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

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

814 99 Bratislava

Čĺslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2oo2545 sNM/2olo8g/MR zo dňa22.9.2o20

ZNALECKY POSUDOK
čislo 7212020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku v k.Ú. Petžalka, registra ,,C" parc.č. 198212, zastavané plochy a
nádvoria na LV č,. 1748 vo vlastníctve hl'm. SR Bratis|avy, pre Účely zámeny s
BSK.

Počet strán: 21 ztoho príloh:

Počet vyhotovení:
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Znalecký úkon č. 7212020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha znalca a predmet skúmania:
Ulohou znalca .je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky MS SR č.
49212004 Z.z. o stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok v k.ú. PetÉalka, registra ,,C" parc.č. 198212' zastavané plochy a nádvoria na LV č.
1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

í.2 Účet znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.1 0.2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25'10.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002545 SNM/20/89/MR zo dňa 22'9'2020 - elektronicky

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

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

b) Získané znalcom :

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

. List vlastníctva č. 1748 čiastočný výpis zo dňa 28j02020, vytvorený cez
wvnľ.katasterportal'sk' informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 198212

. 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.6 Použité pľávne predpisy a literatúra:. Zákon č. 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladatel'och v znení neskorších zmien a
doplnení.. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnení.. Vyhláška Ms sR č. 22812018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z'z. o znalcoch,
tlmočn Íkoch a prekladatel'och.

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

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

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

. Vyhláška č. 46112009 Z. z., v znenÍ neskorších zmien a doplnení, 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'

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

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, WwW'mapa.zoznam.sk,
www. n eh n utel'nnosti. sk, www. m apv. brati slava. sk,

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

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

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku' ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase' ktorÚ by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaže' pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajúci
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Znalecký Úkon č. 7212020

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' 492/2004 v znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ (vÝber definĺciÍ a postupov
k predmetu ohodnotenia):

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

ZAKLADN E PosTU PY oH oDN ocoVAN lA NEH N UTEĽN osTí 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 zdôvodnení uvedená |en
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje deíiníciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadení sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotenÍ faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte pozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určív 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) po|ohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) fyzické (napríklad infraštruktúra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a

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

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

. E.3.1.1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcí' pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádza1Ú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

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

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

. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí'
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Znalecký úkon č. 7212020

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E'3.1 .1 sa vypočĺt-a podl'a základného vzťahu
VSHpoz=M.VSHĺrĺl[€]

kde
M-- výmera pozemku v m2

VSHĺr,r.l - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lm2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHr'ĺl = VHľvll . keo [€/m2],
kde
VHĺr,u - 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 okolĺ miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu mÔŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený zá$em. V prípade záujmu o iné druhy nehnutel'ností (naprík|ad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupĺn
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 zuýšený 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. kt. kz. kn[-],
kde:

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

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

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

. kr - koeficient funkčného vyuŽitia územia (0'80 - 2'00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčného vyuŽitia sa posudzuje podl'a územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu' Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

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

. kz_ koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 _ 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východĺskovej 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 stanovenívšeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada nazát'aže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66/2009 Z. z.. zákon o niektor.ích opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadaní pozemkov pod
stavbami, ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie Územné celkv a o zmene a doplnenĺ niektorvch
zákonov

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

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

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

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnostitohtozákona 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 vlastnĺka 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
bremena v katastri nehnutel'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávateI'a : nebolivznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanim
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom využitia a pod.). Ponúkané sÚ ceny za predaj/kúpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majÚ moŽnosť vysokého využitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie - lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretovane. Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujÚcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli vrĺvrnľ.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie'
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponÚk'
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu Účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týždni na úrovni 260 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou.
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Kúpne zm|uvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobneho charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metódou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, využitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaž spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaže, pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

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

Parcely registra,,G" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výme
vm2

ra Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

198212 4249 Zaslavaná plocha a
nádvorie

16 5 1

Právny vzthh k stavbe evidovanej na pozemku 1982l2je evidovaný na liste vlastníctva číslo 2650.

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽĺvania 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: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por
c

Priezvisko, meno (názov), rodne priezvi
číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo)

sko, dátum narodenia, rodné
vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
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Učastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Vid'list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

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

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

c1 Úĺaje o obhliadke a zameľaní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - stredná škola so vstupom zo Strečnianskej ul' Pozemok je
prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov, ihriska, nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v území, možnosti prístupu k nehnutel'nosti - z ulice Znievska a Strečnianska alebo z ulice
Budatínska - verejná komunikácia, po prístupovom chodníku na p.č. 1981 a 198211, evidovaný na LV č.
1748' ktoý je rovnako vo vlastníctve hl.m.SR Bratislavy. V čase obhlĺadky 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. Skutočne využitie pozemku je
zaznamenane pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z 17.8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
198212 je zastavaný budovou školského zariadenia s prístupom z verejnej komunikácie. lS v územízistené
v plnom rozsahu.

e) Udaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj graÍických údajoch katastra.
Na LV je uvedené' Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 2650 a je vo vlastnÍctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastnĺctva, vlastník stavby nie je totoŽný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

. Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sÚ uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z.z' (S4
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu Účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté ine právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnÍctva štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

. Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p'č' 198212 ako na
zátäž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z.z' v znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam'

Ťarchy k nehnutel'nosti neboli z Údajov na LV zistené.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:. pozemok v k.ú. PetľŽalka' registra ,,C" parc.č. 198212 - zastavané plochy a nádvoria, evidované LV
č. 1748, vo vlastníctve hl.m. sR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na
Strečnianskej 20 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 2650

