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Znalecký úkon č. 6I/2020

Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová' PhD'
Brižitská 63' 84í 0ĺ Bratislava
v odbore: stavebníctvo,
odvet'vie: odhad hodnoĹy nehnuteJnostj_

pozemné stavby
te]_eťón: 0903 '756 213

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej ľepubliky
oddelenie majetkových vzťahov
Pľimaciálne nám. 1

BI4 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): č. oTs2002B20 sNM/20 /.'O2/MR, zo dňa 15.lo.2O2O

ZNALECKY POSUDOK
čislo 6ĺ12020

Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoLy nehnutefnosčĺ _ pozemky
a stavba v areá1i Divad1a Aréna, k.ú. Petľžalka okres
Bratislava V, h1.m. SR Brai-islava, v rozsahu:
stavba s.č. 1713 na p'č. 5IB3/6 Lv č. 2644

pozemky C KN:
parc. č. 5LB3/2 _
243 m2, LV č. 1'748
parc. č.51B4/2 -
400 m2' LV č. 2644

zastavané plochy a nádvoľía vo výmere

zastavané plochy a nádvoria vo výmere

časti pozemkov C KN zapísaných na ĹV č. 1748:
časť parc. č.5L81/1, podľa GP č. 64/2020 ide o die] 6
vo výmere 2 659 m2,
časť parc. č. 518B, podla GP č,64/2020 ĺc]e o diel 7 vo
výnere 7 m2, díel 13 vo výmere 1 mr, diel 14 vo výmere
12 m2 a die} L5 vo výmere 43 m,,
časť parc. č. 5190, podľa GP č. 64/2020 ícte o díel B vo
výmere l m'?, diel 25 vo výmere 1 m2 a diel 26vo vrlmere
1 mt,
časĽ parc. č. 51.92/3, podla GP č. 64/2020 ide o diel 9
vo v1hnere 7'2 m' a diel 15 vo vý"rnere 43 m2
časť parc. č.51'92/4, podIa GP č. 64/2020 ide o diel 16
vo výmere 96 m2,
časť parc. č. 5151, podla GP č. 64/2020 ide o diel 3 vo
výmere 223 m2,

časť pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
parc. č. 603B - zastavané ptochy a nádvoría, podJa GP
č. 64/202a ĺde <l diet 10 vo výmere 197 m2,

Počet strán: 96 ztoho príloh:

Počet vyhotovenĺ:

60

2-r 1 v archíve



2naIecký úkon č. 6I/2o2o

I. UVOD
ĺ.ĺ Úloha znalca a predmet skúmania:
Úlohou znalca je sLanovenie hodnoty nehnut'efnost'i v zmysle Prí1ohy č. 3

vyhlášky Ms SR č. 492/2004 z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty ma]etku
v znení neskoršich zmíen a doplneni. Predmetom skúmania sú pozemky a stavba
v areá]_i Divad'la Aréna, k.ú. Petrža]ka, okres Bratislava V' hl'.m. sR
Bratislava, v rozsahu:

. stavba s.č. 'ĺ713 na p.é. 5183/6 Lv č. 26,ĺ4

Pozemky c KN:
. parc. č.5í83'2 -zastavané plochy a nádvoria vo výmere 243m2, LV č.1748
r paľG. č.518412 - zastavané plochy a nádvoraa vo výmere 400 m', Lv č. 2644

časti pozemkov c KN zapĺsaných na Lv č' ĺ748:
. časť parc. č. 51E711, podl'a GP č.6412020 ide o diel 6 vo výmere 2 659 m',
r časť parc. č.5í8E, podl'a GP č.64/2020 ide o diel 7 vo výmere 7 m', diel í3 vo výmere 1

mz, diel 14 vo výmere 12 m2 a diel í5 vo výmere 43 m2,
. čast'parc. č.5í90, podl'a GP č. 64/2020 ide o diel 8 vo výmere ĺ m', diel 25 vo výmere ĺ

m'a diel 26vo výmere í ml,
. čast'parc. č. 5ĺ92/3, podľa GP č,. 6412020 lde o diel 9 vo výmere 12 m2 a die! í5 vo výmere

43 m'
. čast' parc. č. 519214, podl'a GP č. 6412029 ide o diel 16 vo vtÍmere 96 m"'
. čast'parc. č. 5ĺ5ĺ, podlä GP č. 64/2020 ide o diel 3 vo výmere 223m',

čast'pozemku E KN zapĺsaného na LV č. 4833:
r päľG. č. 6038 - zastavané ptochy a nádvoÍaa, podl'a GP č.6112020 ide o diel í0 vo výmeľe

ĺ97 m',

ĺ.2 Úč€l znaleckého posudku: Uzatvorenie zámerrnej zmluvy'
1.3 Dátum, ku ktorému je vypľacovaný posudok (ľozhodujúci pľe určenie technického stavu):
ku dňu obh1iadky dňa 4 .7a.2o2a _ stav pozemkov a exteriéru obslužného
domčeka, k 31 . B ' 2016 ' technický stav a vybavenie interiéru obslužného
domčeka s.č. 1-]L3 na p.č. 5783/6, podta zP č. 13/20L6, vypracova1a 1ng.
Monika NiLková.
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuje: Ku dňu obh1iadky
4.L4.2020

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

1. objednávka č. o'ľs2002B20 sNM/20 /I02/MR, zo dňa 15. t0.2020
2. Znalecký posudok č. 15/20L6' Vypracovala tng. Monika N_itková _ Ĺechnický

stav, pôdorys stavby a fotodokumenLác'i.a stavby'
Situačná schéma s vyznačením predmetu ohodnotenia a mapový podklac1.

3. Územnop1'ánovacia informácia č ' MAGS ooUPD 5501'8/2020_387B-l8, zo dňa
1"'t.8.2020

4 . Geometrícký plán č ' 64/2o2a na určenie vlastníckych práv, zo dňa
t5.B,2a20, vypracovaI Niologik, s'r.o., bez overenia v katastráInom
konaní .

b) Získané znalcom:
1. Kóp1 a katastrá1nej maPY'

z vere3ného jnternetového por:LáIu kat'astÍa nehnuEc]ností.
2. LisL vIastníctva č. 1148, zo dňa 6.I0.2020, informatĺvny, vytvorený

z verejnótro i.nternetového porLáLu katastra nehnuLeIností, akLualĺzácia
5.la.2020 _ parce1y č.5LB3/2, 5781/1, 51BB, 5190, 5192/3, 51-92/4, 5151.

