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Znalecký Úkon č. 6712020

Znalec: Doc. !ng. Nadh Antošová, PhD.
Brižitská 63' 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'nostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2'l3
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

Čĺslo spisu (objednávky): pÍsomne č. oTs2oo2755 sNM/2ol1o1 MR, zo dňa 8.ĺ0.2020

Doplnenie č. 1

k

ZNALECKÉMU PoSUDKU

Vo veci:

Počet strán (z toho príloh): r: ( 1)

Počet vyhotoveni: 2

čislo 42120í9

stanovenia všeobecnej hodnoty nehnutel'ností.
pozemkov ',E' KN p.č', 1737712,3,4,5,6,7, 17378, 1737911, 17382,
17384, 17385, 17547, 17548, 17549, 17550, 17551,17553, 1755s,
17557 a22263l2 vk.Ú' Rača, LV č. 400' vo vlastnÍctve hl.m' SR
Bratislavy pri zohľadnení UP a budúceho využitia územia ako aj pri
zohľadnení existencie zákonného vecného bremena na daných
pozemkoch podl'a zákona 6612009 Z'z.



Znalecký úkon č. 67l2o2o

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha znalcal
Úlohou znalca v posudku č.42t2019 je stanovenie hodnoty nehnuteľnostiv zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky
Ms sR č).4g2lzoo4 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoý majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení
a predmetom skúmania sÚ;

. pozemky ,,E" KN p.č,. 1737712,3,4,5,6,7, 17378, 1737gl1, 17382, ĺ7384' í7385' 17547,
ĺ7548, 17549, ĺ7550, í755ĺ, ĺ7553,17555, 17557 a2226312 vk.ú' Rača, LV č.400' vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislavy prizohlhdnenĺ UP a budúceho využitla územia ako aJ pri
zohl'adneni existencie zákonného vecného bremena na daných pozemkoch podl'a
zákona 6612009 Z.z.

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

. pozemky EKN p.č. 17552 a ĺ7554 na Lv č. 4o0, k.ú. Rača vo vlastnĺctve hl.m. SR
Bratislavy.

na základe objednávky zadávatel'a.

1.2 Účel doplnenia kznaleckému posudku: nemenný, prevod vlastníckych práv - vysporiadanie
pozemku pod stavbou školy s príslušenstvom neoddelitel'ným od stavby (dvor s o športoviskom,

zeleňou) na Hlineckej ul. v Bratislave.

II. DOPLNENIE
VsÚlade s $17, ods 8) 3E2l2o04 Z'z' oznalcoch, tlmočnĺkoch aprekladatel'och vznení neskoršĺch
zmien a doplnenĺ niektorých zákonov Znalec vykoná doplnenie znaleckého Úkonu
a) ak boli dodatočne zistené nové skutočnosti majúce vplyv na závery znalca, ktoré neboli zohl'adnené
v podanom znaleckom Úkone, a poŽiada o to zadávateľ.

DoplnenÍm znaleckého posudku nie je menený účel znaleckého posudku č. 4212019' na ktoný bol

vypracovaný.

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

vlastnÍckych práv'

Z uvedeného dóvodu sa v posudku č. 4212019, v kapitole l.í.8 osobitné požiadavky zadávatel'a,
vypÚŠťa veta:
,,Z územia, v ktorom sa nachádzajú predmet ohodnotenia je z odhadu hodnoý vyňatá:

l pôľC. č. 17552 k. Ú. Rača ku ktorej je evidovaný reštitučný nárok,
. parc. č. 17554 k. ú, Rača - ide o zverenÚ parcelu do správy mesŕske.1 časti.
l pí)lC" č. 17556 je vo vlastnÍctve Fo."

ktorá sa nahĺádza znen[m:
Zúzemia, v ktorom sa nachádzajÚ predmet ohodnoteniaje z odhadu hodnoty vyňatá:

l päľC. č. 17556 je vo vlastnĺctve Fo.

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

b) Vlastnĺcke a evidenčné údaje :
b.'l) List vlastnictva č.400 (výber v zmysle objednávky)
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 400, k.ú. Rača, okres Bratislava V, obec BA
ľuČ naea. Pozemky sÚ evidované v registri ,,E" na mape určeného operátu'
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Znalecký Úkon č. 6712020

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

Legenda:
Kód spoločne.i nehnuteľnosti:
1 - Pozemok nie je spoločnou nehnutel'nosťou
Kód pÔvodného katastrálneho Územia:
2 - Bratislava.
Kód umiestnenia pozemku:
'|- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby

Parcelné
čÍslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

PÔvodné
katastrálne
územie

Spoločná
nehnutel'nosť

Umiest.
pozemku

17377t2 22E0 orná póda 2 1 I
1737713 1737 orná pÔda 2 1 1

17377t4 1262 orná pÔda 2 1 ĺ
17377t5 1242 orná pôda 2 I 1

17377t6 1274 orná pôda 2 1 1

17377t7 1344 orná pÔda 2 1 1

17378 856 Záhrada 2 1 1

17379t1 623 orná pôda 2 I 1

17382 2753 Záhrada 2 ,|
1

17384 't45 Záhrada 2 1 I
1 7385 152 Vinice 2 1 1

17547 551 Vinice 2 1 ĺ
17548 485 Vinice 2 'l 1

17549 486 Vinice 2 1 1

1 7550 1 091 Vinice 2 1 1

17551 151 I Vĺnice 2 1 1
,17552 1251 orná oôda 2 1 1
17553 1299 Orná pôda 2 ,|

1

17551 1322 orná pôda 2 1 1
17555 'ĺ 085 Vinice 2 I 1

17557 2548 Vinice 2 I 1

22263t2 344 Zastavaná plocha a
nádvorie

Por, Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia' rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnÍka' spoluvlastnícky podiel (lČo)

Účastník právneho vzťahu: VlastnÍk
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, Psc 814 99, SR,lCo:
603481
Spoluvlastnĺcky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:Yiďlist vlastníctva v prĺlohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.

Časť C
Viď list vlastnÍctva v prÍlohe posudku, netýkajú sa
66/2009 Z. z. nie sÚ evidované na liste vlastníctva

etu ohodnotenia, práva v zmysle zákona

lné údaje: Viď list vlastníctva , kde je uvádzaná k príslušným parcelám registra ,,E" číslo evidencie
v pozemkovo kniŽnej vložke.

Následne sa v kap. ll.1. vypÚšťa ods.f) a g) v znenÍ:
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Znalecký Úkon č. 6712020

,,t) Vymenovanie jednottivých častÍ nehnutelhosti, Horé sÚ predmetom ohodnotenia:
o Pozemky registra ',E' KN p.č' 173772,3,4,5,6,7, 17378, 17379/1, 17382, 17384, 17385

a 22263/2 v k.ú' Rača, LV č. 4o0, vo vlastnĺctve h/.m' SR Bratislavy, prevažne zastavané
inžinierskou stavbou - športoviskom s príslušensÍvom a zeleňou

. Pozemky registra ,,E" KN p.č' 17547, 17548, 17549, 17550, 17551, 17553, 17555, 17557 v k-ú-

Rača, LV č' 40o, vo vlastníctve ä/'m. SR Bratislavy, prevaŽne zastavané budovami školy
s prís/uŠenstvom a spevnenými plochami.

il Vymenovanie jednotttvých stayíeb a nehnutelhostÍ, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
r Sŕavby umiestnené na týchto pozemkoch nie sťl predmetom ohodnotenia.
. V zmysle osobitných požiadaviek zadávateľa:

o parc. č, 17552 k. ú. Rača ku ktorejje evidovaný reštitučný nárok,
o parl' č. 17554 k. Ú. Rača'ide o zverenú parcelu do správy mesŕskei časĺ.
o parc. č. 17556 k. Ú' Rača je vo vlastnĺctve Fo."

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

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú pľedmetom ohodnotenia:
r Pozemky registra ,,E" KN p.čl. 1737712,3,4,5,6,7, 17378' 1737911, 17382, 173E4' 17385

a22263i2 vt.Ú. Rača, LV č' 4oo, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, prevaŽne zastavané
inŽinierskou stavbou - špottoviskom s príslušenstvom a zeleňou

r Pozemky registra,,E" KN p'č. 17547,17548, 17549,17550, ĺ7551,17552, 17553, 17554
'17555, 17557 v k.ú. Rača, LV č. 400, vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy, prevažne zastavané
budovami školy s prĺslušenstvom a spevnenými plochami.

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutelhosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
. stavby umiestnené na týchto pozemkoch nie sú predmetom ohodnotenia.
. V zmysle osobitných poŽiadaviek zadávateľa:

o parc. č. 17556 k. ú. Rača je vo vlastnĺctve Fo.

Ďalej sa v kap. ll.2 vypÚšťa ods c):

,,c) Anal,ýza prípadných izÍk spojených s využívaním nehnutelhosti:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie na uI. Hlinická v h/'m. SR Bratislava.
Na prevažnej časti pozemkov registra ,,E" KN p.č. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551' 17553' 17555,
17557 v k.Ú' Rača, Lv č' 4oo sa nachádzajÚ športoviská' čast'obecnej komunikácie, funkčná zeleň
a stavby individuátnych garáží, - prevaŽne inŽinierska stavha špottovĺsk, na ktorú vzhľadom k účelu
využitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnÍka stavby s vlastn[kom pozemku - nebude pri
hodnotenĺ redukujúcich ĺaktorov prihliadané, ako na riziká spojené s využivanĺm nehnuteľnosti'
Na prevažnej časti pozemkov registra ,,E" KN p.č. 17547, 17548, 17549, 17550, 17551 ' 17553, 17555,
17557 v k.ú. Rača, Lv č. 400 sa nachádzajú stavby školského zariadenia s prislušensŕvom, (napr'

dvorom, prístupovými chodnikmi a komunikáciami, spevnenými plochami, prĺpojkami inŽinierskych
sietĺ), na ktorú vzhľadom k účelu využitia posudku - vzäjomné vysporiadanie vlastnĺka stavby
s vlastnĺkom pozemku - nebude pri hodnotenĺ redukujúcich taktorov prihliadané, ako na riziká spojené
s využĺvan ĺ m ne h n uteľnosti.
K pozemkom sa neviaŽe žiadna ťarcha v evidencii katastra nehnuteľnostĺ.
Pozemky sú evidované v mape určeného operátu, registri ,,E", hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie Ú v územĺ identifikovateľné, predmetom prevodu _ zámeny sú parcely v celosti-
Riziko spojené s uživanĺm vyptýva zo skutočnosti, Že predmetom ohodnotenia a následného prevodu

nie sÚ p,arcely č. 17552, parc. č' 17554 k. ú. Rača a parc. č. 17556, ktore sú situované pod budovami

školy'
Rizkom spojeným s využívan\m je budÚce určené využitie v zmysle platnej územnoplánovacej
informácie, keď južná a juhovýchodná čast' Územia združených parciel je dotknutá dopravnými
stavbami vo verejnom záujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v úseku Rožňavská'Vajnorskä
vrátane mimoúrovňovej Rrižovatky s lvánskou cestou avýstavba úseku Vajnorská - tunel pod
Karpatami - Lamačská. llrčenie ľozsahu dotknutého územia nie je možné na základe
poskýnuých a dostupných inÍormácii jednoznačne určit'.
lné riziká spojené s vyuŽÍvanĺm neboli zistené."
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Znalecký Úkon č. 6712020

a nahrádza úpravou textu v zmysle rozšíreného predmetu ohodnotenia nasledovne:

c) Ana!ýza prípadných rizik spojených s využĺvanim nehnuteľnostĺ:
PrÍstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie na ul. Hlinická v hl.m. SR Bratislava.
Na prevaŽnej časti pozemkov ľegistra,,E' KN p.č.17547,17548,17549, 17550, 17551,17552, 17553,
17554, 17555, 17557 v k.ú. Rača, LV č. 400 sa nachádzajú športoviská, časť obecnej komunikácie,
funkčná zeleň a stavby individuálnych garäŽI, - prevaŽne inžinierska stavba športovĺsk, na ktorú
vzhľadom k účelu vyuŽĺtia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnÍka stavby s vlastníkom pozemku
- nebude pĺi hodnotenĺ redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽĺvaním
nehnuteľnosti.
Na prevaŽnej časti pozemkov registra "E' KN p.č.17547,17548,17549, 'l7550, 17551 ,175s2,17553'
17554,17555' 17557 vk.ú. Rača, LV č.400 sa nachádzajÚ stavby školského zariadenia
s príslušenstvom, (napr. dvorom, prístupovými chodníkmi a komunikáciami, spevnenými plochami,
prípojkami inŽinierskych sietí), na ktorú vzhl'adom k Účelu vyuŽitia posudku _ vzájomné vysporiadanie
vlastnÍka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako
narizikä spojené s vyuŽĺvanÍm nehnuteľnosti'
K pozemkom sa neviaže žiadna ťarcha v evidencii katastra nehnutel'nostÍ.
Pozemky sÚ evidované V mape určeného operátu, registri ,,E'', hranice pozemkov alebo celej skupiny
nie Ú v území identiÍikovateľné, predmetom prevodu - zámeny sú parcely v celosti'
Riziko spojené s uŽívanÍm vyplýva zo skutočnosti, že predmetom ohodnotenia a následného prevodu
nie je parc' č. 'l7556, k. Ú. Rača, ktorá je situovaná pod budovami školy.
Rizikom spojeným s využívaním je budúce určene vyuŽitie v zmysle platnej Územnoplánovacej
informácie, keď juŽná ajuhovýchodná časť územia zdruŽených parciel je dotknutá dopravnými
stavbami vo verejnom záujme: D 8. Prestavba Bojnickej ul. v úseku Rožňavská-Vajnorská
vrátane mimoúrovňovej križovatky s Ivánskou cestou a výstavba úseku Vajnorcká - tunel pod
Karpatami - Lamačská. Určenie rozsahu dotknutého územia nie je možné na základe
poskytnutých a dostupných informácií jednoznačne určit'.
lné riziká spojené s vyuŽívanÍm neboli zistené.