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie sú predmetom ohodnotenia.
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2. sTANoVENlE všeoeecNEJ HoDNoTY
a) AnaIýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Strečnianska vo vnÚtrobloku obytných budov Medzi ulicami Znievska,
Budatínska - pešia zona, v hl.m' SR Bratislava' v mestskej časti PetrŽalka, ktorá je katastrálnym územím v
Bratislave' v okrese V. Pozemok 198212 je ohraničený stavbou budovy školy. Prístup na pozemok je
z verejnej komunikácie po pozemku dvora, ktorý je vo vlastnÍctve vlastníka predmetu ohodnotenia. Mestská
časť Petržalka je najväčším sídelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90' rokoch minuleho storočia
ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ľamcl uzemla

V súčasnosti sa na jej území nachádzajú aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné azábauné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou' kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko, dostihová dráha' turistické
a cyklisticke trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť Draždiak, Chorvátske rameno, dostihová
dráha 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. Mestská časť je
s centrom Stareho mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez mestskú časť
vedie dial'ničný obchvat s napojením na most Lafranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je
zabezpečená autobusmi - MHD, cez Staý most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza
v blízkosti Panónskej cesty s priamym pripojením na Nový most alebo most Lafranconi. MHD je v mieste,
na ulici Šintavská, Budatĺnska, Jantárová cesta. Vybavenie lS je v lokalite v kompletnom rozsahu -

kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu optických káblov.
V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu pozemkov v k.ú. PetrŽalka zvýšený, najmä na viacpodlaŽnú
hromadnÚ bytovÚ výstavbu, s polyfunkciou a hromadnými garážami. Konfliktne skupiny obyvatel'stva neboli
znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zaslavanom, stabilizovanom uzemí, z hl'adiska funkčného využitia Územie
prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej' bytovej výstavby s občianskym vybavením
v bezprostrednom okolí. K pozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatÍvy s kódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie školstva' zariadenia sluŽieb'...).
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lĺu rrhču{. l.1 uäitic tiilľĺn iĺ ;
nhľinnĺkĺ rvhnr"enos{' telĺlnltslskÉlro n n*dmcĺtf;kéltĺ-r *Ťľnnrnrr' či*lĺĺ ĺrrnkcic tlt1 ĺt.lbrlľktr
L*-].l{J1 v pľililht ll:ĺtu}
|ltĺl.ĺniľnhy funkčn*hn r''yuiitiĺr plôch; ri;ĺ*mia aľe,*!ĺľĺ,' a k*u:pleĺrrv obĺiianslĺej vytľ*ľeltrlsti
ĺ:cÍĺlmcstskih* * nn'dmt':s!s.kdh* v'riľĺlĺnru s kollkrÉĺny'lni nĺiľĺlfunri ir ĺ:h*ľĺkr*ĺistilcňľni pĺltlľĺr
t'utikčnthrr ť.flniťÍ&Elig. !iú,I+lsĺ'ĺru úľcĺĺlE rit 1.lltľ;hy ľ*lťItť. r'Wiľlc plĺxhy akĺr sili:rnť piľtľrĺl'
clr:Fru,r'né iĺ tcĺ'hniĺ:li* ĺ,yb;tveiliĺ;t gaľňie n nr'iad*ľrin pľe plŽiaľrru ;l clľi]ltu qlrľ;rrru.

Ptldiel lĺurkľiľ h!''ľarriĺĺ netrnĹ* pľtkrĺrčit']ĺ]Ťt zcr-r!kĺlr,'Ý*lr 6rn*"ll*#.n5:ch plrlĺ.h rtĺĺlľĺmnu.j ť:nsr:

ľásĺ*r'ĺ1' ĺ'ĺ:ĺkťncj 3lJĺtľhy.
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným využitím - škola. Vzhl'adom k rozlohe
pozemku je jeho vyuŽitie nízke - trojdvojpodlaŽná stavba. lné ako sÚčasné a určené využitie neuvaŽujem.

Skutočné užitie obhliad _ školské zariadenie.

c)Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteI'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Strečnianska. Parkovisko pred objektom -
prevaŽne rezidenčné - modrá zóna na ul. Znievska' Prĺstup povaŽujem za bezrizikový, z verejného
priestranstva, po parcele dvora, ktorá je vo vlastníctve vlastníka pozemku pod stavbou. Na pozemku sa
nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojene
s vyuŽívaním nehnutel'nosti' lne riziká spojene s vyuŽívaním neboli zistené. Ťarchy neboli na LV zistené.
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2.1 Pozemok p.č. 198212 k.ú. PetÉalka

lde o pozemok p.č. 198212, v celosti, nepravidelného tvaru situované vo vnútrobloku obytných domov na
Budatínske, Znievskej a Strečnianskej ulici. 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, optického kábla. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadatel'a
ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je
najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou využitia - pre Účely hromadného bývania a polyfunkčne účely.
Povyšujúci faktor nie je v danom prípade dôvodný. Redukujúci faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery
pozemku, na stavbu na 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 poIohovej 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.

2.1.1'1Pod!'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia

Paľcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

Spoluvlastníc
ky podlel

Výmera
lmtl

1982t2-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 4249,00 1t1 4249,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH6L = 66,39 ďm2

označenie a názov
koeflcientu Hodnotenie

Hodnota
koeflclen

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

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

1,40Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiska funkčného vyuŽitia prevažne využĺvane na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolí (školy, škÔIky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytove domy HBV).

