavského samosprávneho kraja. Pozemky sÚ v k.ú. Dúbravka v zastavanom území obce,
s funkčným vyuŽitÍm ako pozemky určené na občiansku vybavenosť v stabilizovanom územĺ, kód využitia
201.
Pozemky sú rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí. Záujem o kúpu pozemku je v danom
prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a o vysporiadanie pozemku a vlastníka stavby na tomto pozemku
v jednej osobe. Záulem o kúpu pozemkov v lokalite dlhodobo pretrváva' avšak záujem je najmä o pozemky
s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre účely komerčného hromadného bývania a polyfunkčné účely alebo na

individuálnu výstavbu určenÚ pre bývanie. Nakol'ko sa na pozemkoch nachádza jednopodlaŽná budova
rozložitého tvaru, považujem vyuŽitie pozemku za nízke, záujem o tento typ pozemku s určeným využitím
nepovaŽujem za zvýšený, neuplatňujem povyšujúci faktor - nie je dÔvodný. Redukujúci faktor je uplatnený
z titulu vel'kosti výmery pozemkov a najmä z titulu rizík spojených s využívaním pozemkov ako celku, ked'

celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou školy je narušená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom

určenia vlastníckych práv a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. Na stavby na pozemkoch sa ako na
príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenÍm do 1. skupiny, zohl'adnené sÚ špecifiká
pozemku.

10
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2.'l.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.

Podl'a GP 6312020 - nový stav

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lm2l

Spoluvlastnícky
podlel

Výmera
lmtl

2748t1 zastavaná plocha a nádvorie 3560,0C 1t1 3560,00

2745t11 zastavaná plocha a nádvorie 823,0C 1t1 823,00

2745141 zastavaná plocha a nádvorie 5'ĺ'0c 1t1 51,0(

2745t42 zastavaná plocha a nádvorie 64,0C 1t1 64,0(

2745t43 zastavaná plocha a nádvorie 538,0C 1t1 538,0C

2745t33 zastavaná plocha a nádvorie 35,0C 1t1 35,0C

2749t22 zastavaná plocha a nádvorie 201,0c 1t1 201,0c

Spolu
výmera

5 272,0C

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHp11 = 66,39 €/m2

označenie a
názov

koeficientu
Hodnotenie

Hodnota
koeficient

u

ks
koeficient

všeobecnej
situácie

5. vel'mi dobré obchodne a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
s dobným osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti rodinných domov v
dosahu miest nad í00 000 obyvatel'ov 1,40

MČ Dúbravka je obytnou zónou a súčast'ou h/.m. SR Bratislava s počtom
obyvateľov cca 35 000, okrajová čast'mesta

kv
koeficient
intenzity
vyuŽitia

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

V čase obhliadky je skupina pozemkov využĺvaná ako prevaŽne časŕl
priľahlých pozemkov - chodníkov a časti pozemkov pod budovou areálu
školy na ul' Bullova, dvojpodlažná rozložitá budova - nĺzke vyuŽitie pozemku

ko
koeficient

dopravných
vzťahov

4. pozemky v mestách s možnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy

MHD v ml'esŕe na ul. SCH. Trnavskeho - električky a autobusy, alebo na
Harmincovej- autobusy, spojenie s diaľničným obchvatom.

1,00

kr
koeficient
funkčneho

vyuŽitia územia

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

1,00
Podľa UPl ide o stabilizované územie využitie s kódom 201- občianska
vybavenost' celomestského a nadmestskeho významu ^ Prevládajúca
zástavba je bytová - HBV, vo vnÚtroblokoch vybavenie sĺdliska prevaŽne
z a ria d e n i a z d ravotn ĺ ctv a, soc i ál nej sta ro stl ivo sti, ško/sŕva.

kl
koeficient

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

1,50
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technickej
infraštruktúry

pozemku

Kompletná vybavenost'lokality - sídĺ'sko so všetkými lS, optickým káblom, aj
diaľkovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia, elektrina, plyn

kz
koeficient

povyšujúcich
faktorov

). nevyskytuje sa

1,00
Záujem o kÚpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany žiadateľa
ako vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záujem o kúpu pozemkov v lokalite
pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s vysokým komerčným vyuŽitĺm
pre účely bývania a polyfunkčné účely, pre lBV.