Následne sa výpočtová časť posudku, pre stanovenie odhadu hodnoty pozemkov v kapitole ll.2'1 .1
vypÚšťa v časti s nadpisom:

"E" zasta vzÚo- d budovou s dvorom

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHu't = 66,39 €/m2
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Parcela
Spolu

výmera Výmera
In']

vinica

vinica

vinica

vĺnĺca

vinica

orná pôda

vinica

vinica

551,00

485,00

486,00

1091,00

1511,00

1299,A0

1085,00

2548,00

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1

1/1

551,

485,

486,

1091,

1511,

1299,

1085,

2548,

7547

Druh pozemku

17557

SpoluvlastnÍcky
podiel

7549

7550

7551

7553

7555

Spolu
výmera I056,04



Znalecký úkon č. 6712020

označenie a názov
koeticientu

Hodnotenie
Hodnota

koelicientu
5. veľmi dobre obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvateľov, obvtné zónv miest nad 100 000 gbwateÍov, luxusné
obytné ollasÍj s dobým osvetlenĺm a výhľadom, exkluzívne oblasti
rodinných domav v dosahu miest nad 10a 000 obyvateľov

ľvtČ naaa s ptnohodnotným vybavenĺm - sťaršlb funkčne síd/isko so ,

zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, lokalitá s školským areálom na začiatku MČ, v blÍzkosti
železničnejstanice Vinohrady, na okrqi ZUo'

5. - rodinne domy, bytove domy a ostatné stavby na bývanie so
šta nd ard ným vy b ave n ĺ m,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, ško/slvo, zdravotníctvo,
špoĺŤ so štand ardným vybavenĺm

Budova ško/sŕva viacpodlažná, viacbloková s dvorom a spevnenými
plochamĺ a prĺslušenstvom - vysoké využitie pozemku.

4. pozemky v mestách s mQžnosť?u vvužilia mastskei hrotnadnei
dopravlt

Električka, vlaková stanĺca Vinohrady, MHD Pekná cesta,
Račianska

2. zmiešané úz'emie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
poloha a byty )

VyuŽitie určene je totožne so s(lčasným vyuŽitĺm - ško/ské
zariadenia s prĺs/ušensŕvo m, občianska vybavenost', kód 201 podl'a

UP. Do časti skupiny pozemkov (bez moŽnosti bližšieho určenia
rozsahu) zasahuje využitie Ródoĺn 1 130 _ mestská zeleň rozvojová,
ako ochranné pásmu k plánovanému umiestneniu komunikácie. Z
uvedeného dÔvodu uvaŽujem koeficient na opatrnej spodnej Úrovni
odporúčaného intervalu.

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

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

0. nevyskytuje sa

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

11. iné faktory ftaprĺklad tvar pozenku. výmera pozeĺnku' druh
moŽnei zástavbv, nezabezpečený prĺstup z verejnej komunikácie,
chránené územia, neobmedzujúce regulatĺvy zástavby a pod.)

Použitie redukujúceho faldora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný.
Vyhláška 492n004 Z.z.: cit: "Pri stanovení všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaŽe spÓsobené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"Redukujúci
faktor uplatňujem z dôvodu veľkosti súboru pozemkov. Súbor
pozemkov pod areálom školy vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislava je
prerušený vlastnĺctvom Fo - p'č' 17556 pod budovou Škoý s
dvorom, zároveň dva pozemky pod budovott nie sú predmetom
vysporiadania vlastnĺckych vzt'ahov z titulu prebiehajúceho
reštitučného nároku a z titulu zverenia parcely do správy tretiemu
subjektu' Súbor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadaný
s rizikovým nakladanĺm formu kúpy a predaja'

1,40
ks

koeficient všeobecnej
situácie

kv
koeficient intenziý

využitia

ko
koeficient dopravných

vzťahov

ke
koeficient funkčného

využĺtia Územia

kt
koeficient technickej

infraštruktúry pozemku

kz
koeficie nt povyšujúcich

faktorov

kp
koeficient redu kujÚcich

faktorov

051

1,00

1,20

1,50

1,00

0,50

6
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J EDNOTKOVA H O DNOTA POZEM KU

WHODNOTENIE

anahrádza novým výpočtom sdoplnením rozsahu predmetu ohodnotenia nasledovne (doplnené
parcely sú zvýraznené):

Pozem tra "E" zastava vzua- budovou šk s dvorom

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHw = ô6,39 €/m2

5. vel'mi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 'l 00
000 obyvatel'ov, obvlne zónv nĺqst nad 100 00*Q obvvatel'ov, luxusné

1

Názov Výpočet Hodnota

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

VŠHp11 = VHu.l n kpcl = 66,39 €/m2 * 1,3230

1

87,83 €/m2

po lohovej d ifere nciácie

všeobecná hodnota

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€]

č' 17547

č. 17548

č. 17549

č' 17550

č' 17551

č. 17553

č' 17555

č. 17557

551 ,00 m2 * 87,83 €/m2 * 
1 /1

485,00 m2 * 87,83 €/m2 - 1/1

486,00 m2 " 87,83 €/m2 * 1/1

1 091,00 m2 ' 87,83 €/m2 * 1/1

1 51 1'00 m2 " 87,83 €/m2 - 1/1

1 299'00 m? - 87,83 €/m2 * 1/1

1 085,00 m2 * 87,83 €/m2 * 1/1

2 548'00 m2 * 87,83 €/m2 r 1/1

48 394,

42 597,

42 685,

95 822,

132711,

114 091,

95 295,

223 790,

795

Paľce!a

17547

Druh pozemku

vtntca 551,00

Výmera
lm2l

17548 vtntca

Spolu
výmera

lmtl

Spoluvlastníc
ky podiel

551

485

1ĺ1

1t1 485 00

17549 vtntca 486,001 1t1 486,00

1 7550 vinĺca 1091 ,OOl 1t1 1091 ,0t

17551 vinĺca 1511 ,OOl 1t1 15'l 1 ,0t

ĺ 7553 1 299,OOl 1t1 1299,0C

1085,0t17555

17557

'1085 1ĺ1

1t12548, 2548 0C

17552

17554

Spolu
Výmeľa

omá pôda

orná pÔda

vtntca

vtntca

orná pôda 1t1

1t1

1251

1322,

ĺ 25ĺ 
'00

1322,!g

1í 629'00

označenie a názov
koeficientu

I Hodnota
IkoeÍicientu

Hodnotenie

1,40



ks
koeÍicient všeobecnej

situácie

kv
koeĺicient intenzity

využitia

ko
koeÍicient dopravných

vzťahov

kp
koeficient Íunkčneho

vyuŽitia územia

kr

koeÍicient technickej
inÍraŠtruktÚry pozemku

kz
koeficient povyšujÚcich

faktorov

kn
koeÍicient íedukujúcich

faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Znalecký úkon č. 67l202o

obytné oblasti s dobým osvetlením a výhľadom, exkluzÍvne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 'l00 000 obyvate|bv

uČ Rača s plnohodnotným vybavením - staršie funkčné sĺdlisko so
zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinný_ch a bytových
domov' lokalita s Školským areálom na začiatku MČ, v blĺzkosti
Železničnej stanice Vinohrady' na okraji ZUo.

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybavenĺm,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvs' zdĺavotníctvo,
Šport so Štandardným vybavenĺm

Budova školstva viacpodlaŽná, viacbloková s dvorom a spevnenými
plochami a prĺslušenslvom - vysoké WuŽitie pozemku'

4. pozemky v mestách s moŽnosťou wuŽitia mestskeĺ hľomadnei
dooravv

Električka, vlaková stanica Vinohrady' MHD Pekná cesta,
Račianska

2. 3Eješané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
poloha a byty )

Využitie určené je totoŽné so sÚčasným využitím - školské
zariadenia s príslušenstvom, občianska vybavenosť, kÓd 201 podľa

UP. Do časti skupiny pozemkov (bez možnosti bliŽšieho určenia
rozsahu) zasahuje vyuŽitie kódom 1130 - mestská zeleň rozvojová,
ako ochranné pásmu k plánovanému umiestneniu komunikácie. Z
uvedeného dôvodu uvaŽujem koeíicient na opatrnej spodnej úrovni
odporúčaného intervalu.

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

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

0. nevyskytuje sa

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

11. iné faktory (napríklad &ar Dozemku. vÝmera pozemku' dľuh
moŽnelzástavby, neza bezpečený prĺstu p z verejnej komu nikácie,
chránené Územia' neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

PouŽitie reduku|Úceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný.
Vyhláška 49212004 Z.z.'' cil'' ''Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení
redukuj úcich faktorov ne pri hliada na záťaže spÔsobe né vlastn íkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod')''Redukuiúci
faktor uplatňujem z dÔvodu vel'kosti súboru pozemkov. Súbor
pozemkov pod areálom školy vo vlastníctve hl.m. SR Bratislava je
prerušený vlastníctvom Fo - p.č. 17556 pod budovou školy s
dvorom. Súbor pozemkov pod stavbou tak zostane neusporiadaný

1,0s

1,00

1,20

1,50

1,00

0,50

nakladaním formu kÚpy a

Názov Výpočet Hodnota
(oefĺcient polohovej diferenciácie <po ='1 ,40 

* 1,05 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,00 - 0,50 't,3230

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku

ýŠHľ,al = VHĺl.l * kpo = 66,39 €tm? * 1,3230 87,83 €/m2

B



Znalecký úkon č. 6712020

VYHODNOTENIE

Y závere znaleckého posudku č. 4212019 sa pre zabezpečenie prehl'adnosti záveru vypúšťa celá
kapitola lll.1. a nahrádza novým znením v zmysle úlohy vyplývajúcej z predmetu doplnenia - doplnenie
zP é' 42l201s - stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov E KN, p.č. 17552 a p.č' 17554, LV4oo, k'ú.
Rača, vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy nasledovne:

lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úlona znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skÚmania boli: pozemky ,,E"
KN p.č.1737712,3,4,5,6,7,17378,1737911,17382,17384,í7385,17547,1?54ô,17549,17550,17551,
17552, 17553, 17554, ĺ7555, 17557 a2226312 v k.ú. Rača, Lv č. 4o0, vo vlastnĺctve hl.m. SR
Bratislavy pri zohl'adnenĺúzemného plánu a budúceho využitia územia.

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

pozemkoch podľa zák' č. 6612009 Z.z.
l z odhadu hodnoty vyňať:

o parc. č' 17556 je vo vlastnĺctve Fo.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v sÚlade s vyhláŠkou Ms sR č' 49212004 Z.z' o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnenÍ'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemky ,,E" KN p.č. 1737712,3,4,5,6,7, 17378,
1737911,17382, 17384, ĺ7385, 17547, 17548, 17549, ĺ7550, 1755ĺ, 17s52, í7553, 17554 17555,
17557 a 2226312 v k.ú. Rača, LV č. 400, vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy pri zohľadnenÍ Územného
plánu a budÚceho vyuŽitia územia, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽu.iem 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 nĺe je ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoý.

o

Názov

rarcela č. 17547

Výpočet

551,00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l1

Všeobecná
hodnota [€l

48 394,33

parcela é. 17548 {85,00 m2 * 87,83 €lm2 " 111 42 597,51

parcela č. 17549 486,00 m2 * 87,83 €lm2 * 111 42 685,38

parcela č. 17550 1 091'00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l1 95 822,53

garcela č' 17551 ĺ 511'00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l1 132 711,1?

oarcela č. 'l7553

oaĺcela č. 17555

ĺ 299'00 m2 * 87,83 €lmz * ĺl',|

l 085'00 m2 * 87,83 €lmz * 111

114 091,17

95 295,55

carcela č. 17557

parcela é.17552

z 548'00 m2 * 87,83 €lm2 * 1l'l

I 25{,00 m2' 97,93 Glm2 * 111

223 790,84

{09 875,33

oarcela č. ĺ7554 I 322,00 m2 * E7,83 elm2 * 111 116111,2G

Spolu 1021375,07



Znalecký Úkon č. 6712020

V zmysle Úlohy v osobitných poŽĺadavkách zadávatel'a:
. nie je pre Účely znaleckého posudku (vysporiadanie medzi vlastníkom stavby a vlastníkom

pozemkov pod stavbou - zámena pozemkov) na skutočnosť umiestnenia stavby Školy na
pozemkoch ako na zát'až pozemku spôsobenú vtastnĺkom stavby v zmysle platnej
legislatĺvy (Vyhl'č. 49212004 Z.z' v znenl neskoršÍch zmien a doplnenĺ) prihliadané.

l pr€ Účely znaleckého posudku je na skupinu pozemkov, ktoré tvoria dvor v areáli školy v zmysle
platnej legislatĺvy (zák. č. 66/2009 Z.z') v posudku prihliadané ako na pril'ahlú plochu' ktorá
svojím umiestnením a využitĺm tvoľĺ neoddeliteľný celok so stavbou.

ohodnotenie je vykonane osobitne pre skupinu pozemkov situovaných prevaŽne pod budovou školy
a pozemkov situovaných prevaŽne pod stavbou športoviska, so zohl'adnením skutočneho vyuŽitia a
podmienok moŽnostĺ vyuŽitia a so zohl'adnením vyňatia parciel z celistvosti Územia pod stavbou školy.