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza trojpodlažná, rozložitá
stavba s funkčným využitím ako zariadenie pre školstvo - nÍzke
využitie pozemku.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

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

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

kr 3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná 1,00

'10
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koeficient funkčného
vyuŽitia územia

poloha)

obytná zona - bežne sĺdlisko s plným vybavenĺm, vyuŽitie pozemku
je v súčasnosti nĺzke - moŽnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, určené podľa UPl kód 201, určené na občiansku
vybavenosť, prĺpustné 30% plochy využiteľnej na bývanie'

kl
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ,
vrátane diaľkoveho vykurovania, 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 polyfunkčne účely.
Povyšujúci faktor nie je v danom prĺpade dôvodný.

kn
koeficient redukujÚcich

faktorov

í 1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh
noŽnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
:hránené územia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,95

Použĺtie redukujÚceho faktora z titulu vplyvu stavby školskeho
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je divodný.
Vyhláška 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže spisobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod')". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery parcely.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov

ln,,

Výpočet
(oeficient polohovej diferenciácie = 1,40 * 1,00 * '1,00 . 1,00 * 1,50 * 1,00 * 0,95

Hodnota
1,995C

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku |us''.l = VHul * kPD = 66,39 €/m2 * 'l,9950 132,45€Im2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

larcela é. 1982l2-Lv 17 48 4 249,00 m2 * 132,45 €lmz * 111 562 780,05

Spolu 562 780,05
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III. ZAVER
1. OT AZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra ,,C" parc.č. 198212, zastavané plochy a nádvoria na LV č. 1748 vo vlastníctve hl'm. SR
Bratislavy.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č' 49212004 Z'z. o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. PetÉalka, registra ,,C" parc.č. 'l982l2,
zastavané plochy a nádvoria na LV č. 1748 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
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 pľedpokladom, že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽnostívyuŽitia.

REKAPITU LÁclA vŠeogecN EJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 29.10.2020 Doc. lng. Nad'a Antošová' PhD

IV. PRILOHY
1. objednávka č' oTS 2002545 sNM/20l89/MR zo dňa 22'9'2020 _ 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28.10.2020' vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehn utel'ností, i nformatívny charakterx- 1 x
3. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dŕ' 28'10.2020, vytvorený cez unľw.katasterportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 198212 - vybrané listy - 1x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbgis.sk -

2xA
5. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55018ĺ2020-387878, zo dňa 17.8.2020 _

vvbrané listv - 3x

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podl'a LV č' 1748 _ pod budovou školského zariadenia - parc. č' 198212-
LV 1748 (4 249 m2)

562 780,05

Všeobecná hodnota celkom 562 780,05

Všeobecná hod n ota zaokrúh lene 563 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Pät'stošestdesiattľitisíc Eur

Spolu:

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

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

814 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002615 sNM/2ologo/MR zo dňa29.9.2O2O

ZNALECKY POSUDOK
číslo 78/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoý nehnutel'ností - pozemkov v k.ú. Dúbravka,
na ul' Ľ. Zúbka 6, ktore sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy

. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772, Lv 847 vzniknuté podl'a
GP č. 63/2019

parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m',
parc. č' 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2,
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m',

. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podl'a
GP č. 63/20í9

parc. č. 2773l2 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m'
parc. č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2
parc. č. 277315 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m2
parc' č. 2773l8 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m'z

Počet strán: 29 z toho prĺloh:

Počet vyhotovení:
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Znalecký úkon č. 7812020

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 sÚ: pozemky v k.ú. Dúbľavka, uI. Ľ. Zúbka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bľatislavy
v ľozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č' G KN 2772, LV 847 vzniknuté podlh GP č. 63/2019
parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m'z,

parc' č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m',
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 'ĺ2 m',
. odčlenené pozemky z p.č. C KN 2773, LV 847 vzniknuté pod!'a GP č. 63/2019
parc' č' 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m'z ,

parc. č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2 ,

parc. č. 277315 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m,
parc. č' 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m"

ĺ.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku v areáli zariadenia DSS na ul.
Ľ' Zubka v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pľe stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 2'1 1.2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2.11.2020
ĺ.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002615 sNM/20l090/MR zo dňa29.9.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501812020-387878, zo dňa 17'8.2020

. GP č. 63/2019 na oddelenie pozemkov p.č,277211,5,6 a2773ĺ1'2'3'5'8'9 avyznačenie pozemkov
pre účely reštitúcie p.č.277212,3,4, a277314,6,7,10 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 zkatastra nehnutel'ností pre p.č. 2772 a 2773 zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez
wunľ.katasterpoftal.sk, informatívny, údaje platné k 9'1 1.2020

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

l Analýza trhu s nehnutel'nosťami v danom Území a čase.

'l.6 Použité právne predpisy a |iteratúra:
. Zákon č' 38212004 Z.z. o znalcoch' tlmočnĺkoch a prekladatel'och v znení neskorších zmien a

doplnení.. Vyhláška Ms SR č. 492ĺ2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnenĺ.

. Vyhláška Ms SR č. 22812018 Z'z', ktorou sa vykonáva zákon č' 38212004 Z.z. o znalcoch,
tlmočn íkoch a prekladatel'och.

. Vyhláška Ms sR č. 49112004 Z.z' o odmenách, náhradách uýdavkov 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.

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

. Zákon č. 513/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnení niektoných zákonov

. llavský, M' - Nič, M. - MajdÚch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNoSTĺ, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971 021-0-4.. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, WWw.mapa.zoznam.sk,
unmľ. n e h n u te l'n n osti. s k, www. m a pv. b rati s l ava. s k'
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í.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základne definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu posudku
a k nim použÍvané postupy v zmysle platnej legislatívy.

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

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej sÚťaŽe, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajÚci
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 (prĺloha č. 3).