kn
koeficient

redukujúcich
faktorov

ĺ 1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh moŽnej
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené Územia,
reobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,60

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie je
dÔvodný' Vyhláška 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺvšeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich
faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad
stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"Redukujúcifaktor uplatňujem z
dôvodu tvaru a veľkosti súboru pozemkov (malé častivyužiteľné len ako
priľahlé pozemky k stavbe, samosŕaÍne na výstavbu nevyuŽiteľné). SÚbor
pozemkov vo vlastnĺctve hl'm. SR Braŕlš/ava je prerušený vlastnĺctvom
tretÍch osÔb, zároveň niektore pozemky pod budovou nie sú predmetom
vysporiadania vlastnĺckych vzťahov. Súbor pozemkov pod stavbou tak
zostane neucelený a neusporiadaný s rizikovým nakladanĺm formu kÚpy a
predaja.

Znalecký úkon č. 7912020

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

oarcela č' 27 4811 3 560,00 m2 * 83,65 €lmz * 1l1 297 794,00

oarcela č' 2745111 323,00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 68 843,95

oarcela č' 2745141 j1'00 m2 * 83,65 €lmz * 111 4 266J5

garcela č' 2745142 ]4'00 m2 * 83,65 €lmz * 1l1 5 353,60

garcela č' 2745143 538'00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 45 003,70

parcela č,' 2745133 35,00 m2 * 83'65 €lm2 * 1l1 2 927 ,75

parcela č' 2749122 z01,00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 16 813,65

Spolu 44L002,80

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: pozemky v k'ú.
Dúbravka, ul. Bullova 2, pod stavbou školskej budovy, ktoré sú vo vlastníctve hI.m. SR BľatisIavy

Názov Výpočet Hodnota

(oeficient polohovej diferenciácie
(po = 1,40. 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00
'0,60

1,260C

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku

ýŠHĺaL = VHvĺ * kpo = 66,39 €tm2 * 1,2600 83,65€lmz
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v ľozsahu podlh GP č,6312o2o:
o pärc. č.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m,,
o päľC. č.2745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
o päl'C. č.2745141- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m2,
o pälC. č,.2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m,
o pärC. č.2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m,
r pärC. č.2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m2
o pärc. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2

odpoved' na úlohu zadávate!'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 _ pozemkov v k.ú. Dúbravka, ul. Bullova 2, pod
stavbou školskej budovy, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu podla GP č. 63/2020:

o pärC. č,' 274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m,,
o päľC. č' 2745111 - zastavane plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
o pärc. č' 2745141- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m2,
o päľC. č' 2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m'
r päl.C. č,.2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m,
r pärC. č.2745133 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m,
o päro. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2

bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej dĺferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na
týchto pozemkoch nie je vzmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. vznení neskorších zmien
a doplnení)prihliadané ako na záťaŽtohto 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
ovpĺyvnená neprĺmeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽnostĺ vyuŽitia.

REKAPITU LÁcn vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky

Podl'a GP 6312020 _ nový stav - parc' č.2748ĺ1 (3 560 m2) 297 794,0C

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č. 2745111 (823 m2) 68 843,95

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č. 2745141 (51 mr) 4 266,15

Podl'a GP 6312020 _ nový stav - parc. č.2745142 (64 m2) 5 353,60

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č' 2745143 (538 m2) 45 003,70

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č.2745133 (35 m2) 2 927,75

Podl'a GP 6312020 - nový stav _ parc. č. 2749122 (201 m2) '16 81s,65

Všeobecná hodnota celkom 44Ĺ002,80

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 441 000,00
Všeobecná hodnota slovom: štyristoštyridsaťiedentisíc Eur

V Bratislave dňa 13.1 1 .2020
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Znalecký úkon č. 7912020

lV. PRíLoHY
1' objednávka č. oTs 2002752 sNM/20l098/MR zo dňa 8.'ĺ0.2020 - elektronicky - 1xA4
2' Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1xA4
3. Výpis z katastra nehnutel'ností pre p'č. registra c KN 274519,274811,2745110,274812,274813 zo

dňa 10.11.2020 a13'11.2020, vytvorený cez rľww.katasterportal'sk, informatívny, údaje platné
k9.11.2020 - pozemky pod stavbou školy na Bullovej 2 v Bratislave - 5xA4.

4. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 5501812020-387878, zo dňa 17.8.2020, vybrane
listy č. 't , 15 _ 2xA4

5. GP č. 63/2020 určenie vlastnĺckych práv zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49
Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konaní_ 9xA4.

6. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a v podklade zo
www.zbqis.sk - 2xA4

Spolu 20x44
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. ,1r\!' ! -l '-.. I :

Geometrický plón je podklodom no p.óvne úkony' ked údoje doiercjšieho stovu výkozu výmer sú zhodné s Údojmi ploiných z kotostío nehnutelnostĺ

Kroj

Brolislovský Bratislava lV
Okres

8ralislovo -Dúbrovko
Obec

Kol.
územie Dúbravko 63/2020

Čĺslo
pldnu Slupava 'l -8/22

Mopový
list č

Vyhotovitel

Niologik s.r.o.
Mĺleličová 49
821 09 Braŕislava
o n d rei. koz lovs ky@ n io log ik. s k
tČo: 5 ĺ 786907 GEoMETRlcKÝ PLÁN

Vyhotovil Autorizočne overiĺ
ĺn$ il4ri,.ir: ľl.',,--,

Úrodne overil
Meno:

15.08.2020 ondre| Kozlovský
Dňo: Meno:

ĺ 8.08.2020
Dňo:

lng. ondrei, Kozlovský
Meno: '*'11,'4,1rc-41 GI - 1A87 /2020

L tsto:

Nové hronice boli v prÍrode oznočené
neoznačené

zóznom podrobného meronio (meročský nóčrt) č.

6345
súrodnice bodov oznočených člslomi o ostotné meročské
údojo sÚ UloŽené vo všeobocnej dokumonlócĺi

Nóležilo9tomi 2odpovedó

a *

Ú4oóne overené podlo $
z.z.ogeodéziiokortoq

NR sR č. 21511

I

I

o

If,ťG,

t.č' 6-50 - 1997



lŇxnz Wvrn str. I

Doterojší stov Zmeny Nový stov
(;íslo

Výmero
Výmero

Druh
pozemkr-PK

vložky
po rcely

m2

Druh
pozemku

Diel
k

co rce le
číslo

m2
od

porcely
č ĺslo

2m
Ltsto

po rcely
ho 2m kód

Vlostn ík'
(ind opróv. osobo)

odreso, (sĺdlo)KN_E KN_C ho

Sto pro ny

5920

5920

5920

5920

5920

2728

273t

2732

I 827

1 082

I 171

998

904

t-t.p.)

ttp. )

ttp )

t.t.p.)

t.t.p.)

I 243

5920 2736

5920 2739

5920 2740

5920 2743

5920 2744

847

Ldmoč

2745/1 4

2745/t 5

2745/1 6

2747'

ťt.p.

ťt.P'

t.t.p.

t.t-p.

t.t.p.

997

9t3 t.t.p.

802 t.t.p.

839 t.t.p.

866 t.t.p.

34 zost.pl.

99 zost.pl.

91 zost,pl.

'ĺ l8 zost.pl.

t.t.p.

2745/39

2745/39 221

2745/39 343

2745/39

2

3

4

5
6
7

( 1243

( 2728

( 273t

( 2732

( 2735

( 2736

( 273e

( 2740

( 2743

( 2744

2745/t 4

2745/t 5

274s/t 6

2747/7

( 2748

1 794

86ĺ

828

683

594

568

454

395

J79

393

t.t.p. )

t.t.p )

tt.p )

t.t.p. )

t.t.p. )