3. J,ist v'Lastníctva č. 2'644, Zo dňa 6.10.?'02'0, informativny, vytvorený
z vorejného j'nteĺnelovóho portáIu kaLastra nehnuteIností, aktualizácĺa
5.70.2020 'parce1a č. 5184l2 a stavba s.č. 1713- <lomček obsluhy NKP'

4. i.'ist vlast-nictva č' 4B33' zo dňa 6.10.2020, inÍor:matívny, vyĽvorený

infĺrrmatívna, vytvorená dňa 6.1 0 .2o2o
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Zna}ecký úkon č. 6L/2020

z verejného intel:netového portáIu katasLra rrehrruteľností, aktuafizácia
5.70'2020 _ parcela regist'ra E č. 6038.

5' Záznam skutkového Lechnického stavu nehnuLef'nosti a VyuŽitia (okrem
inter-iéru StaVby s.č. 1713).

6. Fotodokumentácia Lechnického stavu a využitía pozemkov a exteľiéru
stavby s. č. 1713 .

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

8. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

í.6 Použite právne predpisy a lateratúÍa
r Zákon č. 3B2/2004 Z.z. o znalcoch, t'J'močníkoch a prekladateloch

v znení neskorších zmien a doplneni.
r Vyhláška MS SR č. 492/2a04 Z'z. o stanoveni všeobecnej hodnoty majetku

v zneni neskoršÍch zmien a doplnení.
r Vyhláška MS SR č. 22B/20L8 Z-z', kt-orou sa vykonáva zákon č. 382/2004

Z.z, o zna1coch, tlmočnikoch a prekladate.I<rch.
r Vyh}áška MS sR č. 491-/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov

a náhradáoh za straLu času pre znalcov, tlmočníkov a prekIadatelov
v znení neskorších zmien a doplnení.

' Zákon č' 5a/L916 Zb. o územnom plánovaní a sLavebnom poriadku, v zneni
neskorších predpisov.

l Vyhfáška č. 46I/2a09 Z,. z., v zneni neskoršich Zmien a doplnení,
ktorou sa vykonáva zákon Náľodnej rady Slovenskej repubJ i ky č.
I62/7995 z' 7. o katast'ri nehnute'lnostĺ a o zápise vlastníckych a
iných práV k nehnutelnosLiam (katastrá1ny zákon) v zneni neskorších
predpisov.

r Metodika výpočL'u všeobecnej hodnoty nehnute1nosti a stavĺeb' M.
Vyparina a kol', vyda1a ŽiIinská univerziL'a v roku 2oOI _ rozpočĹové
ukazovatele.

' sTN "734a 55 _ Výpočet obsL'avaného priest'oru pozemných stavebných
obj ektov,

. Vyhláška štatlstického úradu sR č.323/20l-0 Zb. ktorou sa vydáva
Štatistĺcká klasifikácia stavieb.

. 1lavský, M. ' Nič, M. Majdúch, D.: oHoDNocoVANIE NEHNUTEĹNOSTÍ,
vydavate-Istvo Mlpress, l3ratislava 2072, TSBN 918-80-91L02I-0-4

r !Ýebové stránky: www.katasterportal.sk' www.zbgis.sk,
\ďwiv.mapa. zoznam. sk, hLLp:,//www 'usz-sk/ sk/pre-znalcov/ Ĺndexy_vyvo ja-
c1en, www.reaIíLy.sk

í.7 Definĺcie posudzovaných veličĺn a pouŽltých postupov
V nasIedujúcej kapitole sú uvedené základné definícj'e posudzovaných
týkajúce sa predmetu posudku a k nim použivané postupy v zmysle
leg1sIatívy.

vef i čín
platne j

-láška MS SR 2 004 o stanoveni všeobecne hodnot e ťku v znen.Lna
neskoršich zmien a dopJ.neni'. V zneni neskorš ch zmien a dopJneni

55 Pri vypracovani zna]eckeho posudku vychádza zľra].ec z podk1aclov, kt-o::é mu
predJ oŽiL zaciávate-Ľ zna]_eckétro posudku.

Všeobecnou hcldrrotou na j etku

obiekL1vizácíou zrra1ecké sLanovenie

je zrraleckým oĺllradom najpravdepoc1obnejšej ceny }rodĺroLeného majet'ku ku clňu
ohodrlotenia v danom mieste a čase' kt'orú by Lento ma1 ciosi.ahnuť na trhu v
podmienkach vo1nej súťaže, pri pocti vom pr'edaji, ked' krrpujrici a j prectáva júci
burlú konať s pat'ričnou informoĺĺanosťou i ĺopatrnosťou a s preclpok]_adom, že
cena nie ]e ovplyvrrená neprimer'anou pohnLiť-kou; obvyk}e vr'átarLe dane z
prídanei hodn.o1'y

výs'l'ecJná objekLivizovaná hrodnot-a ma-j etku, ktorá

všeobecnej hoĺJrloty najetku zohlaĺ1ňujŕrce
t-echnický sLaV' Vplyv trhtr, ekclnonrickó vplyvy a iné špecĺfĺcké fakLory.
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Východiskovou hodnoLou je ľradobúdacia
čase ohoclnoľ-enia alebo pre vybrane
ustanovená v priLohách te-j t-o vyhlášky

Znalecký úkon č. 61/202a

a znovunadobúdac'i.a hodnota ma-j etku v
zlc:žky majetkrr hodnota, ktorá le

(pĺĺ1oha č. 3).

zmlé a ĺjool neniPri]-oha č. 3 vvhLáške č. 492/2004 v zneni neskoršícb n
(vÝber deťinicii a postupov k predmetu ohodnatenia) :

PosUDZoVANE VEL]číNY
VŠeobecná hodnoLl ie výsIedná obj ektivizovarlá hodnota nehnutelnosl-í a

sa použ.iva bransakčný prist-up. Na porovnanj e ]e

stavíeb, ktorá je znaleckýln odhacloĺr i.ch na jpravc1epodclL;ne j še j ceny ku dňu
ohoclnoLerria, ktorú hy t-ieto maIi dosiahnuť rla trhu v podmienkaclr vo.Lnej
sútiaŽe, pri poctivom preclaj i. kerl' kupujúci a j predáva]r'lcí buclú konať s
patričnou ínformovanosťou i o6laLrrrosťclu a s preclpokIadom, že cena ĺtie je
ovplyvnená nepr itne r'aĺlou pohnút kou .