Príloha č' 3 vvhláške č. 492/2004 v znenÍ neskorších zmien a doplnenĺ (vÝber definĺciĺ a postupov
k predmetu ohodnotenia):

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

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

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len všeobecná
hodnota určená vybranou metódou' ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovaní nehnutel'ností 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 určív závislosti od ich druhu (napríklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

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

0 ýzicke (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a
kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujÚcim' stav tiesne predávajúceho alebo
kupujÚceho a pod).
Pri výpočte sa mÔŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
bolisplnené 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.'| .'ĺ 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 vypočít-a podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = lrĺ . VŠHrvL [€]

kde
M-- výmera pozemku v m2

VSHľ',u - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lm2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHrvl = VHvĺ . keo [€/m2],
kde
VHvl - 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 osídleniami maľginalizovaných
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 záuiem' Minimálna jednotková východisková hodnota pozemku po
zohl'adnení zvýšeneho záujmu o kÚpu nehnutel'ností je hodnota prislÚchajúca klasiÍikácii 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.

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

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

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

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

Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak už neboli zohl'adnené Vo východiskovej hodnote alebo V

predchádzajÚcich koeficientoch.
o kn - koeficient redukujÚcich faktorov (0'20 - 0'99)

Redukujúce faktory moŽno použiť' ak už neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo V

predchádzajúcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady'
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
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Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie
je uvedený v platnej legislatÍve.

Zákon č. 66ľ2009 Z. z., zákon o niektoních opatreniach pri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov pod
stavbami, ktoré prešli z vlastnĺctva štátu na obce a vvššie územné celkv a o zmene a doplnenĺ niektonich
zákonov

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

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

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

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

í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vzmysle údajov vGP
6312019, ktoý nie je overený v katastrálnom konaní'

I!. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanĺm
nie je možné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverne 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 uvádzanými ponukovými
cenami majÚ rozdielne možnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutočné využitie -
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty sociálnych sluŽieb), obvykle majú moŽnosť vysokého
vyuŽitia - viacpodlaŽná, komerčná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie -
IBV.
Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných portálov je spracovaná z celého okresu
Bratislava 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' Zistené ponuky
sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodne, nemajú preukázatel'né spoločné atribÚty potrebné pre porovnanie.
Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava 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
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preverenia počtu ponúk V danom týŽdni na úrovni226 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej provízie
a poplatkov za sluŽby spojené s kúpou'

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 patrĺčnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.
Cena je obvykle vrátane DPH.

b)Vlastnĺcke a evidenčné údaje :
Výpis z katastra nehnutel'ností:
Pôvodne parcely č. 2772 a2773 evidované na katastrálnej mape, register ,,C" nemajÚ zaloŽené listy
vlastníctva, sú evidované na mapovom liste 1822 a1824, v k.ú. Dúbravka, okres Bratislava lV, obec BA MČ
Dúbravka' Z výpisu katastra nehnutel'ností vyplýva:

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Legenda:
Kód spôsobu využívania pozemku:
16 - 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

Stavby

List vlastníctva č. 847

Priezvisko, meno (názov), rodne priezvisko, dátum narodenia, rodné
číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (l

Por
č.

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvužitia

Umiest.
oozemku

Druh
chr. N

List mapy

2773 2221 Zaslavaná olocha a nádvorie 18 1 1822
2772 1249 Zastavaná plocha a nádvorie 16 1 1824

Súp'číslo Na p.č Druh
stavbv

Popis stavby lný údaj

1194 2772 12 Zariadenie soc. sluŽieb Parcela na LV 847

'ĺ Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciálne námestie 1,
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Spoluvlastnĺcky podiel: 1/1

I

b.2) Geometrický plán č. 63/20í9
Kdispozícii bol Geometrický plán č. 63/2019, ktoý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821
09, lČo 5'ĺ786907, vyhotovený dňa 15.8'2020, bez overenia v katastÉlnom konaní.
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel. Pôvodné parcely č. 2772 a 2773 registra C
KN sú bez zaloŽeného listu vlastníctva, v k.Ú. Dúbravka, okres Bratislava lV, evidované na mapovom liste
1822 a 1824.
Novovzniknute parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:
. z p.č. c RN 2772,
parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m'?, kód 15
parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2, kód 1 5
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m2,kód 15
. zp.č. c KN2773,
parc. č. 2773l2 - zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 185 m2 , kód 18
parc' č. 2773l3 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2 , kód 'ĺ8
parc' č.277315 -zastavané plochy a nádvoriavovýmere 1 m'z, kód 18
parc. č. 2773l8 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m2, kód 18

15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c) Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dŕla 2.11.2020 - nehnutel'nosť - pozemky sú
v súčasnosti vyuŽívané ako pozemky pod stavbou s poskytovaním sociálnych sluŽieb v areáli DSS na ul. Ľ
Zúbka 6 v Bratislave MÓ oúbravka. Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitých spevnených plÔch -
chodníkov, do areálu nebol moŽný vstup, 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 - ul. Ľ. Zúbka alebo Bulova _ verejná komunikácia. V čase obhliadky bola vykonaná
fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnute!'nostĺ:
K dispozícii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebo|a potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenane prĺ obhliadke, funkčné využitie vyplýva zdodanej UPl z17.8'2020 - kód 201. Pozemky sú
zastavané podl'a kódov uvádzaných v evidencii z výpisu katastra nebytovou budovou (p.é' 2272)
s pril'ahlým dvorom (p.č,. 2773)' V zmysle obhliadky je na pozemku situovaná jednopodlaŽná budova
v uzatvorenom areáli s parkom, určená na iné typy bývania a poskytovanie sociálnych a zdravotných služieb
(ambulantné pobyty' celotýŽdňové pobyty).
K dispozĺcii bol tieŽ geometrický plán bez overenia v katastrálnom konaní, ktoý pozemky pod budovami
rozdel'uje a odčleňuje a je vyhotovený pre účely reštitÚcie.
Celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou je narušená časťami pozemkov, ktore sú predmetom
reštitučných nárokov.
Nachádzam nezrovnalosť vtechnických podkladoch so skutočnosťou, ked'podl'a návrhu GP č. 63/2019 je
na parcelách é.227111,5,6 - nový stav - situovaná zastavaná plocha s kódom spôsobu využívania 15, čo
predstavuje bytovú budovu označenÚ súpisným číslom. V skutočnostĺ je na pozemku postavená nebytová
budova slúŽiaca ako občianska vybavenosť.