Doterojšĺ

detto

detto

detto

detto

detto

detto

detto

detto

detto

2745/39
274s/4O
2748/1 3
2747/t 3

2745/39
2745/39
2745/4O
2745/40
2748/1 3
2747/1 3

2745/35
274s/36
2748/1 2
2745/37
2745/38
2747/t 2

267
t6
6

17

t.t.p. é

to
1t
t2

t4

206
23
I

26

t08

t6
t7
t8
19

20

77
6t
I

173

t8
t09

7
157

ĺ

68
I

I

60
32

20
72

I
I

t28
57
58

25
9

99

83
8

ĺ'l8

22
23
24
25
26
27
28

29
30

32

34

36
17

J8
7A

40
41
42
43
44
45

46
47

48

49
50

5t

54

2745/9
2745/t I

2745/t t

2745/34
2745/4ĺ
2747/5
2748/1
2748/l

2745/9
2745/t I

2745/1 t

2745/33
2745/34
2745/4 I

2747/5
2748/l
2748/l

2745/9
2745/t I

2745/t I

2745/33
2745/4 I

2747/5
2748/1
2748/1

2745/9
2745/4 I

zonikó

zonikó

zonikó

zonĺkó

t.t.p. )

847

847

847

5920

2745/t I

2747/5

2745/t t

2745/33

2748 2l
26
7ĺ

t.č. 6. - 1997

858 2745/9
2745/t 1

2745/t I

detto



lŇxĺz vÝurn str,2

Doterojší stov Tmeny Nový stov
Číslo

PK
vloŽky

po rce ly Výmero Výmero
Dru h

pozemku

KN_E KN _C ho 2m

Druh
pozemku Diel

k
po rcele

číslo
m2

od
po rcely
čÍslo

m2
Ltsto

po rcely
ho 2m kód

Vlostn ĺk,

(inó opróv. osobo)
odreso, (sídlo)

68

734t

zosť'pl.

zost.pl.

zost.pl.

2745/33
2745,/41
2747/5
2748/l
2748/l

2749/2t

2745/9
2745/t t

2745/33
2745/4 1

2747/5
2748/t

2749,21
2749/22

2745n
2745/33
2745/41
2747/5
2748,/t
2748/l

2749/2t
274921
2749/22
2749/23
2749/23

2745/9
2745/4 |

2747/5
2748/t

2749/21
2749/2 t

2749/22
2749/22
2749/23

2748,/4

2748,/5

2750 7360

4t6

55
56

58
50

60

6ĺ

62

I
I

t31
ĺ53
59
6

847

847

447

2748/4

2748n

2750

2748/l fi6

2748/1 68

zonĺkó

zonikó

zost.pl. Doterojšĺ
22

984

1 687

t.t.p.

t.t.p.

63
64
64

t52
t58
t60

65
66
67
oó
69
70
7t
72

74
75

76
77
78
79
80
8t
82
83

84
85
86
87
88
89
90
9l
92

93
94
95
96

98
99

100

101
',02

'to3

t04
t05
106

t.t.p. ) detto

2749/23
2750

731 7

4
4

24
73t 7

9
10

t36
327

to
t4

2750
2776

2778/1 0t
2778/20t

5920 275t

5920 2753

5920 2756/t

5920 2759

5920 2762/l

5920 2762/2

682 t.t.p.

999 t.t.p.

t 072 t.t.p.

2745n
2745/4 1

2747/5
2748/l

2749,/2 t
2749/2t
2749,/22
2749/23

( 2751

( 2753

( 2756,/1

( 27se

( 2762,/12745n
274s/4t
2748/t

2749/2 I

2749/22
2749/23

I

t6
295

t6
527

t8
t5
66
3

42

I
n5
260

t6
I
9
I

131

t0
40

289
I

t9
to

176

28
t0

fi
ĺ85

t.t.p. )

t.t.p. )

detto

645 t.t.p. ) detto

109 tt.p. ) detto

421 ť.t'p. ) detto

52128
to

5
10

la2

2745/9
2745/41
2748/l

2749/22
2749/23

t.č' 6. - 1997

to70 ťt.p. t07
108
109
110
111

( 2762,/2 524 detto



lŇxĺz vÝvrn str.3

Tmeny Nový stovDoterojšÍ stov
(;íslo

Výmero
Druh

ooze m kuPK
vIožky

po rce ly Výmero
m2

ČísIo
po rcely

ho m2 kód

Vlostn ík,
(ind opróv. osobo)

odreso, (sÍdlo)
KN _E KN_C ho m2

Druh
pozemku

Diel
k

co rce le
číslo

m2
od

po rcely
čĺsIo

5920 2765

5920 2768/l

5920 2768/2

5920 277t

5920 2774

5920 2776

5920 2778/t Ot

5920 2778/201

5920 2779/t O0

5920 2782/t 00

2745/9
2745/41
2748/1

2749/22
2749/23

( 2774

( 2776

( 2778,/101

( 2778,/201

( 2779/t00

( 2782,/t 00

932 t.t.p.