REKAP|TULÁGn vŠeoeecNEJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

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

zeleňou - parc. č' 1737712 (2 280 m2)
133 516,8(

Pozemky registra "E'' zastavané , v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 1737713 (1737 m2)

101718,72

Pozemky registra ''E'' zastavané' v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 1737714 (1 262 m2)

73 902,72

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

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc' č. '1737716 (1 274 m2)

72731,52

74 605,44

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

78 704,64

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

50 127,3(,

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

36 482,88

Pozemky ĺegistra "E'' zastavané, v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc' č. 17382 (2 753 m2)

161 215'6€

Pozemky registra "E'' zastavané , v zÚo - ihľisko a komunikácia so
zeleňou _ parc' č. 17384 (145 mz\

8 491,2(

Pozemky registra "E'' zastavané, v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeIeňou - paľc. č. 17385 (152 m'z)

8 901,12

Pozemky registra "E'' zastavané,v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17547 (551 m2)

32 266,5(

Pozemky registra "E'' zastavané , v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 17548 (485 m'z)

28 401,6Í'

Pozemky registra "E'' zastavané , v Z|Jo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č' 17549 (486 m2)

28 460,1(

Pozemky registra "E'' zastavané , v Z|Jo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou- parc. č. 17550 (1 091 m2)

63 888,9(

Pozemky registĺa ''E'' zastavané , v zÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 'l7551 (1 511 m2)

88 484''l€

Pozemky registra "E" zastavané , v ZÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 17553 (1 299 m2)

76 069,44

Pozemky registľa "E" zastavané' v ZUo - ihrisko a komunikácia so
ze]eňou - parc. č. 17555 (1 085 m2)

63 s37,6t

t0



Znalecký úkon č. 6712020

Pozemky registra "E" zastavané, v ZÚo - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - paľc. č. 175 548 m2) 149 210'8€

Pozemky registra "E" zastavané, v o - ihrisko a komunikácia so
zeleňou - parc. č. 2226312 20 144,64

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

Pozemky registra "E" zastavané, v ZUo _ pod budovou školy s dvorom -
parc. č. 17548 (485 m2) 42 597,5!

Pozemky registra ''E'' zastavané , v zÚo - pod budovou školy s dvorom _

parc. č. 'ĺ7549 (486 m2) 42 685,38

Pozemky registra "E'' zastavané, v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc' č. 17550 ('| 091 m2)

Pozemky registra ''E'' zastavané, v ZÚo _ pod budovou školy s dvorom _

parc.č' 17551 (1 511 m2)

Pozemky registra "E'' zastavané, v ZUo - pod budovou školy s dvorom -
parc. č, 17553 (1 299 m2)

95 822,53

132 711,13

114 091,17

Pozemky registra ''E'' zastavané , v ZUo -
parc. č. 17555 (ĺ 085 m2)

pod budovou školy s dvorom _
95 295,5r

Pozemky registra "E'' zastavané , v ZÚo - pod budovou Školy s dvorom -
parc. č. 'l7557 (2 548 m2)

Pozemky registra "E" zastavané, v ZÚo _ pod budovou škoIy s
dvorom - parc. č. 17552 (ĺ 25ĺ m2)

Pozemky registľa "E" zastavané,v zÚo. pod budovou školy s
!ygľ- "ľ plľ:l ľs-4.-(1.3??.'!!:').- *-_

Všeobecná hodnota celkom

223 790,84

ĺ09 875'3:

116111,2G

2 372 237,15

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 2 37A 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Dvami!ió nytrastosedemdesiattis íc Eu r

ostatné časti znaleckého posudku č.4212019 zostávajú nezmenené,

V Bratislave 21.10,2020 Doc. lng' Nad'a Antošová, PhD'

IV. PRILOHY
1. objednávka doplnenia č' oTs2002755 sNM/20/101 MR, zo dňa8.10.2020- 1 x

Li
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Spoplalnané v zmys|e

zákona ä 145/19€5 Z.z.

GeomelÍický plón je podklodom no pĺóvne Úkony, ked údoje doteĺojšĺoho stovu výkozu výmer sÚ zhodné s údojmi plotných výpisov z kotostío nehnutelnostĺ

Obec

8rollslova_Ročo
okŕesKroj

9rolíslovský

Čĺsto
Račo plónu

Brollslova lll

74/2020
Kol.
územie

Mopol.ý
lisl č Pezinok 8-7,/11

Vyhotovitel

Niologik s.r.o.
MileŕÍčovó 49
821 Og Brotislova
on d rei' koz lovsky@ n iolog ĺk. sk
lČo: 51 7E69o7 GEoM ETRlcKÝ PLÁN i:ŕ:!r; ľ:n!ľiĺ!ľ!ŕ;3!i?i!,,

Nové hĺonice bo|i v pŕlŕodo oznočené

Zóznom podrobného meronio (meročský ňóčrt) c
7397

súíaónica bodov o2nočených čÍg'ori o o5tolnó msíoaskó
údojg sú llo'enó vo všeubecnej dokumantócii

Vyholovil

ĺ 5.08.

neoznačené

I E.08.2020
Dňo:

o

t * lL
ar

ľťrlnľ

9 zókono NR SR č. 21 5/1

Autorizočné overil

Meno:

lng.'Monlka Vlčková

Čĺslo,
G1 - 1941/2O2O

ono'06 -11-2020

Úrodne
Zz o

Úĺodne overil

I
t.č' 650 _ l9s7 ,)!

?)
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Noý stovDoterojší stov Zmeny
Čĺslo

Výmero
Druh

)ozemkuPK
/ložky

porcely Vým e ro

2m kód
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(inó opróv' osobo)
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^2
Ltsto

poĺcely
hoKN_ E r(N-c ho 2m

400 I 7547
Pôvodné

I

2

3
4
5

6
7
I
I

ÝQ

55t vtntco

485

4E6 vlnlca

1091

l5l ĺ

t25t ornd p.

I 299 ornó p'

,7557/28
,7557/58
1?557,/60

1 /55 //28
1 7557,/58

1 7552/60
1 7557/60

I 7557/28
ĺ /5b//5E
I 7557//60
I 7557//64

t4
't5

t6
t7

I 7557/28
I 7557,/58

1 755 //60
Í 7557//60

1 7557,/28
1 /55//28
1 7557/28
t 755 7,/58

1 755 7./60

I 7557,/60

I 7557/28
1 7557/54
I 7557/60
I /55 //60
I 7557/60
ĺ 7557/60
I 7557/6t

t 7557,/28

I 7557/28
I /55 7,/58

t 7557,/59

I 7557,/60

I 7557/60
r 7557/6t

1 7557/ZE
I 755 7//2E

I 7557/58
I 7557/59
1 7557/60
t 7557/60
| /557/6t

Sfo pró ny

226
96
20

/47

tJ2
t93

94

584

172
t 804
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(17547

( t 7548

(ĺ /549

( t 75s0

(t 755t

( t 7552

( 1 7s53

( t 7ss4

( 1 755s

( ĺ /55/ 302

( t /558 2572

9l
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t 7557/58
1 /557/60

66

37.1

t05
46
I

326

296

26
1 062

812
94
60

240
36

292
75
9t

402
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Znalec: Doc. lng. Nadb Antošová, PhD.
Brižitská 63' 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostÍ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

Čísto spisu (objednávky) pÍsomne č. oTs 2002266 SNM/20/080/MR zo dňa 13.8'2020

ZNALECKÝ PosUDoK
číslo 76/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnostĺ:
pozemku v k.ú. Rača, registra ,,C" parc,č' ĺ507/6, a 1533/3 na LV č. 400 vo
vlastnĺctve hl'm' SR Bratislavy.

Počet strán: 24 ztoho príIoh:

Počet vyhotovenĺ:
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Znalecký Úkon č. 7612020

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha znalca a predmet skúmania;
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky Ms sR č.

4g2tzoo4 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenÍ neskorŠÍch zmien a doplnenĺ a predmetom
skÚmania je: pozemok v k.ú' Rača, registra ,,C" parc.č' 1507/6' a ĺ533/3 na LV č. 400 vo vlastnÍctve
hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku v areáli zariadenia DSS na

Stľelkovej ul. v Bratislave.
1.3 Dátuň, ku ktoľému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pr€ stanovenle technického stavu): ku

dňu obhliadky 29.1 0'2o2o
ĺ'4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 29.10'2020
1.5 Podklady na vypfiacovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

r objednávka č. oTS 2002266 SNM/20/080/MR zo dňa'l3.8.2020 - elektronicky
r Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk
. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 55018/2020-387878' zo dňa 17.8.2020

b) Zĺskané znalcom :

l Aktuálna kópia katastrálne.1 mapy, zo dňa 1,11.2a20, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľností, informatívny chaľakter.
. List vlastnĺctva č. 4oo - čiastočný výpis zo dňa 1.11.2020, vytvorený cez www.katasterportal.sk'

informatívny- predmetohodnotenia, pozemok p.č' 1507/6 a 1533/3,2x str.1 a'lxstr.19
C Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 29.10'2020 - fotodokumentácia

skutkového stavu.
. Analýzatrhu s nehnuteľnosťami v danom Územĺ a čase.

ĺ.6 Použité právne predpisy a literatúra:
, Zákon č).38212004 Z.z. oznalcoch, tlmočnÍkoch aprekladateľoch vznení neskorších zmien a

doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR č,. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších

zmien a doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR č,.22Bt2o18 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' oznalcoch,

tlmočn ĺkoch a prekladateľoch.
. 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. 5o/1976 Zb. o Územnom plánovanĺ a stavebnom poriadku, v znenĺ neskoršĺch predpisov.
. Vyhláška č' 461/2009 Z' z., vznení neskoršĺch zmien adoplnenÍ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľnostÍ a o zápise
vlastnÍckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znení neskoršÍch predpĺsov'

, Zákon č. 513/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnení niektorých zákonov
. llavský, M. - Nič, M. _ MajdÚch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNoSTI, vydavateľstvo

M I press, Bratislava 20 1 2, ISBN 978-80-97 1 02'l -0-4.
. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam,sk,

www. neinule! nlqg!i.t!' www'mapy'bľatislava.sk,

í.7 Definĺcie posudzovaných veličĺn 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.

vvh!áška Ms sR č' 492n0a4 o stanavenĺ všĺobgcnei-hodnotv ma'ielku, vznenĺ neŠkoršĺch zmién a
doplnenl. V znenÍ neskoršĺch zmien a doplnenĺ

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by

teňio mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci
budÚ konať s patričnou inÍormovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
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neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
Qbieklivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špeciÍické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prĺlohách tejto vyhláŠky (prĺloha č. 3).

PrllohF č. 3 whláške č' 492ľ2004 v znenĺ neskaršIch zmien a doptnenĺ ĺvÝber deÍinlciĺ a postupou
k nredmetu ohodnotenia) :

PosUDzoVANÉ VELlČlNY
Všeobecnä hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností 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'

äxl-Roľ.t É Posĺupy onooľĺocovnn lR ľĺrĺľĺureľruosrÍ R srRvleg
Všeobecná hodnota sa stanoví týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa prĺ stavbách, ktore sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec' Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podľa 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 deÍiníciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovanĺ nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotnĺckych zariadení sa ako jedna z metód vždy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotenĺ 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 (naprĺklad kus, 1 ha plochy a pod.)'
Hlavné faktory porovnávania;

d) ekonomické (naprĺklad dátum prevodu, Íorma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) fyzické (napríklad inÍraštruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pÔdy a

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovateľné. 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 pohebný tak vel'ký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

Metóda pqlolpvei diferenciácĺe
Pozemky sa pri pouŽitÍ metódy polohovej diferenciácĺe na účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

. E.3'1'1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcĺ, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného Územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastnÍckych a uŽĺvacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupĺn obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

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

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

o E.3'1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaneho územia obcí'
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.'ĺ .1 sa vypočíta podľa základného vzťahu
VŠHpoz=M.VŠHĺĺl[€]

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHĺu - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre_ skupinu pozemkov.
VŠHĺ,ll = VHĺĺ.l ' keo [€/m2],

kde
VHul - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určĺ podl'a tabuľky uvedenej v prílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce'

obce a lokality v okolĺ miest so zvýšeným záujmom o kÚpu nehnuteľnostÍ na bývanie alebo rekreáciu môŽu

mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záu|mu o iné druhy nehnutel'ností (naprĺklad priemyselné, pol'nohospodárske
využitĺe) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvateľstva 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 |ednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeÍicient polohovej

diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýŠeného záujmu o kúpu nehnutel'nostĺ je hodnota prislúchajúca

klasiÍikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeÍicient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podľa vzťahu

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

. ks _ koeficient vŠeobecnej situácie (0'70 - 2'00)
o kv - koeÍicient intenzity vyuŽitia (0'50 - 2'00)

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

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

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

. kz - koeÍicient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.