e1 Úaaje katastra nehnuteI'ností, porovnanie súladu popisných a geodetlchých údajov katastra
nehnuteI'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'ností. Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastníctva, je evidovaný v registri ,,C" na
katastrálnej mape a vlastníctvo k pozemkom je evidované na LV č. 847, v podiele 1l1 pre hl. m. SR
Bratislava' Druhým vlastníkom je Fo bez vyznačenia spoluvlastníckeho podielu'
K predmetu ohodnotenia neboli zistené ťarchy.
Pre Účely znaleckého posudku sa na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podl'a návrhu GP č.
6312019 ako na zátaž spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z.
v znenĺ neskorších zmien a doplnení) neprihliada.
Dodaný Geometrický plán č.63/2019, ktoý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49' Bratislava lČo:
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51786907, zo dňa 15.8.2o2o, je bez overenia v katastrálnom konaní návrh. Udaje uvedené
v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnutel'ností. Na základe osobitných požiadaviek
zadávatel'a vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podl'a dodaného GP.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti' ktoľé sú predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.ú. Dúbravka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č. G KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a GP č. 63/20í9
parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m',
parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2,

parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m'z,

o odčlenené pozemky z p.č. c KN 2773, Lv 847 vzniknuté podl'a GP č. 63/20í 9
parc. č. 2773l2 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 'ĺ85 m2
parc. č. 2773l3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m'
parc' č. 2773l5 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 'ĺ m,
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m'

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnute|'nostĺ, ktoré nie sú pľedmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie sÚ predmetom ohodnotenia (budova DSS na ul. Ľ. Zúbka 6 Dúbravka).

2. sTANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:

Nehnutel'nosť_ pozemky podl'a neovereného GP č' 63/20'ĺ9 sa nachádza na ulici ĽZúbka č.6, s prĺstupom
z rovnomennej ulice a ulice Bulova, v lokalite Záluhy na začiatku MČ DÚbravka v hl.m. SR Bratislava, v
okrese BA lV. Pozemky sú v teréne ohraničené stavbou DSS a odkvapovými chodnĺkmi - príslušenstvo k
stavbe.

Poloha v ramcl uzemra:

Mestská časť Dúbravka je okrajovým sídelným 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 nachádzajú Úrady miestneho významu (stavebný a obecný
Úrad), ale aj štátneho významu (napr. okresný sÚd BA lV), zdravotné strediská, 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
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je obkolesená z východnej strany dial'ničným Úsekom D2,zozápadnej strany chľánenou krajinnou oblasťou
Devĺnska kobyla.
V bezprostrednej blízkosti sídelného útvaru Dúbravka prechádza úsek dial'nice D2, čo je najnovší Úsek tejto
dÔleŽitej dial'nice európskeho významu stunelom Sitina, moŽne napojenie na obchvat Bratislavy avýjazdy
všetkými smermi- priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okolí predmetu ohodnotenia sa nachádzajÚ
bytové domy, základná a stredná škola, parky zimný štadión, futbalové ihrisko, dom sluŽieb, zdravotné
stredisko pri Brestovke. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboliznalcom počas obhliadky zaznamenané.
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 obmedzenĺ
v dopravnej špičke. V blízkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského - električky autobusy, alebo na Harmincovej
- autobusy.
MČ Dúbravka je všeobecne dlhodobo vyhl'adávaná lokalita na bývanie, s vysokým záujmom o kúpu
pozemku na bývanie, s minimá|nou 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, stabilizovanom území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia je celé
územie prevažne vyuŽívané na bývanie v objektoch HBV s občianskym vybavením vo vnútroblokoch, a
v bezprostrednom okolí. Pozemky sú súčasťou budovy a areálu Dss. K pozemkom sa v zmysle dodanej UPl
zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatívy s kódom 201 - občianska vybavenosť celomestského a nadmestského
významu (územie areálov a komplexov občianskej vybavenosti - zariadenia zdravotníctva a sociálnych
sluŽieb....). Skutočne vyuŽitie je totoŽné s určeným vyuŽitím.