ZÁKLADNE PosTuPY oHODNoCoVANIA NEIINUTELNoSTÍ A STAVIEB
Všeobecná hodnĺ:l_a sa stanoví týmíto metódami:
a) poror'ĺrávacia met-óda,
b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sú schop'rré dosahovať
výnos foĺĺtou prenájmrr)
c) výnosová neLóda (použije sa pri pozemkoch, kLoré sú schopné clo.sahovať
výnos }

d) metóda polohovej diferenciácie.
Výber lrhoclnej metódy vykoná zĺlalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený.
PodIa účeIu zna_Leckého posuĺiku moŽno pouŽiť aj víac metócl súčasne, pričom
v závere bude po zdôvodnení uvedená -Len všeobecná hodnoLa určená vybranou
netÓdou, ktorá najvhodĺle-i šie vystihuje clefiníciu všeobecnej hodrroLy. Pľi
ohodnocovarLi nelrntrte.Iností a stavieb nemocnic a zdravotníckych zariadení sa
a]<o jedna z met'ód vŽdy pouŽije metóc]a polohovej difererrcĺácie a pľi
hodrloLeĺrĺ faktorov sa zohladňu1e najmä faktor _ súčasný technický sť-av.
Porovnávacía metóda
Pľi výrločte sĽavíelr sa používa transakčný prístup' Na porovnanie je potrebný
súbor aspoň tr'och nehnutelností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na merĺlú
jednotku (obsLavaný priesťor, zastavaná plocha, pocllahová plocha, dižka, kus
a pod. ) s prihLiac1nutím na ocllišnost-i porovnávaných ob]ektov a
ohodnocovaného obj ektu .

Hlavné fakt-ory porovnávanra:
a) ekolromické (clátuĺn prevodu, foľ'ma prevoclu, spôsob plaLby a pocl . ) ,
b) po1ohoĺĺé (miesLo, 1oka] ita, at_raktivita a poc1 . )

c) konštrukčné a ťyzické ('šĹandard, nadštänclar.ĺ/ podštandarcl'
prís1i-ršenstvo a pod. )'
Poclklady na porovnanie (doktad o prevoc1e alebo pr'echode rlehnuĽeInosti,
prípadne ponuky real if-ných kance}árií) mirsĺa byť j'dentíf ikĺ:vateĺné. Pri
porovnávarrí sa mr.lsia vy-Lričiť všet'ky vplyvy rni'moriaclnych okoirrost-í Lrhu
(napr. príbuzerrský vzt|ab nreclzi. 1.lľedávajŕrcim a kupgj1'1611, stav L'i.esne
predávajúcelro alebo kupu_júceho a pod) .

Pri výpočte sa môže pouŽiť aj matemať-ická štatistika- hla totr: porovnanie je
potrebný tak ve1lký súbor/ aby bo1i sp1nené známe a p}atné Lesty matematicke'j
št'aL'isL ĺ'ky.

Pri výpočte pozemkov
pot-rebný súbor aspoň troch pozentkov. Porovtlan1e treba vykonaĽ na mernLi
jednotku (1 nt: pozemku) s prihliadnuť'ím na od-Lišnosti plorovlrávatLých pozemkov
a ohĺ:dnoc,:vanóho pozemklt. Pri porovnávaní trvalých ĺ)orastov bez pclzemkoV Sa
meĺĺrá jednoi:ka určí V závísfosť-i od ich druhu (napríklac1 kus, 1 ha ploch1z
a pod.).
Hlavné fakt-ory porovnávania :

d) ekonomické (napriklad dáturn prevodu, forma pĺ'evodu, spôsob platby a
pod. ) ,

e) polohové (napril<lacl miesto, 1okalita, atraktivita, prístup a pod. ) ,
f ) fyzicke (naprĺklad inf rašt'rukLúĺ'a a rnoŽnosť zást-avby pri st'avebnýcll
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Znalecký úkon č. 61'/2020

pozemkocľr; kva1iLa pôdy a kvafit'a výsadby pri ostatných pozemkocľr a
pÔd. )

Pod}<1ady na porovnanie (rloklaĺl o prerĺocle a1ebo pĺechode nehnutelnosti 
'prípadrre ponuky rea1 iť'ných kance1áriĹ) musia byť idc-ntifikovateJné. Pri

porovnávaní sa mtrsia vylúčiť všetky \7p1yvy mimoriadnych okolno.stí trhrt
(napr. pĺ'.íbuzenský vzťah medzi predáva1úcĺm a kupujúcim, staV ticsne
predáva'júceho afebo kupujúceho a pod).
Pri výpočl-e sa môŽe pouŽit| aj matematj_cká štatistika' Na toto poĺovnanie je
potrebrrý tak veIký súbor, aby boJ'i sp1nené zĺiáme a p1.aLrlé testy nlaLematickej
šta1-istiky.

Me t_ó.la o Lohove
Metódou po}ohovej diferenciácĺe sa spravidIa samostatne st'anoví rzšeobecná
hodnota pre:
a) stavby s výnimkou byLov a nebytovýc}t pľ:i'estorov.
b) byty a nebytovó priestory.
Pre stavb5' s výtrimkor'r bytov a nebytových priestorov sa vypoč j- La poclla
vz ťahu ' uŠH"= 

'n 
kpo [ € ] 'kcle :

TH _ l-echnická hoclnota sl-avby [€J,
kĺ.l _ koefícient po_Lohovej cliferenciáci*^ vyjadrrrjúci vp1yv polohy a ostatných
fakt'orov vplývajticich na všeobecnú hodnotu v ĺnieste a čase Ĺ ] poc1Ja
metodiky určenej ministersLvon' KoeficĺenI polohovej difeĺenciácie sa môže
stanoviť pre skupinu sLaĺr.i.eb a l-ebo jeclrrotJ'i.vo pre každú stavbu.