. kn - koeÍicient ľedukujúcich 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 vlastnickych práv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zál'aže
spôsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)'
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej

diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

zákon č. 66n0og z. z'' zákon a niektorLqh opatreniach pri maietkavopráVnom usDoriadanl pozemkov Dod

étavbami. kloré prešti z vla-stnĺctva štátu na obce a vvššie úzefrIé cQlky a g zmene a doplnenÍ niektorlch
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
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osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojĺm umiestnením a využitĺm tvorí
neoddelitel'ný ceIok so stavbou (dalej 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 vlastnĺctve cirkvĺ' športový areál alebo verejná zeleň, ak tento
cintorín, športový areál alebo verejná zeleň preŠli do vlastnĺctva 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 vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo veľejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je držba a uživanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa platných právnych predpisov, ktorá preŠla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyššÍ Územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnute|'nostĺ je súpis nehnutel'nosti, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu'

ĺ.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostÍ, ktorá je predmetom prevodu vlastnĺckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázateľné
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kÚpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veľkostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom využitia a pod.). Ponúkané sú ceny za predaj/kúpu
stavebných pozemkov urČených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia _ zastavania - ako je predmet
ohodnotenia (skutočné vyuŽitie - areálová komunĺkácia), obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia -
viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie _ lBV. Priemerná cena
pozemkov wádzaná v štatistikách realitných por1álov je spracovaná z celého okresu Bratislava lll.
V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne neznámej
výšky. V ponukách chýbajÚ Údaje o moŽných prÍstupoch, inŽinĺerskych sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti
intenzity vyuŽitia sú z informáciÍ Územného plánu často nesprávne interpretované. Zistené ponuky sa
stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajÚ preukázateľné spoločné atribÚty potrebné pre porovnanie.
Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovatelbm o stave trhu nehnuteľnostĺ
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava lll je zobľazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosli.sk. GraÍické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje Íunkčné využitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponÚk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom Územl bez rozdielu účelu vyuŽitia a možnosti
preverenia počtu ponúk v danom týŽdnĺ na Úrovnĺ 270 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovateľskej
provÍzie a poplatkov za služby spojené s kúpou'
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Znalecký úkon č. 7612020

Kúpne zmluvy zvereiňované 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 dlvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metÓdou noloh'ovei difaranciágle,,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prĺstupu, vyuŽitia'
a v zmysle platnej legislatÍvy pre účely vysporiadania vlastnÍctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenÚ

s existénciou stavby na tomto pozemku. Metódu polohovej diÍerenciácie povaŽujem za znalecký odhad
najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by mala nehnuteľnosť dosiahnuľ na trhu v
podmienkach voľnej 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) Vlastnicke a evidenčné údaje :
List vlastnĺctva č.400 (výber strán spredmetom ohodnotenia - str. í, str' 19, ostatné dostupné na
www. kataste rporta L sk) :

Predmet ohodnoteniale evidovaný na liste vlastníctva č.4oo, k.ú. Rača, okres Bratislava lll, obec BA MČ
Rača. Pozemok je evidovaný v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
čÍslo

Výmera
vm2

Druh
oozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr.
N.

Umiest.
pozemku

1507t6 554 Záhrada 4
,|

1533/3 4 ostatné plochv 37 I

Legenda.
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
4 - Pozemok prevaŽne V zastavanom územÍ obce alebo v záhradkárskej osade, na ktorom sa pestuje

zelenina, ovocie, okrasná nízka a vysoká ze|eň a iné pol'nohospodárske plodiny
37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné
plochy, ktoré neposkytujÚ trvalý úŽitok
Kód umiestnenia pozemku: 'ĺ- Pozemok je umiestnený v zastavanom Územĺ obce

Časť B: Vlastnĺci a iné oprávnené osobv
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého

častník právneho vzťahu: Vlastník
1 Vĺd'list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/'1

vlastn

6
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Titul nadobudnuŕia: Vid' list vlastnĺctva v prĺlohe
ohodnotenia.

posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu

Účastnĺk právneho vzťahu: Nájomca
2 Bratislavský samosprávny kraj, Sabinovská 16, Bratislava, PSČ 82o 05, sR t

K vlastnÍkovi č. 1 je nájomný vzťah na pozemky registra C KN parc. č. 1507/6 a parc. č. 1533/3, na dobu 10
rokov odo dňa28.02.2020, podl'a zmluvy o nájme pozemkov č.08-83-0013-20-00 zo dňa 28.02.2020, N-
12t2020

Časť C
NetýkajÚ sa predmetu ohodnotenia, dostupná listina na www.katasterportal,sk'
ostatné údaje uvedené na liste vlastnÍctva č'400 sa netýkajÚ predmetu ohodnotenia

c) Udaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenĺm vykonaná dňa 29.'l0.2020 - nehnuteľnosť _ pozemky sÚ
v súčasnosti vyuŽÍvané ako plochy pre zariadenie staveniska a príjazdová komunikácia v areáli DSS, kde je
budova v štádiu kompletnej rekonštrukcie. Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitých spevnených
plÔch - chodníkov, do areálu nebol moŽný vstup, k Účelu vypracovania posudku nebola nutná prĺtomnosť
zadávateľa. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia boĺ zaznamenaný stav nehnutel'nosti _ pozemku,
poloha lS v Území, moŽnosti prístupu k nehnute|'nosti - z ulice Strelkova _ verejná komunikácia. V čase
obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Zäznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu
tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'nostĺ:
K dispoztcii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku 'jezaznamenané pri obhliadke, funkčné využitie vyplýva z dodanej UPlz17.8.2020 - kód 201. Pozemok p'č.
p.č. 1507/6 a 1533/3 sÚ asfaltové plochy a čiastočne zatrávnené plochy - zeleň pri oplotenĺ. Na p.č. 1533/3
sa nachádza vstupná brána na parkovisko v areáli, p.č. je podľa graÍických Údajov katastra rozdelená na
dve časti, vyznačený je rozsah spevnených plôch'
Spevnene plochy a oplotenie s bránou nie sú predmetom ohodnotenia, sÚ sÚčasťou stavby areálu DSS,
ktoré ie vo vlastníctve BSK.

e; Úaaje katastra nehnutethostĺ, porovnanie súIadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kÓpia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú inÍormatívny charakter, sÚ vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'nostĺ. Predmet ohodnotenia 'je evĺdovaný v popisných aj graÍických údajoch katastra'
Na LV je uvedené, Že parc. č. 1507/6 a parc. č. 1533/3, je na dobu ĺ0 rokov odo dňa 28.Q2'2a2O,podl'a
zmluvy o nájme pozemkov č. 08-83-0013-20_00 zo dŕn 28'02'2020, N-12t2o20 v nájme BsK - záujemcu
o kÚpu/zámeny pozemku.
K predmetu ohodnotenia sa neviaŽu Žiadne ťarchy.
Na LV je p.č. 1507/6 uvedená kódom 4_zährada- lde opozemok vzastavanom územĺ obce' UPl určený
na výstavbu so skutočným vyuŽitím ako prÍjazdová areálová komunikácia a priľahlá zeleň.

f) Vymenovanie iednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
' pozemok v k.ú' Rača, registra 

"C" 
parc.č. 150716 ' záhrada a 1533/3 - ostatné plochy, evidované

LV č. 400' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, v areáli DSS na Stre|kovej ul. v Bratislave.

g) Vymenovanie jednotIivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré níe sÚ predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie sÚ predmetom ohodnotenia (spevnené plochy a oplotenie).

2. sTANoVENtE vŠeogecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostl:
Nehnutel'nosť sa nachádza na slepej ulici Strelkova' v lokalite Nová Rača-Barónka, ned'aleko od centra MČ
Rača' v hl.m' SR Bratislava, v okrese lll. Skupina pozemkov je ohraničená z troch strán oplotením areálu
a bránou, jedna strena nemá v Územĺ hranicu ohraničenÚ.
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Mestská časť Rača je staršÍm sÍdelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 60' - 80.rokoch minulého
sloročia v pÔvodnej vidieckej časti ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvateľov s kompletným
občianskym vybavenĺm, sluŽbami v prĺzemĺ domov alebo v samostatných obchodných prevádzkach.
V súčasnosti sa na ÚzemÍ katastra nachádzajÚ aj novostavby bytových domov (lokality Sĺanec), Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou - Vinohrady, kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením v oblasti Karpaty. V mestskej časti Rača sa nachádzajú
úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad v lokalite Barónka), zdravotné stredisko školy' škôlky'
gymnázium. Mestská časť je s centrom Stareho mesta spojená najmä električkovou traťou (v susedstve
ňôzemku na ulici Čachtická-Kubačova), po ulici Račianska s minimálnym zdržanÍm v dopravnej špičke.
Doprava v mestskej časti je zabezpečená aj autobusmi - MHD. Dopravný koridor mestskej časti však Vorí
hlavnú dopravnÚ tepnu medzi územĺm hl. m. a okolitými obcami a satelitnými obytnými lokalitami ( napr.

svätý Jur, Pezinok, Limbach), odkial' obyvatelia denne dochádzajÚ za prácou, čím je dopravná situácia
v územÍ sťaŽená. Predmet ohodnotenia sa nachádza v centre zastavaného územia obce, v susedstve
prevaŽne rodinných domov solitérnych bytových domov. Pozemky sú prístupné automobilom az na hranici
sp.č.1533/3 - slepá neprejazdná ulica, len vjazd do areálu. Vybavenie lS je vkompletnom rozsahu.
V mestskej častije kanalizáóia, plyn a ostatné |š vrátane kábelovej televízie, rozvodov ÚK, teplovodu.

Poloha pozemkov v rámci územia:

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

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

b) Analýza vyuŽitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom území, z hl'adiska Íunkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽÍvané na bývanie v objektoch lBV a ojedinele hromadnej bytovej výstavby s občianskym
vybavenĺm vbezprostrednom okolĺ. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17'8'2020 viaŽu
regulatívy s kódom 202 _ občianska vybavenosť lokálneho významu (zariadenia školstva, zariadenia
zdravotníctva a sociálnych sluŽieb....).
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ĺllrčiĺnshĺ ĺ.vbtlyrnrlst' lotĺňlnehĺr ľÝĺllntttu, ťislo Írnhľi* 2CI2 ltĺbrr!'kir (l,;].lĺi] v prilĺrhĺr listu}

ľoĺlmienlĺy llrlrkčn{hu ryulitia plĺich: rĺľcmiu ľhuirrnskej \'Tbĺivcnĺrsli slľŽiĺľr: FÍť

uĺnir:sĺňĺlľĺrrit staviľh ĺ ztľirrdr:ni ltrktiinelul YýZľtflľnru, pľtdor'šetk1Ím ptn ĺrbyr'ĺlľ|'stt'ľ býr'ajúcľ

ľ ľpliĺlĺ:lv,,rnt úĺ+ľní. 'Sťrčnĺt'otl tiz,-ĺnli* sťr plmhy Žtl[tl*. r'1l,lnÉ plocl:1'ĺkn ĺúťĺ*1'Fíl't(:Ítl" rlupnrr'm;

ĺ techtlickc ľvhavľniĺ-lt $ĺrľĺiŽr-, a r.ĺľindeltĺa pľ* poiiĺrrnĺ a cjvi]uťl nbňnu. Potliĺll Íilnkĺ:ic. hývrmil
llexttti* pľciĺľĺrčii' .'l{Eĺ z ťc|lĹ{,l\,,úclr puclluŽtlýr:tl pl'i,.llr nĺďztnrrre j Čils{i rÁ*tĺtvhy ful*člrľi ;rln:t:hľ

$pÔsohy Yyn'litiĺ tilnkčných pliith:
Pľ*ľláĺlajrice: znľiirdel:ia nĺjmilrjslralir1,. .sprŕrn' u riĺdĺ:nja, iĺarindcĺtiir Sk<ll'tlvĺ, lĺriĺttl-ĺia
liultúly. zrľiadettia ľdľaľt'ĺtlrÍull'* ľr s'oľiáltrcj stnÍĹlstlivtlsti. ;ĺtnarlĺ:uja ciĺkt'i, ztrrinĺlcniu yg1q'ir1{.hĺ_l

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

Skutočné využitie pozemku v zmysIe obhliadky - areálová komunikácia a zeleň v zariadení DSS.

c) Analýza prĺpadných rizĺk spojených s využívaním nehnutel'nosti:
eiĺstup 

-r 
predmetu ohodnotenia le i obecnej komunikácie - ulica Strelkova. Čiastočne sa na pozemku

nachádza inŽinierska stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastníka prÍslušenstva k hl. stavbe' budove DSS s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení
redukujÚcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽĺvanĺm nehnutel'nosti. lné riziká spojené so
súčasným vyuŽívanĺm neboli zistené.