1' l\t ú:ĺr'lniľ, ktolehĺl ľt'lč*ľ,tllu .i* pĺľ.ento'k pnľc. č. ]??], k'ri, Dúlĺ'{ľkil funkčnÉ vyuŽiritúzrmĺĺl uhč'innskn ľyhĺvcn'rsť cetotneľtĺkéhĺl ĺ nĺrlmeĺtského týĺntmu, čísJľ tilnkcie ;tll,
(tobuľ}ĺu ť.1.ŽĹll ľ pľĺlnlr* llstil)' *l.illri;irĺ:vĺlu* útĺrľnfu'

Funkčné rx'u*ltie úĺľlniĺ :

obli*nĺkĺ ľ1'hnľtrrr"ls{'cclomeĺtskÉhrl s n*dnr*stĺkdfio qi'unfin}ln, [ĺľI+ Íhnkc$e !{}ĺ
l'ĺďurfunky ľunkčnúhľ t,1'ľÍiti* pltiľh; Ĺlr'.enlia ilľe*iľr, ĺkoľlpl*ĺtt, nbčiaĺĺskc.! vybnĺertosĺi
r':c]ĺ"ĺrnľľtskÉhĺ"'l * n*drncsl-ckehĺ r'í'lľt.ĺntu s kľllkrdtĺr;ĺnri lréĺĺlkrni n clraľĺktcri'ĺi!i*mi pxlr}lir
lnnkčnehrr ĺĺlncľanjĺ" Siiúu.st'ĺx,l ťlzcgrrÉĺ sťr plnchi';;!*;*-;;.1il pluĺ:hy *kľ sĺ':ťasĺi !.ĺ[Ítľru'dopirv*ť a ttc|u:ick* '.ybar,*nie, giĺľJs1. tl ľtlľiĺd*nla prc 1roŕiaľnrt a eĺt,itnii obľ*nu'
ľ'ľ'rďi+l lrrnkcie hývlľriĺ nssnrie pľekľnčil' *l{.lli' ĺ 

'*lkuo:'ŕ*l' 
pĺĺ"ilĺŕ.nýuh ploch ľraĺlĺcĺnnľi Čĺsĺr

ľ,il$t{luh!' ťrmkčnľj pl rrľh1''

z:triilĺlĺ:nia ľ;lriaďľlá ĺu c: StETrlig&niĺliĺlĺĺ' ľy llt,itspľdv1, ria,;lnniĺ. tlLLrltú11' icĺibĺr'ĺ1'
ľia'Jĺ:tt j ciľkvj BR;r nllávall trbradavt$v]'h 7-{lí|(1T$(:le arleninuh1't ccstĺt néJtĺl tiľttuh

lÉilt-l slravľr"xniĺ. :,*ľiĺlrl+tia ohckldu sľuEiľH ľariĺ*deb, ffiä ľĺlrur,*rtĺĺĺ:tľa s$ĺ:
I'ľsti naľiadtn !l $.ĺko shumu-ľs{ r'it.

r'yuľžili* ťunkľnfľh pJóth:

lné ako súčasné využitie neuvaŽujem, vyššie vyuŽitie neuvaŽujem
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Skutočné kuv obhliad budovou DSS.

c) Ana!ýza prĺpadných rizík spojených s využívaním nehnuteI'ností:

Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Ľ. ZÚbka alebo po chodníkoch
na ul' Bulova. Na pozemkoch sa nachádza stavba budova DSS, 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 tieŽ vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom 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. 63120'|9 k.ú. v Dúbravka,
Bľatislava

lde skupinu pozemkov' ktoré sÚ situované pod budovou určenou pre občiansku vybavenosť - sociálnu
starostlivosť v Domove sociálnych sluŽieb, 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. Záujem 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
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z titulu vel'kosti výmery pozemkov a najmä z titulu ľizík spojených s vyuŽívaním pozemkov ako celku, ked'
celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou DSS je narušená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom
reštitučného konania a nĺe 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, objektivizačne faktory sú určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

Podl'a GP 63/20í 9 z p.č. 2773

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera

Imt]

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera
lmtl

277312 zastavaná plocha a nádvorĺe 185,0C 1t1 '185,00

2773t3 zastavaná plocha a nádvorie 21,0C 1t1 21,00

277315 zastavaná plocha a nádvorie 1,0c 1t1 1,00

277318 zastavaná plocha a nádvorie 195,0C 1t1 1 95,00

Spolu
výmera

4O2,O0

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHg = 66,39 €Jm2

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
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
rbytné oblastis dobným osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
'odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,40

MČ DÚbravka je obytnou zónou a sÚčasťou h/.m' SR Bratislava s
počtom obyvatelbv cca 35 000, okrajová časť mesta

kv
koeficient intenzity

využitia

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

't,00

V čase obhliadky je skupina pozemkov využĺvaná ako pozemky pod
budovou školskeho - zdravotnĺckeho zariadenia, jednopodlažná
rozložitá budova - nÍzke vyuŽitie pozemku

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s možnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
dopravy

1,00
MHD v mieste na ul' SCH' Trnavského - električky a autobusy, alebo
na Harmincovej - autobusy, spojenie s diaľničným obchvatom.

kr
koeficient funkčného

využitia Územia

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

1,00Podľa UPl ide o stabilizované územie využitie s kÓdom 201- občianska
vybavenosť celomestského a nadmestskeho významu. Prevládajúca
zástvaba je býová - HBV, vo vnútroblokoch vybavenie sĺdliska
prev až n e z a ri ade n i a z d rav otn ĺ ctv a, soc i ál n ej sta rostl ivosti, ško/sŕva.
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kl
koeÍicient technickej

infraštruktúry
pozemku

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

1,50Kompletná vybavenost'lokality - sĺdŕ.sko so všetkými lS, optickým
káblom, aj diaľkovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia,
elektrina, plyn

k
koeficient

povyšujúcich faktorov

). nevyskytuje sa

1,00
Záujem o kÚpu pozemku je v danom pripade moŽný len zo strany
žiadateľa a vlastnĺka budovy, ako vysporiadanie pozemku pod
stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem
je najmä o pozemky s vysokým komerčným využitím pre účely bývania
a polyfunkčne účely, pre lBV'

kn
koeficient

redukujÚcich faktorov

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

0,60

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku
nie je dôvodný. Vyhláška 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej
hodnoty pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujÚcich faktorov neprihliada na zát'aŽe spósobené vlastnĺkom
stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod')"'.)"Redukujúci
faktor uplatňujem nakoľko súbor pozemkov vo vlastníctve h/.m. SR
Bratislava pod budovou DSS vo vlastnĺctve BSK je preruŠený
vlastnĺctvom tretĺch osôb, niektore pozemky pod budovou nie sú
predmetom vysporiadania vlastnĺckych vzt'ahov. Súbor pozemkov pod
stavbou tak zostane neucelený a neusporiadaný s rizikovým
nakladanĺm formu kúpy a predaja'