Metóda pololrovej diferencĺácie pozemkorr
Pozemky sa pI'i použLLi' lneLódy pĺ'il-o}lovej ĺJiĺereĺlciár:ie na úče1y tejto
vyhlášky cleIia na skupiny:

. E._]'I.1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepo_Ľnohospoclárske a ne1esné
pozemky mimo zasLavaľrótio územia obcĺ, pozemky v zriadených
záhradl<ových clsaclách, pozemky mimo zastavaného územia obcj_ uĺčené na
s Lz:vbu, pozelnk.y v pozernkových obvodoch j ednoduchých pozernkovýcLr ú;lĺ'av
na usporiaclanie vfastnĺ.ckych a užívacích ponrerov k pozemkom, k_t-oré.sa
ncchádza jú pod osiclIcrri amĹ marg i'na1i.;:ovaných skupín obyvateI3tva a V
hos6;o<1á ĺ's kych <lvo r'och .

. tr.3.L'2 PoInohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí c]rlrht't
orná pôda a1ebo Lrva1.ý Lrálr,,ny porast.

. E. _]. 1 .3 Po1nohospĺ:dárske pozemky mimo zastavaného územia obcí <lrtrhu
chme1'nica, vínica, ovocný sacl a záhrady mrmo zriadených záhr.ldl<ovýcil
osácl .

r E.3 . 1 .4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územía obcí.

VŠeobecrrá hc;dnota pozemkov skupirty E. 3 . 1 . 1 sa vypočÍt-a pc.lcl'ľa zák1ac]rrého
vzťahu 

VŠHpoz = M r/ŠHrĺ'.' [€l
kcle
M * výmera pozemkl_l v m]

VŠ}lN.; - jecinotková všeobecná hoc-lnota pozenku v €/m2 '
Jed_notková všeobecná hodnota pozemku sa mÔže sf-anovíl'| aj pre skupínu
pozemkov 

VŠH,r', ,= VHl,l.r kpn L€lrn2'1 ,
kĺle
VHľĺĺ * jednotkĺ:vá výchocl iskovĺ: hodnota pozcľtku, kt<lrá sa urči podla tabu1ky
uveĺ1enej v prílohe 3 vyhrášky v závis}osti o<1 klasifíkácie ollce.

obce a lokality v oko.] í miest so zvýšenýnt záu jĺnom o k-úpu nehnute-Ľností na
bývarrie alebo rekreáciu rnôŽL] marj jednotkovú východískovti hodnotu do B0 9a z
východiskovej hodĺloty obce (mesta), z ktorej .'zyp1ýva zvýšený zál:jgn1 . y
prÍpacle záujmu o iné druhy rlelrnuteInost-i (napríkIad prienryseIné,
pol|notrospodárske využít'le) okr'eĺt 6;ozetnkov v zri-aclených z'áhrac1kových osadách,

clj fercnci ác i el stav i'cb
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chatových osaclách, hospodárskych dvoroch po1nohospoclárskych podnikov a
pozemkov pod osĺdleniami margĺnalizovaných skupín obyvateIst'rra môžu mat]
jectnotkovú výchocliskovú hoclnotu do 60 % z výchocliskovej hodnclty oL:ce
(mesLa), z ktorej vypIýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozeĺnky v
zriadených záhradkových osadách, clratových osadách, hospodáľskych dvoroch
po1nohospodár skyclr podľrĺl<ov a pozeĺnky poct osídleniami marginaJizovaných
skupin obyvateľst-va mÔžu mat| j --rlnotkovú východískovú cenu do 50 ? 'z

východĺskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vypIýva zvýšený záujem. V
t-akých prípadoctr sa koeficíent polohovej dĺferenĺ:iácĺe vztjahtlje na obec, z
ktorej vyplýva zvýšený záujem. MinimáIna jeclnolková východisková hodnota
pozemku po zohf adnení zvý'šeneho záu'jmu o kúpu nehnutef nos t'í j e hoc'lnota
príslúchajúca kfasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kĺ'o _ koef icient polohove j di f er'enciácre sa vypočíta poc'l1la vzťahu

kľĺ; = ks . kl, . kll kľ kĺ k'z . kp. [_],
kde:

. ks _ koeficient všeobecnej sit'uácie (0'70 _ 2,00)

. kv _ koeficient intenzity VyuŽitia {0,50 _ 2'00)
Tntenzita využi.tia pozemkov sa posudzuje podla skutočného využitia pozemkov
k rozLrodnómu dáLumu'

. ko * koeficient' dopravných vzťahov 10/80 - 1,20}
l kľ * koeficíent funkčneho využitia územĹa (0'B0 _ 2,00)

Up'Latnenie hodnoť'y koefĺcientu funkčného využitia sa posuc1zu1e pod]a
územnoplánovace j clokument'ácie plat-ne j k rozhoclnému dátumu. l1odnoLa
koeficienLu v jeclnot.l.ivých irtLeĺva1oc}t sa určuje v nadväznosti na
al,r'akt-ivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

1 k; '_ koeťicient t.echnĺckej infraštruktúr'y pozelnku (0, B0 * 1,50)
Technická infraštrukLúra pozemlĺu sa posudzuje z poh1adu možného pĺ'i.amehcl
napojenía cez vIast'ne, prípadne obecné pozcmky (napľ.i.kLad komunikácie}.
Hodnota koefic.ientu v odporúčanom intervale je závi-slá od náročnosti
(finančnej, t-echnickej a pod.) súvisiacej s napojeníĺn

. kz _ koeficierrL povyštljúcich ĹakLorov (1,00 - 3,00)
Povyšujúce fakť'ory možno použiť, ak' už neboli zoh_Ľadnelré vo východiskovej
hoc]note alebo v predchádzajúcich koefícientoch.

. ka _ koeficient ĺ'edukr_rjťtci.ch faktorov I0,20 _ 0,99}
Reduk_ujtice fakt-ory mĺ:Žno pouŽiť, ak uŽ nebo1ĺ zohlacinené vÔ rrýchodĹskovej
hodnoLe alebo v preclchádza j úcich koef .i-r: i'enLoch '
Prĺ závadách vĺaznucich na pozemku sa hodĺrota koeficien{-u redukujúcich
faktorov sLanoví s olrladom na predpokladanú lrodnotu závady.
Pĺi stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku
medzi vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pľi hodnotení ľedukujÚcĺch faktoľov
neprihliada na zát'aže spôsobené vlastníkom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).
Text pre zatriedenie objektivizačných koefic]entov do výpočLu koeficientu
polohovej diferencíácie je uvedený v platne'j 1egislat-íve.