2.1Pozemok p.č. 1507/6 a í533/3 k.ú. Rača

lde opozemok p.č. 1507/6 a 1533/3' vcelosti, obdEnikového tvaru situované vareáli budovy DSS, toho
času vprocese rekonštrukcie - stavenisko, vlokalite srodinnými domami avsusedstve selektričkovým
kol'ajiskom v zelenom území' Pozemok je v k.ú. Rača v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územĺ, kód využitia 202, sÚčasné prevládajúce vyuŽitie

ako areálová komunikácia, parkovisko.

Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ' Záujem o kúpu pozemku je v danom
prÍpade moŽný len zo strany žiadateľa ako vysporiadanie pozemku prístupu k pozemkom a stavbe vo
vlastníctve BSK. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky
s vysokou moŽnosťou vyuŽitia _ pre Účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. PovyšujÚci faktor nie je

v danom prípade dÔvodný' Redukujúci faktor je uplatnený z titulu obmedzenia vyŠŠieho vyuŽitia ako je

súčasné - oP koľajovej dráhy, na inžiniersku stavbu na pozemkoch sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny' zohľadnené sú špecifiká
pozemku.

2.1.1 Metóda polohovej diferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktory sÚ určené so zretel'om na

analýzu polohy a vybavenia Územia, ktorá je uvedená v popise vŠeobecnej hodnoty.

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmeľa
lm1

Spoluvlastníc
ky podiel

1t1

Výmera
lml

150716 zährada 554,0C 554,00

I 533/3 ostatná plocha 4,0c 1t1 4,00

Spolu
ýýmera

558,00

't0



Znalecký úkon č. 76ĺ2020

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw = 66,39 €Jm2

označenie a
názov

koeficientu
Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeÍicient všeobecnej

situácie

5' veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 't00
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest naQ 100 000 obyvete.ľov, luxusné
obytné oblasti s dobým osvetlením a výhľadom' exkluzĺvne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateľov
uČ paaa s plnohodnotným vybavenĺm - sŕaršie funkčné sídŕ.sko so
zvýŠeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, areál s domovom sociálnych služieb v blĺzkosti centra
pôvodnej dedĺnskej časŕl' MČ naea má do 25 000 obyvateľov, je
okrajovou mesŕskou časľbu ŕll.m. SR Bratislava.

1,40

kv
koeficient ĺntenzity

vyuŽitia

2. - inžinierske slavbv, chránené loŽiskové Územia

0,70Včase obhliadky sa na pozemku nachádza inžinierska stayba _

areálová komunikácia a čast'parkoviska, v súčasnosti zariadenie
staveniska, na okraji pri oplotenĺ je zeleň.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou využitia mestskej hromadnej
Jopravy

1,00lJzemie mesta, doprava a zastávka y ml'esŕe pred areálom, na
Strelkovej, Kubačovej ulici, v mieste je aj autobusová doprava, na
opačnom konci MČ je Železničná stanica Vinohrady.

kr
koeÍicient funkčného

vyuŽitia územia

Z. zmiešané Územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná
rcloha a byty )

1,20

ohýná zÓna - bežné sĺdlisko v pôvodnej dedinskejčasli a novej časŕl s
lBV, s plnýn vybavenĺm, vyuŽitie pozemku je v súčasnosti nízke -
argálová komunikácia v územĺ nodlb UPI s kódom 2a2, občianska
vybavenosť zdravotnÍcke, sociálne služby, školské zariadenia'... v
území sa nachádza prevažne lBV. Z uvedeneho dôvodu je v danom
prĺpade uplatniteľné zatrieclenie do kateoórie č. 2 alebo 3' Koeficient
uvqžubln na opatrrlei ĺ]rovnĺ v hodqole 1.2. ktorá reprezentuie obe
kateaórie.

kr

koeÍicient technicke|
infraštruktúry

pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ'

kz
koeficient

povyšujÚcich faktorov

kn
koeficient

redukujúcich faktorov

nevyskytuje sa

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadateľa - nájomcu a vlastnĺka stavby v jednej osobe, ako
vysporiadanĺe pozemku pod stavbou' Záujem o kúpu pozemkov v
lokalite pretĺváva avšak záujem je najmä o pozemky s vysokým
využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčne účely. Povyšujúcifaktor nie

v danom prĺpade dÔvodný
závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo

PouŽitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku
nie je dlvodný. VyhláŠka 4922004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni všeobecnej
hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastn[ckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na zátaže spósoÓené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z dôvodtt obmedzenia vyššieho využitia ako je
sÚčasné, vyplývajúceho zo zásahu oP do

1,00

0,80

11



Názov Výpočet Hodnota
(oeficient polohovej diferenciácie <po= 1,40 * 0,70 * 1,00 " 1,20 * 1,50* 1,00" 0,80 1 ,4112

Jednotková všeobecná hodnota
lozemku

y'ŠHul = VHttl * kpo = 66,39 €lm2* 1,4112 93,69 €tm2

Znalecký úkon č. 7612020

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úbha znalcai
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú'
Rača, ľeglstra ,'C" parc.č. ĺ507/6, a í533/3 na LV č' 400 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy'

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

stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku vk.ú. Rača, ľegistľa ,,c" parc'č. 1507'6'
a 1533/3 na LV č. 400 vo vlastnictve hl.m' SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda
polohovej diferenciácie, kde na inŽiniersku stavbu na tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č.
49212004 Z'z. v znení neskoršÍch zmien a doplnení) prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

Metódu polohovej diíerenciácĺe povaŽujem za znalechý odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorÚ by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej sÚťaŽe, pri poctivom predaji' ked'

kupujÚci aj predävajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami možností vyuŽitia.

REKAPITULÁGn VŠEoBECNEJ HoDNoTY

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€l

oarcela č. 150716 554,00 m2 * 93,69 €lmz * 1l1 s1 904,26

oarcela č. 1533/3 ĺ,00 m2 - 93,69 €lm2 * 1l1 374,7ô

Spolu 52 279,02

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky
Podľa LV č. 400 - pod areálovou komunikáciou - parc. č. 150716 (554 m'?)

Podl'a LV č. 400 - pod areálovou komunikáciou - parc' č. 1533/3 (4 m2)

Všeobecná hodnota celkom

51 904,2e

374,7e

52 279,02

Všeobecná hodnota zaokrúhlene
I

52 300,00
Všeobecná hodnota slovom: Pätdesiatdvatisĺctrlsto Eur

V Bratislave dňa 'ĺ .1 1 .2020

12
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IV.

1.
2.

3.

4.

5.

Znalecký úkon č. 7612020

PRíLoHY
Objednávka č. oTs 2002266 SNM/20/080/MR zo dňa 13.8.2020 - e|ektronĺcky - ,lx
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1.11-2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutelnostĺ, informatĺvny charakter - 1x
Lĺst vlastnĺctva č.400 - čĺastočný výpis zo dňa 't.11.2o2o,wVorený cez vlww.katasternortal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 1507/6 a 1533/3, 2x str.í a 1x stĺ'19 _3x
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbgis.sk -
2x
Územnoplánovacia informácia č.j' MAGS ooUPD 55018/2o2o-3 87878, zo dňa 17.8'2o2o _ výber
strán ĺ,4,5 - 3x

10x44Spolu:
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Znalec: Doc. lng. Naďa Antošová, PhD.
Brižitská 63,84ĺ 0í Bratislava
v odbore: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutel'ností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2í3
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mgsto SIovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 1

814 99 Bľaiislava

čísto spisu (objednávky): pĺsomne č. oTs 2oo3106 sNM/2ol'los/MR zo dňa 2.11.2o2a

ZNALEGKÝ PosuDoK

V právnej veci:
čislo 7712020

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

l pozemky C KN zapisané na LV č;. 1248:
parc. č. 2850ĺ45 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 mr,
parc' č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 mr'
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,
parc. č. 2850151 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m2,
parc' č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 mr,

. novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č.7312020
parc' č. 422123- ostatné plochy vo výmere 2 m,, vzniknutý odčlenenĺm od
pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m', vzniknutý odčlenenĺm od
pozemku parc. č, 422ĺ11,
parc' č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 422ĺ13,
parc. č. 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č. 422113,
parc. č. 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', vzniknutý
odčlenením od pozemku parc. č. 422115,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 mr' vzniknutý
odčlenenĺm od pozemku parc. č,.422ĺ1,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102 m., vzniknutý
odčlenením od pozemku parc' č. 42211,
parc. č. 422127 - ostatné plochy vo výmeľe 1'l m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č.422ĺ5,
parc' č. 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č,. 42215,
parc. č' 2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m'' vzniknutý odčlenenÍm od
pozemku parc. č. 2850144,
parc. č. 2850158 - ostatné plochy vo výmere 101 m,, vzn|knutý odčlenením od
pozemku parc. č. 2850/50.

Početstrán: 33 ztohopňloh:
Počet vyhotovenĺ:
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2+1 aĺchív



Znalecký Úkon č. 77l202a

I. UVOD
ĺ.1 Úloha znalca a predmet skúmanla:
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č' 3 vyhlášky Ms sR č.

4g2t2oo4 Z.z. o stanovenĺ vŠeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení a predmetom

skúmania sú pozemky v k.ú. Rača, ktoré sú vo vlastníctve hI.m. SR Bratislavy v ĺozsahu:
r pozemky C KN zapĺsané na LV č' 1248:

parc. č' 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m',
parc. č. 2850/46 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m2,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,

parc. č. 2850/51 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m"'
parc. č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m''

r novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č.7312020
parc. č. 422t23 - ostatné plochy vo výmeľe 2 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 422111,
parc' č, 422t2g - ostatné plochy vo výmere 1 10 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 422111'
parc. č. 422t30 - ostatné plochy vo výmere 16 m", vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č'.422ĺ13'
parc. č. 422t33 - ostatné plochy vo výmere 22 m2,vzn\knutý odčlenením od pozemku parc. č.422113,
parc. č. 422t15 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33í m'z, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc. č'
422ĺ15'
parc.č.42211 -zastavanéplochyanádvoriavovýmere1362m'z,vzniknutýodčlenenímodpozemkuparc,č.
422ĺ1,
parc. č' 422t28 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m", vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.

422t1,
parc. č' 422127 - ostatne plochy vo výmere 11 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 42215,
paĺc' č' 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 42215,

paľc. č. 285ol57 _ ostatné plochy vo výmere 315 m'?, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 2850144,
parc' ó. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 101 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. Č' 2850/50.

1.2Úč,el znateckého posudku: zámenná zmluva - vyspoľiadanie pozemku v areáli zariadenia DSS na ul.

Pri Vinohradoch v Bratislave.
ĺ.3 Dátum, ku ktoľému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 29.10.2020
1.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 29.10.2020
í.5 Podklady na vypmcovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2003í06 sNM/20/105/MR zo dňa 2'11.2020 - elektronicky

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

. Uzemnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 5501 8/2020-387878, zo dňa 17 .8.2020
r GP č, 73t2o2o na vyznačenie duplicity a reštitučných nárokov zo dňa 15.8'2020' vypracoval

Niologik' s'r.o., Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07,bez overenia v katastrálnom konanÍ'

b) Získané znalcom :

r Aktuálna kÓpia katastrátnej mapy, zo dňa 1.11..2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'noslĺ, informatĺvny charakter'
r List vlastnĺctva é. 1248 - výpis zo dňa 1'11'2020, vytvorený cez www.katasterporte|.9k,

informatívny, Údaje platné k 29'10'2020
. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 29la2020 - Íotodokumentácia

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

ĺ.6 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č).38212004 Z.z. oznalcoch, tlmočníkoch aprekladatel'och vznení neskorších zmien a

doplnení.
. Vyhláška MS SR č. 492l2oo4 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskoršĺch

zmien a doplnení.
. Vyhláška MS sR č.22812018 Z'z., ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' oznalcoch,

tlmočníkoch a prekladatel'och.
. Vyhláška Ms sR č,. 491t2oo4 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre
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znalcov, tlmočnĺkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnenÍ.. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenĺ neskoršĺch predpisov.
. Vyhláška č.461/2009 Z. z., vznení neskorších zmien adoplnenĺ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nostÍ a o zápise
vlastnÍckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov.. Zákon č. 51 3/2009 Z. z. o dráhach a o zmene a doplnenÍ niektorých zákonov. llavský, M. - Nič, M. - Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTĺ, vydavateľstvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

. Webové stránky: www'katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnuteľnnogti. sk, www'mapv. bratislav.a.sk,

í.7 Definĺcie 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 legĺslatĺvy.