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTEN!E

Pod!'a GP 63/20í9 z p.č.2772

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie
<po = 1,40 " 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00
'0,60

1,2600

Jednotková všeobecná hodnota
pozemku ýŠHvl = VHĺ'ĺ.l * kpo = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €/m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

l€]
parcela č.2773l2 185,00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1 15 475,25

parcela č' 277313 21'00 m2 " 83,65 €lm2 * 111 1 756,65

parcela č' 2773l5 1,00 m2 * 83,65 €lmz * 1l1 83,65

parcela č' 2773l8 195,00 m2 " 83,65 €lmz * 1l1 16 311,75

Spolu 33 627,30

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lmtl

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera
Im2]

2772t1

2772t5

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

640,0c

413,0C

1t1

1t1

640,00

413,0C
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2772t6 zastavaná plocha a nádvorie 12,0A 1t1 12,0C

Spolu
uýmera

1065,00

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 častiv mestách od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
oblasti s dobrým osvetlenĺm a výhl'adom, exkluzívne oblasti rodinných
domov v dosahu miest nad '100 000 obyvatel'ov 1,40

MČ DÚbravka je obýnou zÓnou a súčasťou ŕll'm. SR Bratislava s počtom
obyvateľov cca 35 000, okrajová čast' mesta

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

V čase obhliadky je skupina pozemkov využĺvaná ako pozemky pod
budovou školskeho - zdravotnÍcke ho zariaden ia, jednopodlažná rozložitá
budova - nĺzke využitie pozemku

ko
koeficient

dopravných
vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou využitia mestskej hromadnej dopravy

1,00MHD v mieste na ul. SCH' Trnavského - električky a autobusy, alebo na
Harmincovej - autobusy, spojenie s diaľničným obchvatom'

kr
koeficient

funkčného vyuŽitia
Územia

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

1,00
Podľa UPl ide o stabilizované územie vyuŽitie s kodom 201- občianska
vybavenost' celomestského a nadmestskeho významu. Prevládajúca
zástavba je bytová - HBV, vo vnútroblokoch vybavenie sÍdliska prevažne
zariadenia zdravotn ĺctva, sociálnej starostlivosti, ško/sŕva.

kr

koeficient
technickej

infraštruktÚry
pozemku

4. veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
ĺerejných sietí)

1,50Kompletná vybavenost'lokaltý - sĺdlisko so všetkými lS, optickým káblom,
aj dial'kovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia, elektrina,
plyn

k
koeficient

povyšujúcich
faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kÚpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadateľa - vlastnĺka budovy, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretruáva avšak záujem je najmä o
pozemky s vysokým komerčným využitĺm pre účely bývania a polýunkčne
účely, pre lBV.

kn
koeficient

redukujúcich
faktorov

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

0,60

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie
je dôvodný. Vyhláška 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej
hodnoty pozemku na Účely vyporiadania vlastnÍckych práv k pozemku
medzi vlastnÍkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spôsobené vlastníkom stavby
(naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)''Redukujúcifaktor
uplatňujem nakol'ko súbor pozemkov vo vlastnĺctve ŕll.m. SR Bratislava

't3
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pod budovou DSS vo vlastnĺctve BSK je prerušený vlastnĺctvom tretĺch
osôb, niektore pozemky pod budovou nie sÚ predmetom vysporiadania
vlastníckych vzt'ahov' Súbor pozemkov pod stavbou tak zostane
neucelený a neusporiadaný s rizikovým nakladanĺm formu kÚpy a predaja

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli. pozemky v k.ú.
Dúbravka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č. G KN 2772, Lv 847 vzniknuté podIa GP č. 63/2019
parc. č. 277211- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m2,

parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2,
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m'Ž,

. odčlenené pozemky z p.č. C KN 2773' Lv 847 vzniknuté podla GP č. 63/20í9
parc. č. 277312 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m'
parc. č. 2773l3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m'
parc. č' 277315 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m2

odpoved' na úlohu zadávateI'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovení
všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ - skupiny pozemkov v k.ú. Dúbľavka, ktoré sú vo
vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č. G KN 2772, LV 847 vzniknuté podla GP č. 63/20í9
parc. č. 277211- zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m',
parc' č' 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2,
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m'?,

. odčlenené pozemky z p.č. C KN 2773, LV 847 vzniknuté podI'a GP č. 63/20ĺ 9
parc. č. 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m'z

parc. č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m'
parc. č. 277315 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 m'

Názov Výpočet Hodnota

(oeficient polohovej d iferenciácie
kpo = 1,40. 1,00 * 1,00 * 1,00. 1,50 * 1,00
* 0,60

1,260C

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku

VŠHĺr,ll = VHv'l * kPD = 66,39 €/m2 - 1,2600 83,65€|m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

caľcela č.277211 ]40'00 m2 " 83,65 €lm2 " 1l1 53 536,0C

carcela č' 277215 413,00 m2 * 83,65 €ĺm2 * 1l1 34 547,44

carcela č.277216 12,00 m2 - 83,65 €lm2 * 1l1 1 003,8C

Spolu 89 087,25
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bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu zariadenia DSS na týchto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v 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'