1.8 osobitné požiadavky zadávateJ'a :

Stanovíť všeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle GP č. 64/2020, ktorý nĺe je
overený v katastrálnom konaní.
Predmetom ohodnotenia nie sú stavby, spevnené pIochy a prĺ_padné vedenia Is
na t-ýchĽcl pozemkoch.
Predmetom ohodnotenia nie je pozemok na p.č,5IB3/6| pod stavbou cbslužného
domčeka s.č.17l3.
Technický stav a vybavenie vrátane výmer stavby s.č. 1]13 uvažovať pri
výpočte odhadu hodĺroty v zmys1e údajov uvedených v poskyLnutej dokumentácie
zo ZP'/3/20L6.

6
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II. POSUDOK
1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Príloha č. 3 vyhlášky Ms sR č. 492/2004 Z,z. o stanoveni všeobecnej hodnot'y
maj etku.
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteInost1, ktorá je predmetom zámennej
zmluvy' porovnávanim n Ĺe _1 e možné vykonávať, pretože pre daný typ
nehnutel'ností nemám k dispozícii preukázatelné a hodnĺ:verné podklady pre
porovnávanie (kúpnopredajne zm-luvy, zrealizované predaje ve.ľkostne
porovnateIných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia pod-Ľa kódu 201 a pod.).
Ponúkané sú ceny za predaj /kúpu stavebných pozemkov určených najmä pre
bývanie, individuá_Lne alebo obmedzelte bývanie hromadného Lypu.

Vývo] cj_en v grafíckom vyjadrení vyplýva z ĺnzerovaných _ ponukových cien
pozemkov v ce-]_om okrese Brat-islava V, neroz1išuje pozemky podľa úče-Lu
vyuŽiLia. Ceny sú dlhodobo oscilujúce okolo 200 eur/nĺ2, v závis]_osti od
stupňa stavebnej pripravenosti, veJkosti, svahoviLosLi a určeného využitia.
Extrémy a anoĺráIíe sa vyskytujú najmä aktuá]_ne v lokalite Jarovce alebo
Rusovce pre perspekLívu zlepšenia podmienol< dopravy v území dobudovaním
obchvatu. Pozcmky s uvedenýnri ponukovými cenam'ĺ' majú majorítne ľozdie1ne
možnosti využ Ĺtla - zastavanĺa ako je predmet ohodnotenia, obvykl'e majú
možnosť využitia na IBV. V ponúkanej cene realitných spoločnosti je zahrnutá
provizia realitného makIéra všeobecrre neznámej výšky. V ponukách chýbajú
údaje o možných prístupoch, inŽ'Ĺn'i'erskych sieťacľr k nehnutel'ností. MoŽnosti
íntenzity vyrižitia sú z informácj'ĺ územného plánu často nesprávne
interpretované.

Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatelné
spo1očné atribúty potrebné pre porovnanie. Ana1ýza ponúk real_itných
kancelárii' je pre znalca len oríentačným ukazovatefom o stave L'rhu
nehnuleľnost'i v danej ob1asti'
Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach ht.m. sR ĺJratis}ava sa netýkajú
pozemkov pod stavbami občianskej výstavby podobrré}ro cľrarakteru a veIkost1,
nie sú vhodné do porovnávallia, t'ak aby bol zabezpečený transakčný pr1st'up.
obvykle íde o pozenky pod komunĺkáciami a1ebo pozemky urócné na vedenie IS,
zrj_aden.i.e vecného bremena. časti neusporiadaných záhrad ma1ej výmery bez
možnosti výstavby, ktorých hodnota sa pohybuje na ú::ovni 1/3 z ponukovej

7
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ceny pozemku určeného Íla výstavbu pre bývanie. Ceny pozemkov v kúpnych
zm]_uvách pod stavbam-i pre účely vysporiadania sa pohybu'jú v roku 2019 _ 202ť]
na úrovni 100-l70 eur/m2.
Situácia so stavbami obdobného charakteru ako je doĺnček pre obsluhu vodnej
Veže v areá-Li di.vadfa na t'rhu ni-e je obvyk1á * c€na stavby rodínného domu,
národná ku]'túrna pamiatka. nájomný dom * v ponukách sa rodinné domy podobnej
mateIĺálovej charakLeristiky a vybavenia' či ve-ľkostj. v danom územi
nenachádzajú. Zverejnené zm}uvy realít L'ohto typu v danom mĺesLe a čase nie
sú dosLupné.
Z rrvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteInosti stanovená ĺnetódou
po}ohovej diferenc j.ácie, kĹorá Ôbj ekL i vi začnými faktormj vysĹihuj e 5tav 

'veIkosť a vybavenie nehnuteľnosti IS, možností prístupu, vyuŽ i tia'
a v zmysle platnej legislatívy, a pre účely vysporíadania vlast'níctva bez
príh1jadnutia na záťaŽ spojenú s exístenciou stavieb na týchto pozemkoch'
Metodu polohovej diferenciácíe povaŽujem za znalecký ocihad
najpravdepociobnejše.'1 ceI)y ku dňrr ohodnoLenia, ktorú by mala nehnute1nosť
dosiahnuť na trhu v podrnienkach vo_ľnej súťaž.e, prí poctivom predaji' ked'
kupujúci aj predávajúci konajú s paLričnou informovanost]ou i opatrnosťou a s
predpok1adom, že cena níe je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je
obvykle vrátane DPll.

RozPocToVY UKAZoVATEĽ
Rozpočt-<':vý ukazovate.l stavby s.č. l713 na p.č' 51B3/6 je VytVorený po
podtažiach na meľ'ĺrú jeclnotku m2 ZP podla zásad uvedených v použitom katalógu
s tým, že prĹ tvorbe sú zoh_ľadnené špecifĹká predmet'nej nehnutellrlosti, je
zoh'Ladnený koeficíent konštrukcie, vybavenia, Zastavanei p1<-lchy a výšky
podf aží. Nako.Lko p]:edmet ohoc]ncLenia je na 1íste vlastníc|-.va evidovarrý ako
byLový dom a Zároveň stavebnou charakteristikou a charakterom vybavenia
zo<lpovedá rodinnému domu s jedncu byLovou _iednotkou - s;riňa aLrĺbúty
rozpočtové}ro ukazovatefa pre stavby rodinného clomu. Vo výpočte východi-skovej
hodnoty je uvaŽované s RU podľa skutočného vyhoLovenia - rodinný c]om.