482 t.t.p.

485 ťt.p.

892 t.t.p.

790 t.t.p.

871 t.t.p.

251 t.t.p.

ornó p.

t.t.p.

ťt.p.

2745/9
2745/4ĺ
2745/4 I

2748/ĺ
2749/22
2749/23

2745/9
2745/41
2745/41
2748/l
2748/l

2749/22
2749/22
2749/23

2745,/9
2745/4 I

2745/4t
2748/l
2748/t

2749/22
2749/22
274923
2749/23

2745/9
2745/4 ĺ
2748/1
2748/1

2749/22
2749/23

fi3
114
115
116
117

24
a
o

272
n

122

( 2771

485

247

253

396

381

448

( 2765

( 2768,/1

( 2768/2

t.t.p. )

tJ.p )

t.t.p. )

t.t.p. )

t.t p. )

t.t.p.)

detlo

detto

detto

detto

detto

detto

126
127
128
129
130
131
132
133
tJ4

118
1t9
120
t2l
122

124
t25

135
136
137
138
139
140

24
5

36
87

4
5

59

38
5

60

4
I

65
I

65

26
85

9
150

98
'l l0
58
I

135

l'ĺ2
60
75
ĺ0
8t
50
35

70
12

8t
10
80

4

141

t42
143
144
145

146
147
148
149
150
t5t

2745,/9
2745/4 1

2748/l
2749/22
2749/23
2749/23

2750

153
154
155
156
157
158

159
160

2745/9
2745/4 1

2748/1
2749/22
274923

2750

zonikó ) detto

464 ornó p. ) detto

zanikó )

zonikó )

469

105

2749/23
2750

161

163
164

2745/4 I

2748/1
2749/22
2749/23

1

44
9

46

t7 t65
166
167

2748/l
2749/22
2749/23

3
3

t1

29
38
46
52

2740
2743
2744

2745/t 4
2748

t.č.6' - 199'7

18

20
25



vÝxĺz vÝHĺrn
str.4

DoterojšÍ stov Tmeny Nový stov
ČísIo

PK
vložky

po rce ly Výmero
Výmero

Druh
ooze m ku

KN_E KN_C ho 2m

Druh
pozemku

Diel
k

po rce le
čísIo

m2
od

po rcely
čĺsIo

m2
Čĺslo

po rcely
ho m2 kód

VIostn ík,

(inó opróv. osobo)
odreso, (sĺdIo)