REKAPITULÁGIA vŠeoeecN EJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Itavby

Pozemky

Podl'a GP 63/2019 zp.č.2773 _ parc. č.277312 (185 m,) 15 475,25

Podl'a GP 63/2019 zp'č.2773 - parc. č.277313 (21 m2) 1 756,65

Podl'a GP 63ĺ2019zp'č.2773 - parc. č,.2773l5 ('l m2) 83,65

Podl'a GP 6312019zp'č'2773 - parc. č.277318 (195 m2) 16 311,75

Podl'a GP 63/2019 z p.č' 2772 - parc. é.277211 (640 m2) 53 536,0(

Podl'a GP 6312019zp.č'2772 _ parc. č.277215 (413 m2)

Podl'a GP 6312019 z p.č,.2772 - parc. č.277216 (12 m2)

34 547,4t

1 003,8(

Všeobecná hodnota celkom 1227t4,55

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 123 000,00
Všeobecná hod nota slovom : Jedenstodvadsattritisíc Eur

V Bratislave dňa 10' 1 1 '2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.

IV. PRILOHY
1' objednávka č. oTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dňa29.9.2020 -1xA42' Aktuálna kópia katastrálnej mapy' zo dňa 10.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatívny charakter - 1xA4
3. Výpis zkatastra nehnutel'ností pre p.č. 2772 a 2773 zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez

wrryw.katasterportal.sk, informatĺvny' údaje platné k 9.11.2020 - 2xA4
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape -2xA4
5. Uzemnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55o18t2o2o-387878, zo dňa 17.8'2O2O, výber

strán č. 1, 15 _ 2xA4
6' GP č. 63/2019 na oddelenie pozemkov p'č' 277211,5,6 a 277311,2,3,5,8,9 avyznačenie pozemkov

pre účely reštitúcie p.č.277212,3,4, a2773l4,6,7,10 zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik' s.r.o.,
Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konaní- 3xA4

Spolu
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Spoplatnené v zmysle
ziikona č. ĺ45/1$05 Z.z

Geomotrický plón je podklodom no próvne úkony, keď údoie doterojšieho stovu Výkozu Výmeĺ sú zhodné s údoimi plotných ýpisov z kotoslro nehnuteÍnoslĺ

t(roj

Bralĺslovský Broŕlslova lV
Okres Qbec

Bralislovo -Dúbrovko
Kot.
územie Dúbravko 8Í/2020

čísto
plónu Sŕupava ĺ -8/22

Mopový
list č

Vyhotovitel

NiologÍk s.r.o.
Mĺletĺčovó 49
82 l 09 Braŕistava
on d rei, koz lovsky@ n io I og ik,s k
lČo: 5l 786907 G E o M ETR I c KÝ P úN ?2:::ffisii;;:;ry"ľ;#tť*,5lf"ĺ1.

Vyhotovil Autorizočne overil Úrodne overil 
lng. Monika Vlčková

í 5'08.2020 ondrej Kozlovský
Dňo: Meno:

18.08.2020
Dňo: Meno:

Ondrei
ono: 'f | -11- 2020 c1-1890/202c

Ltsto:

Nové hronice boli v príĺode oznočené
neoznačené

Zóznom podrobného meronio (meĺočský nóčrt) č.
6346

súrodnic6 bodov ornočgných číslomi o ostotné meročgká
ddoio 3ú uloŽené vo všeobecnoj dokumgntócii

a a

o

tr* *
o

Úrodne zókono NR sR č' 215,/1

ltu
? tao I

t.č' 6.50 _ 'l997



lŇxnz Wľrĺĺn
str, I

DoterojšÍ stov Zmeny Nový stov
Cĺslo

PK
vložky

po rce ly Výmero
Výmero

Druh
pozemkr-

PK KN ho 2m
pozem ku

Druh
Diel po rcele

čísIo

k
m2 po rcely

od

čÍslo
m2

ČísIo
po rce ly

ho 2m kód

VIostn ĺk'
(ind opróv. osobo)

odreso, (sĺdlo)

847 2772 t 249 zost.pl.

tov p Y iot znY re istro c KN
2772/l 64t

2772/2 115

2772/3 4

2772/4 405

2772/5

zost.pl.
16

Doterojšl

zost,pl. pozemok v reštitučnom
t6 kononl

zost.pl. detto

zost.pl. Doterqjšĺ
16
t2

72 zost.pl.

t6
t2

t6
t2

pozemok v reštitučnom
konanl

2772/6 zost.pl. Doterojšĺ
t6
t2

847 2773 2221 zost.pl. 2773/1 1421 zost.pl.
't8

detto

2773/2 145 zast.pl. detto
18

2773/3 zost.pl. detto
t8

2773/4 33 zost.pl. pozemok v reštitučnom
t8 kononĺ

detto

detto

Doterojšĺ

detto

2773/5 to zqst.pl,
1A

2773/6 27 zost.pl.
18

2773/7 195 zost.pl.
t8

27n/A zqst.pl.
18

2773/9 4 zost.pl. pozemok v reštitučnom
t8 kononl

Spolu: 3470 3470

Legendo: kód spôsobu využĺvonio l6 Pozemok, no ktorom je postovenó nebytovó budovo oznočenó súPisným čĺslom
'ĺ8 Pozemok, no ktorom je dvor

kód druhu stovby 12 Budovo zdrovotnĺckeho o sociólneho zoriodenio

Poznómko: Pozemky p'č' 2772/2'3,5 o 2773/4,5,6,9 so vyčleňujú z dôVodu prebiehojúceho reštĺtučného kononio, kde nie je možné prevódzoť uvedené nehnutelnosti
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