ZaLriedenie do .TKSO a KS je vykonané pod1la charakteru sL'avby rodinné
domy, jednobytové budovy'

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien 2,629 ( tv/ 1996 až 2/ 2a20) v znysLe tr'iedenia
Ks čis]o 112 (pre adbc>r B00 v zn'ys7e ,JKso)
prameň ' šÚ SR, Tndexy cien stavebných prác,
materiá]ov a výrobkov spotrebovávaných
v stavebnictve SR' za 2. štvrt'rok 2020, zdroj:
www,usi,sk)

Koeficientvyjadľujúci územnývplyv: 1 ,02 (poloha je v obci MČ petrža7ka, b7.m
Bratisfava vybudovanou infraštruktúrou,
zvýšených nárokov rla stavebnú výrabu,
konunikácie spevnené, obecne)

. čfi

bez

b} Vlastnícke a evidenčné údaje ;
bí) List vlastnictva č.1748 - výber týkajúci sa pľedmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnute.Lnosť zapísanú na 1iste vfastníctva č. L1 48 zo dňa
6 'L0.2020, v katastrálnon území PeLržalka, okres BratĺsLava v , obec
PeĹrŽa1ka, nasledovne :

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

I

t)a rce1né
čj.s]o

Výmera
vm2

Druh
pozernku

Spôsob
vyuŽ . p.

Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vz ťah

5r51 1380 Zastavaná ploclra a
nádvor_i c

22 1

5rB1 /1 2695 zasLaVaná plocha a
náclvori e

1B 1



518 B 19 Zas tavaná
nádvorie

p-I ocha a L1 t

51q0 13611 Zastavaná p1ocha
a nádvorie

z5 1

5L92 / 3 1308 Zastavaná plocha
a nádvorie

)') I

5192 / 4 1065 Zastavaná plocha
a nádvorie

1
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Leqenda:
Kód spôsobu využitia pozemku:
17 - Pozenok, na ktorom je postavená budova bez označenia súpisn1fin číslom
lB-Pozemok, na ktorom je dvor
22 - Pozemok, na ktorom je post'avená inžinierska stavba - cestná, miestna a
úče1ová komunikácia, Iesná cesta' poľná cesLa, chodník, nekryté parkovisko a
ich súčasĽĺ
25 -Pozemok. na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jei súčastí
Kód umiestnenia pozemku: l - Pozemok je umiestnený v zasLavanom území obce

Časť B: Vlast'nÍci a iné oprávnené osoby
Por

C
Priezvisko, meno {názov)rodné prĺezvisko, dáťum narodenia, (TČo)
a miesto trva1ého pobyt'u (sídIo) vLastnika, spoluvlast. podíe1

Účastník právneho vzťahu: vlastník
1 Hlavné mesto S1ovenskej republiky Bratĺs1ava, Primaciálne námestĺe l,
BratĹslava, PsČ B14 99, sR
Spoluvlastnícky podieJ: l/L

Tituly nadobudnutia:
Nic je možné ídentifikovať k preclmetu ohodnotenia, údaje sú ve].ejne dostupné
na ]tl!,!l, . [e!a 1!9rp9l!9]-:e!, LV v prí lohe posudku.

Časť C: Ťarchy
Vid' Iist vlastníctva v prílohe posudku,
k predmetu ohodnoLenia.
Ine údaje: netýka sa predmetu ohodnotenia.
Poznámka: netýka sa predmetu ohodnotenia.

nie je moŽné idenLiĺikovať

b2) List vlastníctva č. 4833 - výber týkajúci sa predmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnute'Lnosť zapísanú na liste vlastníctva č. 4B33 zo dňa
6'Lo.202o, v katastrá-Lnom úzení Petržalka, okres Brat'is]ava V, obec
PeL' rŽa1ka, nas-]_edovne :

Časť A: Majetková podstata
Parcely registľa ,,E" evidované na katastrálnej mape

Le
Kód umiestnenia pozemku: 1 _ Pozemok je umiestnený v Zastavanom území obce

Časť B: Vlastnící a inó oprávnené osoby
Por Priezvisko' meno (názov)rodné priezvisko, dáLum ĺrarodenia, (IČo)

a miesto tr:vafého pobytu (sid1.o) v1astníka, spo1uvLast.

Pa rce1né
čis1o

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Pôvodné
k.ú.

Druh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Právny
vz ťah

6038 225 Zastavaná plocha a
nádvorĺe

I

Účastník právneho vzťahu: vlastnik

o

podiel
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1 H]avné mesto Slĺrvenskej repub1.iky l]raLisfava, Primacĺálne námestie 1,
BratisLava, PsČ 814 99' sR
Spoluvlastnícky podieI: I/I

'lituTy nadobudnutia:
l.lie je možné identifikovať k predmetu ohodnotenia, údaie sú verejne dostupné
na whrlv.katasterportal.sk, LV v prilohe posudku.

Časť C: Ťarchy

b3) List vlastnictva č. 2644 - výber týkajúci sa predmetu ohodnotenia:
Jedná sa o nehnuteľnosť zapísanú na 1iste vlastníctva č ' 2644 zo dňa
6.L0.2020, v katasL'rálnom území Petržalka, okres Bratislava Vl obec
Petržalka. nasledovne:
Časť A: Majetková podstata

ParceIy registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Legenda:
Kód spôsobu využitia pozemku:
17 - Pozemok, na ktorom je postavená budova bez označenía súpisným číslom
Kód umiesLrlcnia pozemku: 1 Pozemok je umiestnerlý V zastavanom území obce

Stavby

Súpísné
čís1o

Pa rccla Druh
s ta vby

Popis stavby D ruh
chr.
neh

Umiest.
Pozemku

Pľ'ávny
vz ťah

1713 5LB3 / 6 9 obvtnÝ dom 1

Vid' Iist' vlasLníctva v prilohe posudku, nie je
čís}a parcie'L k predmetu ohodnotenia'
Iné údaje: vid' 1ist v1astníctva v prílohe
idenLifĺkoväť podla čísla parciel.
Poznámka: vid' 1ist vlast'níctva v prilohe posudku.

možné iclentifikovať podĺ

posudku, níe ;e moŽné

ku1túrnej

Právny vzťah k parcele na ktorcj Lež:' stavba 1713 je evidovaný na 1ist'e
vLastníctva číslo 2119.