65
73
84
93

tot
t07

n8

141
146

275.1
2753

2756/l
2759

2762/l
2762/2

2765
2768/l
2768/2

277 t

2774
2776

2778/t 0 I

43
23
26

28
24
15
13
65
98

112
70

1

I
I

9
I

22
23
30

39
40
48
49

54
66

4t
50
55
67
74

24
33

15

t6

la

19

I

2
3
4
5
9

10

2740
2740
2743
274J
2744
2744

2745/t 5
2745/t 6

2748
2748
2751

2743
2744

2745/1 6
2748
275 t

2753

2740
2743

t09

68
72

122
99
83
26
7t

2745/9

2745/t I

2745/33

2745/37

2745/39

2745/40

zost.pl, detto
18

zost.pl. detto
t8

zost.pl. detto
t8

ost.pl. detto
29

ost.pl. detto
29

zost.pl. detto
18

zqst.pl. detto
t8

zqst,pl,
ta

detto

ost.pl. detto
29

zost.pl. detto

678

823

2745/34

2739 I t9 2745/35

2739 77 2745/36

63

119

77

2739 8

2739 2745,/38 2l

1 408

t243
2728
273t
2732
2735
2736
2736

33
22t
343
3ĺ5

206
23

6
t1

2775

2736
2736

ĺ6
a

34
42
47
56

I
I

I
t'č. 6'76 - 1997

2743
2744

2745/1 4
2748

t8



vÝxĺz vÝvĺn str.5

Tmeny Nový stovDoterojšÍ stov
ČísIo

Výmero
Výmero

Dru h

pozemkuPK
vloŽky

po rcely

m2

Druh
pozemku

Diel
k

po rcele
čÍslo

m2
od

po rcely
č íslo

2m
Číslo

po rcely
ho 2m kód

Vlostn ík'
(inó opróv. osobo)

odreso, (sÍdlo)KN_E KN-C ho

68
75
85
94

t02
108
113
114
tt9
t20

128
136
t42
t47
t54
t6t

26

4J
5t
57
69
76
86
95

I
14

27
28
56

44
45
58

61
62
70
77
78
87
96

t03
t09
fi5

122
t29
130
137
138
143
148
155
162
t65

275'l
2753

2756/ĺ
2759

2762/l
2762/2

2765
2765

2768/l
2768/1
2768/2
2768/2

277t
2774
2776

10
't6

9
t0
to
to

24
5

38

t6t
n0
60

I2779/t OO 2745/41

2747/5

2747/t 3

5J9

1 252

173

125

2740
2743
2744

2747'
2748
275t
2753

2756/ĺ
2759

2735
2736

2740
2740
2743
2743
2744
2744
2748
2748

2748/4
2748/5

2751
2753
2753

2756/l
2759

2762/l
2762/2

2765
2768/1
2768/l
2768/2
2768/2

277t
2771
2774
2776

2778/t Ot
2779/t OO

2782/t OO

157
t32
128
u8
131
tJ6
295
n5
40

zost.pl. detto
18

zost.pl.
t6
11

detto

zost.pl. detto2739 173 2747/1 2

1t

t7
ĺ08

I

51

7?

153

ĺ16
oó

t6
527
260
289
3t6
3t2
272

36

60

85
58
75
8t
44
3

zost.pl.

fi

detto

zost.pl.

t.č' 6.76 _ l997

2748/1 3560
16
fi

detto



xlÝxĺz vÝuĺn str.6

Doterojší stov Tmeny Nový stov
Čís|o

PK
vložkv

po rcely Výmero Výmero
Druh

rozemku

KN_E KN_C ho m2

Dru h

pozemku Diel
k

po rcele
čĺsIo

2m
od

po rcely
čísIo

m2
Ltslo

po rcely
ho m2 kód

VIostn ík,

(inó oprdv. osobo)
odreso, (sÍdlo)

't7

7

60
71

79
80
88
89
oa
98

t04

2739 6t 2748/t 2

2748/1 3

274921

2749/22

6t

63

t06

zost.pl.
16
1t

detto

zast,pl, detto
t6

2735
2736

2748
2751

2753
2756,/t
2756/l

2759
2759

2762/l

2751
2753

2756/l
2756/l

2759
2762/1
2762/2

2765
2768/t
2768/l
2768/2
2768/2

2771
2774
2776

2778/t Ot
2779/t 0O
2782/t OO

2750
2753
2753

2756/1
2759

2762,/t
2762/2

2765
2768/t
2768,/2
2768/2

2774
2776

6

fi

72
8t
90
9t
99

t05
fio
fi6

t24
t3t
172

139
,44
t49
156
t63
166

18

o
t0
t8
l5
to
9
I

l9

t4
66

I

t0
to
Ú
t1
4

4
I

to
to
o

3

t8

ot

oo
oo

63
82
83
92

too
t06
nt
n7
t25
t33
t34
140
145
150
t5t
157
159
164

zast,pl. detto

202 zost.pl. detto
18

I 551 zost.pl. detto

09l 3

24
3

42
131
ĺ76
182
185

59
65
I

t50

8t
50
80

I

46
ú 2749,/23

Spolu: 3 09t 2 1 8275 I 8275 3

t'č. 6.76 _ 1997



vÝxĺz vÝvrn str.7

DoterojšÍ stov Tmeny Nový stov
ČísIo

PK
'/ožky

po rcely Výmero
Výmero

Dru h

poze m kr

KN_C ho rn2

Druh
pozemku

Diel
k

po rcele
číslo

m2
od

po rcely
čĺsIo

m2
ČĺsIo

po rcely
ho 2m kód

Vlostn ík'
(inó opróv. osobo)