Vyhláška MS SR č. t192ľ2004 a stanovenl všeabecnei hodnolv maietku' v znenĺ neskorŠIch zmien a
doplnenĺ' V znenÍ neskoršÍch zmien a dop\nenl

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 predajĺ, ked'kupujúci aj predávajúci
budÚ konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnÚtkou; obvykle vrátane danez pridanej hodnoty
obĺektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujÚce technický stav, vplyv trhu'
ekonomické vplyvy a iné špeciÍ'ické 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).

Prlloha č. 3 vvhláške č. 492/?004 v znenĺ neskoršĺch zmien a doptnenÍ lvÝber definlcil a oostupav
k predmetu ohodnotenid :

PosUDzoVANÉ VELlČlNY
Všeobecná hodnota ĺe 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.

ZÁxHo Nt É posru pv o ĺ ooNt oc ovnNl ln Nl rH ľrl ureľľĺosĺí R sĺRvl e g
Všeobecná hodnota sa stanovĺ týmito metÓdami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽĺje sa pri stavbách, ktore sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácĺe'

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdóvodnení uvedená len všeobecná
hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje defĺníciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovanĺ nehnutel'nostĺ a stavieb nemocníc a zdravotnĺckych zariadenÍ sa ako jedna z metód VŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohľadňuje 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 (napíklad kus, 1 ha plochy a pod').
Hlavné Íaktory porovnávania:

d) ekonomicke (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spÔsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
f) Íyzické (napríklad infraštruktÚra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pÔdy a
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kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode aIebo prechode nehnuteľnosti, prÍpadne ponuky realitných
kanceláriĺ) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylÚčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. prĺbuzenský 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 polohovej ciferenciácie
Pozemky sa pri pouŽití metódy polohovej diÍerenciácie na účely te1to vyhlášky delia na skupiny:

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

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

r E.3.1'3 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

o E"3.1.4 Lesné pozemkyB) mimo zastavaného územia obcí.

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

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

VŠHruu = VHw. keo [€/m2],
kde
VHĺĺL - jednotková vrichodisková hodnota pozemku, ktorá sa určÍ podl'a tabuľky uvedenej v prĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýŠeným záujmom o kúpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu môžu
mať jednotkovÚ východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem' V prípade záujmu o 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 poľnohospodárskych 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 koeÍicient polohovej diferenciácie vzťahuje
na obec, z ktore; vyplýva zvýšený záujem' Minimálna jednotková východisková hodnota pozemku po
zohľadnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislÚchajÚca klasiÍikácii obce, v ktorej sa
pozemok nachádza,
kpo - koeÍicient polohovej diíerenciácie sa vypočíta podľa vzťahu

kpo = ks. kv. ko' kĺ. k. kz. kn[-]'
kde:

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

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

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

r kl - koeÍlcient 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 koeÍicientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením
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C kz_ koeÍicient povyšujúcich faktorov (1,00 - 3,00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.

o kR - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce fektory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom na
predpokladanú hodnotu závady.
Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov nepľihliada na zát'aŽe
spôsobené vIastnĺkom stavby (naprÍklad stavba na cudzom pozemku a pod.)'
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie
je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66ľ2009 Z' z., zákon o niektorÝch onatreniach nri maietkovoprávnom uspoiadanl pozemkov nod
stavbami' ktoré prešli z vlastnictva Štátu na obee a vvŠšie úzamné celkv a o zmene a doplnen| niektor,Úch
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastnÍckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím tvori
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 vlasiníctve cirkví, športový aľeál aIebo verejná zeleň, ak tento
cintorĺn, špoftový 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
(ĺ) 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 uŽivanému vlastnikom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnika stavby právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého
obsahom je držba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane pľáva uskutočniť stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá pľešla z vlastnĺctva štátu na
obec alebo vyšší Územný celok. Podkladom na vykonanie zäznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnuteľností 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
rclzazo, ktoý nie je overený v katastrálnom konaní - návrh odčlenia parciel a vyznačenia duplicity
a reštitučných nárokov.

II. POSUDOK

í. 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 dispozĺcii preukázateľné
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 uvádzanými ponukovými
cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je pľedmet ohodnotenia (skutočné vyuŽitie -
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objekty sociálnych sluŽieb)' obvykle majú moŽnosť vysokého
vyuŽitia - viacpodlaŽná, komerčná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanie -
IBV.
Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných portálov je spracovaná z celého okresu
Bratislava lll. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne
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neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o moŽných prístupoch, inžinierskych sieťach k nehnutel'nosti,
moŽnosti intenzity využitia sú z informácií územného plánu často nesprävne interpretované' Zistené ponuky
sa stávajú pre porovnávanie nevhodne, nemajú preukázateľné spoločné atribÚty potrebné pre porovnanie.
Analýza ponÚk realitných kanceláriĺ je pre znalca len orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nostĺ
v danej obĺasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava lll je zobrazený tieŽ v nasledujÚcom grafe, kde
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločnostl (nie skutočne uskutočnených predajov)'
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli wwwJrehnr{teľl]osti.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 zobĺazuje cena za stavebný pozemok v danom územÍ bez rozdielu účelu využitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom ýŽdni na Úrovni 270 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovateľskej provĺzie
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 veľkosti, nie sÚ vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prĺstup.
Z uvedených dôvodov |e všeobecná hodnota nehnuteľnosli stanovená metódou polohovei diferenciáQie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prĺstupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatĺvy 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 dosĺahnuť na trhu v
podmienkach vol'nej súťaže, pri poctivom predaji, ked' kupujÚci aj predávajúci konajú s patričnou
inÍormovanosťou 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. í 248 (dostupné na www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č.1248, k.Ú' Rača, okres Bratislava lll, obec BA MČ
Rača. Pozemky sú evidované v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra,,C" eYidované na katastrálnej mape

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
oozemku

SpÔsob
vvužitia

Právny
vzťah

Druh
chr. N

Umiest.
pozemku

422t1 't587 Zastavaná plocha a nádvorie 16 I 1

422115 445 Zastavaná plocha a nádvorie 't6 1

2850t45 692 Zastavaná olocha a nádvoľie 15 1

2850146 54'.| Zastavaná plocha a nádvorie 15 I
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2850147 72 Zastavaná plocha a nádvorte 25 1

2850/51 3 Zastavaná plocha a nádvorie 'ĺ5
2850/53 22 Zastavaná plocha a nádvorie 15

Znalecký Úkon č' 7712020

Právny vzťah k stavbe evidovanej na
liste vl astn Íctv a č.3223

5 a p.č. 2850/45'46'51'53 je evĺdovaný na

Legenda:
Kód spÔsobu vyuŽívania pozemku:
15 - Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená sÚpisným číslom
16 - Pozemok' na ktorom je postavená nebytová budova označená sÚpisným číslom
25 - Pozemok, na ktorom ie postavená ostatná inŽinierska stavba a jej súčasti
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom územĺ obce

Časť B: VlastnÍci a iné oprávnené osoby
Por' Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. čĺslo a miesto trvalého pobytu (sÍdlo) vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
Účastnĺk právneho vzťahu: Vlastník
1 Vid list vlastnÍctva v prĺlohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

Poznámka:
Hodnovernosť údajov katastra podľa S-u 39 ods. 2 katastrálneho zákona o práve k nehnutel'nosti časti
pozemkov registra C parc'č. 2850144, 42211, 42215, 42219, 422111 zapisaným titulom $ 2 ods.2 zákona
č.138/91 Zb. v podiele 1/1 bola spochybnená z dôvodu duplicity vIastnictva s pozemkom registra E parc.
č. 2E65 zapĺsaným na LV č.3617, k. Ú. Rača' titulom Rozhodnutia Pozemkového úradu Bratislava_mesto
č.k.664/92/Pú-Tr zo dňa 15.4.1993 a osvedčenĺa o dedičstve 30D/165512014-84 zo dňa 13.03.20'15 v
podiele 215 - P- 145712015

ostatné sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C
NetýkajÚ sa predmetu ohodnotenia, verejne d ostu pná listina na www. katasterportal. sk.
ostatné Údaje uvedené na liste vlastnÍctva č. 1248 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

b.2) Geometrický p!án č.7312020
K dispozícii bol Geometrický plán č.7312020, ktoný vypracoval Niologik, s.r.o', Miletičova 49, Bratislava 821
09, |Čo 51786907, vyhotovený dňa 'ĺ5.8.2020 na vyžnačenie duplicňy a reštitučných nárokov, bez overenia
v katastrálnom konan['
Z geometrického plánu vyplýva po spochybnenI hodnovernosti údajov katastra a odčlenení parciel
s duplicitným vlastníctvom rozsah novovzniknutých parciel. odčlenené a zamerané boli tieŽ pril'ahlé
pozemky - chodnÍky okolo budov. Pôvodné parcely č'.42211,42215,422111,422113,422ĺ15,2850144,
2850/50 sÚ evidované na LVč. 1248,v k.ú. Rača, okres Bratislava lll.
Novovzniknuté parcely sÚ v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

o pärC. č.422123 - ostatné plochy vo výmere 2m2,kÓd 37, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422ĺ11,

l pärc. č.422129 - ostatné plochy vo výmere 110 m', kód 37, vzniknutý odčlenenim od pozemku parc.
č' 422ĺ11,

r päro. č.422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m'z, kód 37, vzniknutý odčlenením od pozemku parc.
é.422113'

r päľC. Ó. 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m',kód 37, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc.
č.422113,

. parc. é.422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', kÓd 16, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č' 422ľ15'

r pärc' č.42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 m'z, kód 16, vzniknutý odčlenenÍm od
pozemku parc' č,' 42211 ,

o päfc. č.422ĺ28 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m2, kód 16, vzniknutý odčlenením od
pozemku parc. č:' 422ĺ1 ,

p
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r päl'C. č.422127 - ostatné plochy vovýmere 11 m'?, kÓd 37' vzniknuý odčlenením od pozemku parc'
č.42215,

o pärC. č.422134 _ ostatné plochy vo výmere 129 m2, kód 37, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc.
č.42215'

o päl'C' č.2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m'?, kód 37, vzniknutý odčlenením od pozemku
parc. č. 2850144,

r päl'C' č.2850/58- ostatné plochy vo výmere 101 m'z, kÓd 37' vzniknutý odčlenenĺm od pozemku
parc. č.2850150.

16 _ Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným čÍslom
37 - Pozemok, na ktorom sÚ skaly, svahy, rokliny, výmole.'....

c1 Údaje o obhliadke a zamerani predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spo.iená s miestnym šetrením vykonaná dňa 29.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemky sú
v súčasnosti vyuŽÍvané ako pozemky pod stavbami s ubytovaním a poskytovanÍm sociálnych sluŽieb v areáli
DSS pre dÔchodcov' Pozemky sÚ prĺstupné pre obhliadku z okoliých spevnených plôch - chodníkov, do
areálu nebol moŽný vstup, k účelu vypracovania posudku nebola nutná prítomnosť zadävatel'a, po|oha

a využitie pozemkov bolo identiflkované podl'a katastrálnej mapy na www,zbqis.sk a poskytnutých
technických podkladov' V rámci obhliadky a miestneho Šetrenia bola zaznamenaná poloha lS v Územĺ,
moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - Pri Vinohradoch alebo Podbrezovská - verejná komunikácia. V čase
obhliadky bola vykonaná Íotodokumenlácia. Záznam z obhliadky s íotodokumentáciou je súčasľou textu
tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozĺcii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8'2020 _ kód 201. Pozemky sÚ
zastavané podľa kódov uvádzaných v evidencii katastra nebytovou budovou - p.čl. 42211 a 422115
a bytovýmĺ budovami na p.č. 2850145,46,51,53. Pozemok p.č,' 2850147 je podl'a kódovania v KN zastavaný
inŽinierskou stavbou, vskutočnosti ide ospojovaciu chodbu medzi dvoma objektami sbývaním. Vzmysle
obhliadky sÚ na pozemkoch situované viacpodlaŽné budovy v uzatvorenom areáli s parkom, určené na iné
bývanie a poskytovanie sociálnych a zdravotných sluŽieb.
K dispozícii bol tieŽ geometrický p|án bez overenia v katastrálnom konaní, ktoý pozemky pod budovami
rozde|'uje a odčleňuje a je vyhotovený pre vyznačenie duplicity a reŠtitučných nárokov'
Celistvosť vlastnÍctva pozemku pod budovami je narušená časťami pozemkov vo vlastnÍctve Fo
a pozemkom, kde je hodnovernosť údajov katastra nehnutel'nostÍ spochybnená rozhodnutím PF
a osvedčovacou listĺnou'

e; Úoa|e katastĺa nehnutel'nostĺ, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnute!'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatĺvny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný poĺIál z katastra
nehnutel'nostĺ. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra.
K predmetu ohodnotenia sa neviaŽu žiadne ťarchy' Na LV je uvedená poznámka o spochybnenÍ
hodnovernosti údajov katastra nehnutel'ností týkajúca sa časti predmetu ohodnotenia, konkrétne o.i. p.č.
42211' lde o pozemky v zastavanom Územĺ obce, UPI určené na výstavbu kódom 201 , stabilizované Územie,
kde vlastník pozemku nie je totožný s vlastníkom stavieb na týchto pozemkoch.

r Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapĺsané v časti ťarchy pĺáva
stavby na tomto pozemku. K stavbám umiestneným na týchto pozemkov sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z.z. $a
ods'1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnute iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užÍvanému
vlastníkom stavby dňom účinnosÍi ÍoäÍo zákona v prospech vlastnika stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a uživanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnlctva Štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

o Pre Účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podl'a návrhu GP
č,. 7312020 a LV č. 1248 sa ako na zát'aŽ spôsobenú vlastnĺkom stavby v zmysle platnej
legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z,z. v znenl neskoršĺch zmien a doplnení) neprihliada.

r Dodaný Geometrický plán é.73t2O20, ktorý vypracoval Niologik, s.r.o,, Mitetičova 49, Bratislava |Čo:
517s6Óo7, zo dňa 15'8'2o2o, je bez overenia v katastrálnom konaní - návrh. Údaje uvedené
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v geometrickom pláne nie sÚ evidované v katastri nehnuteľnostĺ. Na základe osobitných poŽiadaviek
zadávatel'a vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podl'a dodaného GP'

. Vzmysle zákona č. 66/ 2009 Z.z ($ĺ ods.1), ktoý upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzt'ahov k
pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce alebo vyššieho Územného celku, ktoré prešti do
vlastníctva obce alebo vyššl'eho územného celku podl'a osobitných predpisov, vrátane prit'ahlej
plochy, ktorá svojlm umiestnenĺm a využitím tvori neoddelitelhý celok so stavbou (ďalej len
,,pozemok pod stavbou') uvažujem predmet ohodnotenia _ p.č' 422123'29,27,30,34,33 a p.č.
2850/57'58'53,51 - ako plochy pril'ahlé a neoddelitel'ný celok pozemkov pod stavbami a ohodnotenie
vykonám ako pre skupinu pozemkov spoločne.

f) Vymenovanie |ednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú pľedmetom ohodnotenia:
o pozemky v k.ú. Rača, C KN zapĺsané na LV č.1248:

parc' č. 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 m',
parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m.,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria Vo Výmere 72 m,,
parc' č.2850/51 -zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m',
parc. č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m2'

. novovytvorené pozemky vzniknuté podlh GP č.7312020
parc. č' 422123 - ostatné plochy vo výmere 2 m', vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 1l0 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422111,
parc. č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m'z, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 422t13,
parc' č' 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2, vzniknutý odčlenenim od pozemku parc. č' 422t13,
parc. č. 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 331 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č.
422115,
parc. č' 42211 - zastavané plochy a nádvoria VoVýmere 1362m", vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc' č.
422t1,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102m2, vznĺknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č.
422t1,
parc. č' 422127 - ostatné plochy vo výmere 'l 1 m'z, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č' 422t5,
parc. č. 422ĺ34 - ostatné plochy vo výmeľe 129 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 422t5,
parc. č. 2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m'z, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 285ol44,
parc. č. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 'ĺ0'l m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc' č. 285o/5o.

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľnosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemkoch nie sú predmetom ohodnotenĺa (budovy DSS).

2. STANoVENlE VŠEoBEGNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Pri Vinohradoch, s prĺstupom aj z ul' Podbrezovská, v lokalite Grefty, na
okraji MČ Rača, v hl'm. SR Bratislava, v okrese lll' 

'Skupina 
požemkov je v teréne ohraničená stavbami

budov na týchto pozemkoch a odkvapovými chodníkmi .

Mestská časľ Rača je starŠÍm sídelným útvarom hl.mesta SR' vybudovaná v 60. - 8O.rokoch minulého
storočia v pôvodnejvidieckej častiako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov (cca25 tis. obyvateľov)
s kompletným občĺanskym vybavenĺm, sluŽbami v prÍzemí bytových domov - Krasňany, novostavby alebo v
samostatných obchodných prevádzkach. V súčasnosti sa na území katastra nachádzajÚ aj novostavby
bytových domov (lokalita Slanec, Grefty v susedstve), tieŽ Železničná stanica s medzinárodnou dopravou -
Vinohrady, ďalej kultÚrne strediská, športoviská, kúpalisko, turistické a cyklistické trasy s medzinárodným
prepojením v oblasti Karpaty. V mestskej častĺ Rača sa nachádzajú Úrady miestneho významu (stavebný
a obecný Úrad v lokalite Barónka), zdravotné stredisko školy, ŠkÓlky, gymnázium, Mestská časť je s centrom
Starého mesta spojenánajmä električkovou traťou (na ul. Púchovská, lokalita Komisárky), po uliciRačianska
s minimálnym zdrŽaním v dopravnej špičke. Doprava v mestskej časti je zabezpečená aj autobusmi - MHD
priamo na ul. Pri Vinohradoch. Dopravný koridor mestskej časti však tvorí hlavnú dopravnÚ tepnu medzi
Územím hl. m. a okolitými obcami a satel|tnými obytnými lokalitami ( napr. Svätý Jur, Pezinok, Limbach),
odkial' obyvatelia denne dochádzajú za prácou, čím je dopravná situácia V Území sťaŽená. Predmet
ohodnotenia sa nachádza na okraji zastavaného Územia obce, v susedstve prevaŽne rodinných domov
a pozemkov rozparcelovaných na lBV, v svahovitom teréne v ráze krajiny' Pozemky sÚ prístupné
automobilom, parkovisko pred areálmĺ, z dvoch strán. Vybavenie územia lS je v kompletnom rozsahu.
V mestskej časti je kanalizácia, plyn a oslatné lS vrátane kábelovej televízie, rozvodov ÚK, teplovodu.
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Poloha pozemkov v rámci územia:

VyuŽitie neuvaŽujem, vyššie vyuŽitie neuvaŽujem.

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

b) Analýza vyuŽitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nosť sa nachádza V zastavanom, stabilizovanom území, z hl'adiska funkčného využitia je celé
Územie prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch lBV a v objektoch hromadnej bytovej výstavby
s občianskym vybavením v bezprostrednom okolĺ, pozemky sú sÚčasťou areálu DSS - domov dÔchodcov.
Kpozemkom sa vzmysle dodanej Úpl zo dňa 17'8.2020 viaŽu regulatívy skódom 201 - občianska
vybavenosť celomestského a nadmestského významu (Územie areálov a komplexov občianskej vybavenosti
- zariadenia zdravotnĺctva a sociálnych sluŽieb....). Skutočné vyuŽitie je totoŽné s určeným vyuŽitím.

a Fľť ťllLttllit iĺ}SS l{ĺrln pr'i Virlĺrhrirdľľ}rl, htrĺ,-{htl ĺtiČtt:iĺ'ĺi:"r st! 1rtlĺ:<:ľttli1' paľ'*' č' ]B5ĺ|/'lSl
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Znalecký úkon č. 7712020

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - pozemky pod budovami DSS.

c) Analýza prĺpadných rizĺk spojených s využívanĺm nehnutel'ností:
Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Pri Vinohradoch alebo
Podbrezovská. Na pozemkoch sa nachádzajÚ stavby budov, na ktorú vzhl'adom k Účelu vyuŽitia posudku _
vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby a vlastníka pozemkov - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov
prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
Za riziko spojené s uŽívanÍm povaŽujem poznámku uvedenÚ na LV, ktorou je spochybnená hodnovernosť
údajov v KN - časť pozemku 42211 ie predmetom reŠtitučného konania.

11



Znalecký Úkon č' 77l202o

Riziko spojené s uŽívanÍm je tieŽ vlastnĺcWo časti pozemkov pod stavbami, ktoré prináleŽí podľa údajov
katastra nehnutel'nostÍ Fo (p'č. 422114, 285ol52)' lné riziká spojené so súčasným vyuŽívanĺm neboli
zistené.

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

lde skupinu pozemkov, ktoré sÚ situované pod budovami určenými na bývanie a sociálnu starostlivosť
v Domove sociálnych služieb, vo vlastnÍctve Bratislavského samosprávneho kraja. Pozemky sú v k.ú. Rača
v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitĺm ako pozemky určené na občiansku vybavenosť
v stabilizovanom územl, kód využitia 201.

Pozemky sú terénnymi Úpravami a stavbami umiestnenými na nich rovinaté, v ráze krajiny v svahovitom
teréne, s moŽnosťou napojenia na vŠetky lS v okolÍ. Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len

zo strany Žiadatel'a o vysporiadanie pozemku a vlastníka stavieb na pozemkoch. Záujem o kÚpu pozemkov v

lokalite dlhodobo pretrváVa, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou využitia - pre účely
komerčného hromadného bývania a polyfunkčné účely. Nakoľko sa na pozemkoch nachádzajú viac
podlaŽné budovy s vysokým vyuŽitím pre iné typy bývania, uplatňujem povyšujúci faktor na opatrnej úrovni

blíŽiaci sa k spodnej hranici intervalu' Redukujúci faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmer pozemkov
a najmä z titulu rizík spojených s využívaním pozemkov ako celku' ked' Celistvosť vlastnĺctva pozemku pod

budovami je naruŠená časťami pozemkov vo vlastníctve Fo a pozemkom' kde je hodnovernosť údajov
katastra nehnuteľností spochybnená rozhodnutím PF a osvedčovacou listinou. Na stavby na pozemkoch sa
ako na príťaž neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenÍm do 1. skupiny, zohľadnené sÚ špecifĺká
pozemku,

2'í.1 Metóda polohovej difeľenciácie
Východlsková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktory sÚ určené so zretel'om na

analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty. Pre zabezpečenie
pľehl'adnosti ie ohodnotenia stanovené pre skupinu pozemkov evidovaných na LV č. 1248 a skupinu
novovzniknuých pozemkov podl'a návrhu GP č,'7312020.

12
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Podl'a LV č. í248

Paľcela Druh pozemku
Spolu

výmera
tmtl

Spoluvlastnĺc
ky podiel

Výmeľa
lmtl

2850145 zastavaná plocha a nádvorie 692,0C 1t1 692,0C

2850/46

2850t47

2850/51

2850/53

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

541,0C 1t1

'U1

1t1

1t1

541,0C

72,0C

3,0c

22,0C

72,04

3,00

22,04

Spolu
výmera í 330'00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHp = 66,39 €Jmz

označenie a názov
koeficientu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

Hodnotenie

5. vel'mi dobre obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do í 00
000 obyvatelbv, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
obytné oblasti s dobným osvetlením a výhľadom, exkluzÍvne oblasti

domov v dosahu miest nad I00 000 obyvatelov
Rača s plnohodnotným vybavenĺm - sŕaršie funkčné s/ď/isko so

zvýšeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a hytových
damov, areál s domovom sociálnych služieb v blĺzkosti centra
pÔvodnej dedinskej časti' MČ Rača má do 25 O00 obyvatel'ov, je
okrajovou mesŕskotl časťou ŕll.m' SR Bratislava.

Hodnota
koeficien

tu

1,40

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

ko
koeficient dopravných

vzťahov

5. - rodinné domy, bytove domy a ostatné stavby na bývanie so
štandard ným vybaven ĺm,
.rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
. nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
šport so štandardným vybavením 1,05

1,00

Včase obhliadky sa na pozemkoch nachádzajÚ 5 podlaŽné stavby
na bývanie - Domov dichodcov s malometrážnymi bytmi aĺebo
hotelovým ubytovanĺm, v Llzatvorenom areáli - vysohe využitie
pozemkov.

4' pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
dopravy

Uzemie mesta, doprava a zastávka v mieste na ul. Pri Vinohradoch,
PÚchovskej, na opačnom koncĺ MČ je Železničná stanica
Vinohrady.

kr
koeficient funkčného

vyuŽitia Územia

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

obýná zÓna - na okraji bežného síd/iska v pôvodnej dedinskej časti
a novej časÍl s /BV, s plným vybavenĺm, vyuŽĺtie pozemkov je v
sÚčasnosŕl vysoke- viacpod laŽ ne budovy dom ova dôchodcov,
ubytovanie, podľa UPl s kódom 201, občianskavybavenosť
mestského a nadmestského významu, zariadenia zdravotnĺckej a
sociálnej služby, v územĺ stabilizovanom sa nachádza lBV a
novostavby býových domov, vol'né pozemky pre IBV. Z uvedeného
dÔvodu je v danom prĺpade uplatniteľné zatriedenie do kategÓrie č,

1,20
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2 alebo 3. Koeficient uvažujem na opatrnej prevládajúcej úrovniv
hodnote 1,2, ktorá reprezentuje obe kategÓrie.

kr

koeÍicient technickei
infraštruktúry pozemku

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

1,50Pozemky sú v ráze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi
úpravami a osadenÍm stavieb rovinate, s možnosťou napojenia na
všeŕky /S v okoli.

kz
koeÍicient povyšujúcich

faktorov

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo
ohľadnené v chodiskovej hodnote

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 vyuŽitlm pre účely bývania a polyfunkčné
účely, pre lBV. PovyšujÚci faktor je z titulu záujmu o kÚpu pozemku
na viac-podlažnú stavbu v územĺ s určeg1ĺyl t!-p!gľ rly:ltu,- -

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

PouŽitie redukujÚceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto
pozemku nie je dôvodný' Vyhláška 4922004 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 Íaktorov neprihliada na záťaže
spÓsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod')"..)"RedukujÚci faktor uplatňujem z divodu veľkosti
súboru pozemkov. Súbor pozemkov pod budovami domova
dôchodcov vo vlastnĺctve i/.m. SR Bratislava je prerušený
vlastníctvom Fo, zároveň niektoré pozemky pod budovami nie sú
predmetom vysporiadanĺa vlastnlckych vzťahov z titulu
prebiehajÚceho konania o duplicite vlastníctva' Súbor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadaný s rizikovým nakladanĺm
formu kúpy a predaja'

1,20

0,40

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota

(oeÍici ent polohovej diferencĺácie

Jednotková všeobecná hodnota
sozemku

<po = 1,40 *'ĺ,05 * 1,00 - ĺ,20 * í,50 * 1,20

'0,40

VŠHm = VHuĺ * kpo = 66,39 €ĺm2 * 1,2701

1,2701

84,32€lmz

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€l

paľcela č,2850145 592,00 m2 
- E4,32€lm2 * 1ĺ1 58 349,44

parcela é.2850146 541 ,00 m2 * 84,32 €lm2 * 111 45 617,12

parcela č' 2850147 72,00 m2 * 84,32€lm2 * 1l1 6 071,04

parcela č,' 2850t51 3,00 m2 * 84,32€lm2 * 'lĺ1 252'9ŕ

parcela č. 2850/53 22,00 m2 * 84,32€lmz * 111 1 855,04

9polu 1',,2145,60
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Podl'a GP 73l2O2O

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
tm2I

Spoluvlastnĺc
ky podiel

Výmeľa
lmtl

122t1 zastavaná plocha a nádvorie 1362,00 1t1 1362,00

t22128

122t27

zastavaná plocha a nádvorie

ostatná plocha

ostatná plocha

102,00 1t1

1t1

1t1

102,00

'11,0011,00

+22t34 129,00 129,00

+22t23 ostatná plocha 2,00 1t1 2,04

422129 ostatná plocha 'l '10,00 'U1 I 10,0(

422130 ostatná plocha 16,00 1t1 16,0(

422t33 ostatná plocha 22,04 1t1 22,00

422t15

2850ĺ57

zastavaná plocha a nádvorie

ostatná plocha

331,00

315,00

1t1

1t1

331,0(

315,0t

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

Spolu
výmera 2 50í'00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw = 66,39 €Jm2

označenie a názov
koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

kv
koeÍicient intenzity

vyuŽitia

5. vel'mi dobré obchodné 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 dobým osvetlenÍm a výhl'adom, exkluzÍvne oblasti

nad 100 000

venĺm - sŕaršle funkčne síď/lsko so
zvýŠeným záujmom o bývanie, novostavby rodinných a bytových
domov, areál s domovom sociálnych služieb v blĺzkosti centra
pôvodnej dedinskej časti. ulČ Raaa má do 25 000 obyvatelbv, je
okrajovou rĺesŕskou časťou h/'m. SR Bratislava.

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybavenĺm,
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
. nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
šporl so štandardným vybavenĺm

Včase obhliadky sa na pozemkoch nachádzajú 5 podlaŽné stavby
na bývanie - Domov dlchodcov s malometráŽnymi bytmi alebo
hotelovým ubytovanĺm, v uzatvorenom areáli - vysoké využitie
pozemkov.

1,40

1,05

ko
koeficient dopravných

vzťahov

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Copravy

1,00t'Jzemie mesta, doprava a zastávka v mieste na ul. Pri Vinohradoch,
Púchovskej, na opačnom konci MČ je žetezničná stanica
Vinohrady.

kr
koeficient funkčneho

3. plochy obytných a rekreačných územĺ (obytná alebo rekreačná
coloha) 1,20
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VyuŽitia územia obytná zÓna - na okraji bežneho sĺd/Lska v pÓvodnej dedinskej časti
a novej časŕl s /BV, s plným vybavenĺm, vyuŽitie pozemkov je v
sÚčasnosÍi vys oké- viacpodlažne budovy damova dôchodcov,
ubytovanie, podl'a UPl s kÓdom 201 , občianska vybavenost'
mesťského a nadmestského významu, zariadenia zdravotnĺckej a
sociálnej sluŽby, v územĺ stabilizovanom sa nachádza lBV a
novostavby bytových domov, vol'né pozemky pre lBV' Z uvedeneho
dlvodu je v danom prÍpade uplatnitel'né zatriedenie do kategÓrie č'
2 aleba 3' Koeticient uvažujem na opatrnej prevládajúcej úrovni v
hodnote 1,2, ktorá reprezentuje obe kategÓrie.

kl

koeÍicient technickej
infraštruktúry pozemku

ĺ. veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
ĺereiných sietí)

'1,50Pozemky sú v ráze krajiny svahovitom teréne, upravené terénnymi
úpravami a osadenĺm sŕavlbb rovinaté, s moŽnosťou napojenia na
všeŕky /S v okolĺ.

kz
koeficient povyšujúcich

faktorov

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

1,20

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
Žiadateľa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záujem o kúpu
pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým komerčným využitĺm pre {lčely bývania a polyfunkčné
účely, pre IBV' PovyŠujÚci faktor je z titulu záujmu o kúpu pozemku
na viac-podlažnú stavbu v územÍ s určeným účelom využitia'

kn
koeficient redukujÚcich

faktorov

?' závady viaznuce na pozemku (naprĺklad: právo priechodu alebo
orejazdu, ochranné pásmo a pod.)

0,40

Použitie redukujÚceho faktora z titulu vpĺyvu stavby na tomto
pozemku nie je divodný. Vyhláška 492/2004 Z'z': cit: "Pristanovenĺ
všeobecnej hodnoý pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych
práv k pozemku medzi vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa
pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada na záťaŽe
spÓsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod.)".')"RedukujÚcifaktor uplatňujem z dôvodu veľkosti
súboru pozemkov. SÚbor pozemkov pod budovami domova
dôcllodcav vo vlastnĺctve ŕl1'm' SR Bratislava je prerušený
vlastnĺctvom Fo, zároveň niektoré pozemky pod budovami nie sú
predmetom vysporiadania vlastnlckych vzťahov z titulu
prebiehajúceho konania o duplicite vlastnĺctva. Súbor pozemkov
pod stavbou tak zostane neusporiadaný s rĺzikovým nakladanĺm
formu kÚpy a predaja.

Znalecký Úkon č. 7712020

Hodnota
Á ľooľorA PoZEMKU
Názov

polohove| diferenciácie 0,40

otková vŠeobecná hodnota
mku

= 1,40 *'t,05.1,00 * 1,20* 1,50 - 1,20

= VHĺĺĺ " kpo = 66,39 €lm2 * 1,2701

1,2701

84,32€Imz

NIE

10 877č'.422134 29,00 m2 " 84,32 €lmz * 1l1

Názov
Všeobecná

86
114

hodnotaVýpočet

362,00 m2 n 84,32€lm2 * 1l1č.42211

927,

02,00 m2 * 84,32€ĺm2 * 1l1

1,00 m2 * 84,32 €lmz * 1l1

č' 422128

č.422127
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parcela č' 4z2l23 2,00 m2 * 84,32 €lm2 * 111 168,64

parcela č' 422129 110,00 m2 * 84,32€lmz * 111 I275,2C
parcela č'' 422130 16,00 m2 * 84,32€ĺm2 - 1l1 1 349,12

parcela č.422133

carcela č' 422115

)arcela č. 2850157

larcela č. 2850/58

22'00 m2 * 84,32 €lm2 * 1l1

331'00 m2 * 84,32€ĺm2 * 111

315'00 m2 * 84,32 €lmz * 1ĺ1

101'00 m2* 84,32€lmz* 1ĺ1

I 855,04

27 909,92

26 560,8C

I 516,32

Spolu 210 884,32

III. ZAVER
1. oTÄzKY A oDPoVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skúmania boli: pozemky v k.ú.
Rača, ktoré sú vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

. pozemky C KN zapĺsané na LV č.1248:
parc. č. 2850145 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 692 mr,
parc. č. 2850146 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 m2,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 mz,
parc. č.2850/51 -zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m2,
parc. č. 2850/53 - zastavané plochy a nádvoria vo uýmere 22 m2,

r novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č'.7312020
parc. č. 422123 - ostatné plochy vo výmere 2m2,vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422t11'
parc^ č. 422n9 - ostatné plochy vo výmere 110 m'z, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc. č. 422ĺ11,
parc' č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc' č. 422113,
parc. č. 422133 - ostatné plochy vo výmere 22 m2,vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422113,
parc. č. 422115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33'l m'z, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc' č.
422t15,
parc. č. 42211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 m'z, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422t1,
paľc. č' 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 102 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.
422ĺ1,
parc. č' 422127 - ostatné plochy vo výmere 'ĺ 1 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č:.422t5,
parc. č. 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odČlenením od pozemku parc' č.422t5,
parc. č. 2850157 - ostatné plochy vo výmere 315 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 2850ĺ44,
parc. č. 2850/58 - ostatné plochy vo výmere 101 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č. 2850/50'

odpoved' na úlohu zadávateI'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v sÚlade s vyhláškou Ms sR č.492t2oo4 Z.z' o sianovenĺ
všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršÍch zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností - skupiny pozemkov v k.ú. Raéa, ktoré sú vo
vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:

. pozemky C KN zapĺsané na LV č.1248:
parc. č' 2850ĺ45 - zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 692 m2,
parc. č. 2850146 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 541 mr,
parc. č. 2850147 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 72 m2,
paľc. č. 2850i51 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3 m',
parc. č. 2850153 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 22 m,,

. novovytvorené pozemky vzniknuté podl'a GP č'.73l202o
parc. č, 422ĺ23 - ostatné plochy vo výmere 2 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422111 ,

parc. č. 422129 - ostatné plochy vo výmere 1 10 m'Ž, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č' 422ĺ11,
parc' č. 422130 - ostatné plochy vo výmere 16 m2, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č. 422t13,
parc. č' 422133 - ostatné plochy vo výmere 22m',vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.422t13,
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parc' č' 422t15 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 33'1 m'z, vzniknutý odčlenenÍm od pozemku parc. č.

422t15,
paľc. č. 422t1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1362 m'z, vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.

422t1,
parc. č. 422128 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1Q2 m', vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. č.

422t1,
paľc. č' 422127 _ ostatné plochy vo výmere 11 m2' vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č' 42215,
parc. č' 422134 - ostatné plochy vo výmere 129 m2, vzniknutý odčlenenĺm od pozemku parc. i.42215,
parc. č. 285ol57 _ ostatné plochy vo výmere 315 m'z, vzniknutý odčlenenlm od pozemku parc' č. 2850144'
parc. č.2850/58 - ostatné plochy vo výmere'l0't m', vzniknutý odčlenením od pozemku parc. č.2850/50

bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie' kde na stavbu zariadenia DSS na týchto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z.z' v zneni neskoršĺch zmien a doplnenĺ)
prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAPITU LÁcn vŠEoBEcNEJ HooNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

)ozemky

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

Podl'a LV é' 1248 - parc. č. 2850146 (541 m2) 45 6'.17,12

Podl'a LV č' 1248 - parc. č. 2850147 (72 m2) 6 07'1,04

Podl'a LV č' 1248 - parc' č. 2850/51 (3 m'z)

Podl'a LV é' 1248 - parc. č' 2850/53 (22 m2\

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 42211 (1362 m2)

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 422128 (102 m'?)

252,98

1 855,04

114 843,84

I 600,64

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

Podľa GP 73l202a - parc. č' 422ĺ34 (129 m2) 10 877,28

Podl'a GP 7312020 - parc' č' 422123 {2 m2) 'ĺ68'64

Podľa GP 7312020 - paľc. č. 422129 (1'l0 m'?) I275,21

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 422130 ('l6 m2) 1349,11

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 422133 (22 m2)

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 422115 (331 m'z)

1 855,0r

27 909,92

Podl'a GP 7312020 - parc. č. 2850157 (315 m'z) 26 560,80

Podl'a GP 7312020 - parc. č.2850/58 (ĺ0ĺ m2) I 516,32

Všeobecná hodnota celkom 323 029,92

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 323 000,00

Všeobecná hodnota slovom: Tristodvadsattľitisíc Eur

V Bratislave dňa 5.11.2020
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PRíLoHY
objednávka č. oTs 2003106 sNM/20/'ĺ05/MR zo dňa 2.11'2020 - elektronicky - 1xA4
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1'11'.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nostÍ, informatívny charakter _ 1xA4.
List vlastnÍctva č. 1248 - výpis zo dňa 1.'11'2020, vytvorený cez wvrĺukatasterpqrtal.s\,
inÍormatĺvny, údaje platné k29'10.2020 - 4xÉú
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk -
ĺxA4
Územnoplánovacia informácia čj. MAGS ooUPD 55o18/2020-387878, zo dňa 17 '8.2o2o -2xA4
GP č' 7312020 na vyznačenĺe duplicity a reštitučných nárokov zo dňa 15.8.2020, vypracoval
Niologik, s.ľ.o., Miletičova 49 Bratislava, lČo 517869 07, bez overenia vkatastrálnom konanÍ -
4xA4

'13x44Spolu:
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