Legenda:
Kód druhu stavby:
9 * bytový dom
Kód umíesLnen_ia pozemku: l * Stavba postavená na zemskom povrchu
Poznámka: Rozhodnutie č'MK 1113/20a4-400 o vyhlásení národnej
pamíatky, (dom obsfuhy na p.č.51B3/6)

Časť B: Vlastníci a íné opráVnené osoby

ParceIné
číslo

Vlimera
vm2

DruLr
pozemku

Spôsob
využ . p

Druh
chľ.
neh

Umi est .

Pozemku
Právny
vz ťah

5LB4 / 2 400 Zas tavaná
nádvorĺ e

plocha a 11 1

Por PriezvĹsko' meno (názov)rodné pr:i'ezvisko, dátum naroden_ia' (1co)
a tnjesto trva]ého pobytu (sidlo) v1astnika, spoluvlasL'. trlodiel

Účästník právneho vzťahu:
1 Hlavné mesto Slovenskej
Bratislava, PsČ B14 99, sR
Spo1uv 1' astnícky podiel :

vlasLník
republiky Rratis1äva, PrimaciáIne námestie l,

L/1

T iťt:Jy nadobudnu l:.i a :
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Znalecký úkon č. 6I/2020

Nie je možné identifikovať k predmetu ohodnoterl'ia, úda;e sú verejne dostupné
na Läs[€r:pÔr[''al ' sk , ĹV v prilohe posudku

Časť C: Ťarchy
Vrď li st v]-asLnict-va V prilohe posudku' netýka sa predmetu ohodnoteni-a
lné údaje:
Poznámka: Bez zápisu

b.4) Geometrický plán č. 6412020
V zmys]e geometrického plánu č. 64/2020, zo clňa 15.B.2O2O, vypracova1
Níologik, s.-r.o., Mi'letičova 49, Bratislava, Ičo 5L1B6901 , na určenie
vlastnickych práv bez úradného overenia ide o časti parciel, vyznačené v GP
ako diely z jednot1ĺvých parciel (výber týkajúci sa predmetu ohodnoťenia):
čast.i. pozemkov C KN zapisaných na LV č. 1748:

r časť parc. č. 3181/I, podľa GP č. 64/2a20 ide o diel6 vo výmere 2 659
tu"

o časť parc. č. 51BB, podla GP č.64/2020 íde o diel7 vo výmere 7 m., dieI
í3 vo výmere 1 m2, diel í4 vo výntere 7-2 m2 a díel 15 vo výmere 43 m2 ,

r časť parc. č. 5190, podľa GP č.64/2020 ide o diel8 vo výmeĺe 1 m", diel
25 vo výmere 1 m2 a diel 26 vo výmere 1 m2,

r časť parc. č. 5L92/3, podlä Gp č. 64/2-020 ide o dielg vo výmere 12 m, a
diel 15 vo výmere 43 m,

r časť parc' č. 5192/4, podJa GP č. 64/2020 ide o diel16 vo výmere 96 m2,
r časť parc. č. 5151' podIa GP č' 64/2020 ide o diel3 vo výmere 223 m2,

časť pozemku E KN zapísarrého na LV č. 4833:
o parc. č' 6038 - zastavané p]oc}ry a nádvorial podľa GP č.64/2020 ide o

diel 10 vo výmere }'9'l m2,
Vlastník odčIenených pozemkov zostáva doterajší. Druh dielov pozemkov
zostáva vrátane kódov využitia nezĺnenený. Geometrický ptán ie súčasťou
prĺloh posudku.

c) Údaje o obhliadke a zamoraní predmettl posúdenia :
Miest'na obhlĹadka spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 4.1a.2O2O
len z exťeriéru. Areál z dÔvodu Covid 19 parrdénie nie je pr'istupný, divadlo
nie je v prevádzke, v októbri 2020 sú preclstavertia zrušené' Stavba s.č. I]13
nebola sprístupnená, zadávatef nedokázal sprístupniť int'eriér. Zadávatel
poskytol pre stanovenie východiskovej hodnoty vybrané časti zna1eckého
posudku, V ktorom sa nachádza schematické zakĺ'es.Leníe a zamer'anie sLavby
a sLavebnotec}inický popis s fotodokumentácíou, z roku 2O1'6. PoskytnuL'é
techni cké <1okumerrtácie bo1í porovnané na obhfiadke exteriéru, výmery
uvádzané v nákrese sú t'otoŽné s údaji o zasLavanej plocile na fsite
vlastnictva. Z exLeriérrr nebolí zistené odlišnosti voči poskytnutej
fot'<.:dokumentáci i stavby.
Pozemky, ktoré sri predmet'om ohodnol-enia sa nachádza j ú v areá1i divad]_a.
obhfiadka pozemkov bola vykonaná z exteriéru areálu. Hranj'ce pozemkov
v teréne nie sú viditeľrré, vyuŽitíe pozemkov bolo Zaznamenané, moŽnosl-ĺ
napojenia na ]S a dopravnú ínfraštruktúru bo_Lo zaznamenane a je posLačujúce
pre vykonanie odhadu hodnoty.

d} Technlcká dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
Zna]covi lrola poskytnutá schematické zameranie pôdorysu stavby s.č. 17l3
(prízemie a sut'erén) zo zna-Leckého posudku 15/2016 vrátane fotodokurnentácie
z rokĺ 2016. Na obhliadke bota vykonaná fotodokumentácia z exteriéru,
porovnaná z poskytnutou fotodokumentáciou z roku 2016, L'echnický stav
obalovej konštrukcie (strešná krytina, povrchové úpr'avy, okná) je nezmenená.
Výmera uvedená v podklacJe (ZP 15/2a16) nevykazuje výrazný rozc]ie1 voči
údajom o zastavanej pLoche uvedenej na l_iste vlastníctva.
Nakolko nebol umožnený Vstup do inLeriéľu stavby' pre odhad hodnoty budú
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ZnaLecký úkon č. 67/2-020

využité informácie z poskyl-nutých podkJadov (najnä ZP ']6/201-6\ v sú1ade s S5
vyhlášky Ms sR č. 492/2004 Z.z.
Ako doklad o veku stavby s.č' 1713 bolo znalcom zadovážený výpis z evĺdencĺe
NKP na Slovensku z verejne dostupnéh<l portálu www ' paĺĺL j aLkv. sk