odreso, (sĺdIo)KN_E

S vp dľ re9 r iro CKN
2745/8

2745/34

2745/35

2745/36

2745/37

2745/38

2745/39

2745/40

2745/9

2745/4 I

2745/'ĺo

2745/1 I

2745,/33

2745/t 4

2745/t 5

2745/t 6

2747/5

2747/6

2747/1 2

2747/1 3

2747n

2748/l

2748/2

2748/t 2

zonikó

zonikó

2745/A

2745n

2745/t 4

2745/t 5

2745/t 6

2747/5

2747/6

2745/t 0

2745/t 1

5856 zost.pl.

I 099 zost.pl.

26 zost.pl.

123 zast.pl.

34 zost.pl,

99 zost.pl,

91 zast.pl.

7t8 zqst.pl.

715 zost.pl.

118 zost.pl.

31 18 zost.pl,

3508

OJ

1t9

a

2t

1 408

zost.pl. Doterojšl
18

ost.pl. ako v stove próvnom
29

ost.pl. detto
29

zqst,pl,
't8

detto

zost.pl. detto
18

zost.pl. detto
t8

ost.pl. detto
29

zqst,pl. detto
t8

zost.pl. detto
18

zost.pl. detto
18

zonikó

zost.pl. detto
1A

zost.pl, detto
1A

zonikó

5t

678

539

823

1 252

173

zost.pl. detto

847

847

847

847

125

t6
n

zonÍkó

zost.pl. detto
16
11

zost.pl. detto

11

zonikó

zost.pl. detto

fi

zonikó

2747/7

2748/1 3560

t'č. 6.76 _ 1997

2748/2 293 zost.pl.

61 zost.pl. detto



llÝxnz ľŕHĺrn str.8

Doterojší stov Zmeny Nový stov
ČísIo

PK
vloŽky

po rcely Výmero Výmero
Dru h

pozem kr

KN_E KN_C ho 2m

Dru h

pozemku Diel
k

po rceĺe
čísIo

m2
od

po rcely
č íslo

m2
Číslo

porcely
ho 2m kód

VIostn ík,

(inó opróv. osobo)
odreso, (sídIo)

l6
ú

847

847

2748,/3

2748/4

2748/5

2749/4

90 zost.pl,

fi6 zqst.pl.

68 zost.pl.

51 05 zqst.pl.

2748/t 3

2748/3

2748/4

2748/5

2749/4

2749,/2t

2749/22

2749/23

2750

63

3227

t06

202

I 551

zost.pl. detto
t6
fi

zonikó

zonĺkó

zdnikó

zost.pl. detto
ta

zost.pl. oko v ,tqve próvnom
t8

zost.pl, detto
18

zost.pl.
t8

detto

847 2750 7341 zost.pl. 7360 zost.pl. detto
22

Spolu: 2 501 0 2 501 0

Legendo: kód spôsobu využlvonio l6 Pozemok, no ktorom je postovenó nebytovó budovo oznočenó súpisným čĺslom
18 Pozemok, no ktorom je dvor
22 Pozemok, no ktorom je postovenó inžiniersko stovbo _ cestnó, miestno q účelovó komunikócio, lesnó cesto, polnó cesto,
29 Pozemok, no ktorom je okrqsnó zóhrodo, uličnó o sĺdliskovó zeleň, pork o Ínó funkčnó zeleň o lesný pozemok ..'

kód druhu stovby 1 l Budovq pre školstvo, no vzdelóvonie a Úskum

Poznómko č. l: Nesúlod výmer doterojšieho o nového stovu v stove próvnom je spôsobený presnejšlm určenlm súrodnĺc v súčostnosti

Pozmómko č. 2: Výmero čosti od EKN p. č. 2768/2 k CKN p. č' 2748,/l je menšio oko l m2
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