K stanoven:Ĺu odhadu hodnoL'y pozemkov bo1 poskytnutý geometrLcký plán' bez
overenia v katastrál.nom konaní. Geometrický p}án bude v zmysle osobíl-ných
požíadaviek zadávate-Ľa podkladom pIe identifikáciu parcie1 a určenĺe rozsahu
a velkosti parciel.
Zároveň bo.la k pozemkom k dispozícií územnop.Lánovacia informácia, ktorá
určuje moŽnosĹi využĺtia pozemkov. Skutočné využiL'ie odč1enených pozemkov
a pozemkov určených geometrickým plánom bo1o zaznamenané pri obhliadke
priJahle pozemky ku stavbe NKP Divadlo Aréna, NKP Donrček obslu}ry vodnej veže
využivané ako areálové komunikácie a parkoviská k dívadlu, okrasná zeleň
areáLu.
Technická dokumenLácia je v postačujúcom stave pre vykonanie oclhadu hodnoty
nehnutelnosti.

e} Údaje katastra nehnutel'ností, porovnanie popisných a gľaÍických údajov so skutočným
stavom:
Zadovážené. bolĺ }Ĺsty vlastníctva k pôvodn\im parce1ám, k predmetu
ohodnotenía * jednot1ĺvým oc1čl.eneným die}om pozemkov b;of k djspozicii
geometrický p1.án bez overenia v katas'trálnom konaní . ?,ároveó bo]a zadovážená
katastrá]na mapa.

. Úda:]e z GP nie sú zaznamenané v grafi'ckých a popisných údajov
v evidencii katast-ra nehnutelností. Predmetom ohodnoten'ra sú čast_i
pozemkov v zmysJ_e objednávky zadávatefa a osobĺtných požiadaviek
zadávatefa.

. K predmetu ohodnot'enia neboli identifikované ťarchy.
l Vlastnik stavby s.č. tl13 nie je v1astnikom pozemku pod touto stavbou,

pozemok je evidovaný na ĹV č. 2lI9, vfastníkom ''l e Bratis1avský
samosprávny kraj. Právo stavby na t'omto pozemku nie je v evídencií
katastra zaznamettané. Vzhfadorn k účelu posudku * vysporiadanie
Vl.astníctva zámennou zmluvou - prĺ sLänovení odhadu hodnoty na tút'o
skutočnosť neprihliadam. Prístup k stavbe s.č. 1?13 je po pozemkoch vo
vfastníctve vlastnika stavbY.

. sLavba je evidovaná na -1'iste v1astníctva kódom 9 ' bytový dom, čo
nepovažujem za súlad so skutočným charakterom objektu. V stavbe Sa
nachádza len jedna bytová jednotka, nejde o viacbyt'ovú stavbu so
spoločným vchodom' Dispozi_čntim riešením íde o stavbu rodínného domu.

Preverený bo} prístup k nehnut'eľnosti, verejná komunikácĺa z Viedenskej
cesty a z Tyršovho nábrežia.

f} Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoľé sú predmetom ohodnotenia:
r stavba s.č. 1713 na p.č' 5183,/6 LV č. 2644 s prís1ušenstvom v rozsahu:

o studňa
o žumpa,
o prípojky 1S _ voda zo studne, kanalizácia do Žumpy, e.Lektrina

z verejného rozvodu.
pozemky C KN:

a parc
11 48

č. 5183/2 - Zastavané plochy

č. 5784/2 - Zastavané p.lochy

a nádvoria vo výmere 243 m',

a nádvoria vo výmere 400 n',

LVč

LVčparc
264 4

časti pozemkov C KN zapísaných na LV č
. časť parc. č. 5LB1/L' podla GP č

ilt"
o časĽ parc. č. 51B8' podla GP č.

diel 13 vo výmcre 1 m', diel 14
ITI, ,

I1 48:
64/2020 Ĺde o diel- 6 vo výmere 2 659

64/2020 j<'1e o diel 7 vo výmere -l m2,
vo výmere L2 m' a dtel 15 vo výmere 43

!
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Znalecký úkon č. 61/2020

časť parc. č. 5]90' podla GP č. 64/2o2O ide o diel B vo výrnere 1 m,,
diel 25 vo výmere 1 m2 a die] 26vo výmere l m2,
časť parc. č. 5792/3. podľa GP č. 64/2020 ide o die] 9 vo výmere 12 m,
a die1 15 vo v1ýmere 43 m2

časť parc. č. 5L92/4, podla GP č. 64/2020 ide o dĺel t6 vo výmere 96
R2,

časť parc. č. 5151, podla GP č, 64/2020 ide o díel 3 vo výmeľe 223 m,,
pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
parc. č. 6038 - zastavané plochy a nádvoria' podla GP č. 64/2020 ide o
diel 10 vo výmere 19'1 mz,

g) vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú predm€tom ohodnotenia:V zmysle osobítných požiadaviek zadávate-Ľa.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RoDtNNÉ DoníY
2.1.1Domček obsluhy s.č. 17í3 na p.č. 5í83/6
Nakofko nebola umožnená obh]iadka nehnut'elnosti a jej zameranie, pri odhade
východiskovej hodnoty vychádzam na základe osobitných požiadaviek zadávate-Ia
z údajov, ktoré poskytol zadávatel, prostredníctvom zP.č. '15/2016, Ing.
Nitková. V nas_Iedujúcej kapitole je zahrnutý aj výber techn.ických údajov
z predmetného podkladu'

POPIS STAVBY
Hodnotený objekt je evidovaný v list'e vlastnĺctva č. 2644 ako druh st'avby
bytový dom. V zápise budovy do katast-ra nehnutelností j e nesúlad so
skutočĺlosťou, nak<r1ko podla Jednotnej klasifikácie stavebných objektov je
bytovým domom buclova, ktorá obsahuje minimálne 4 bytové jednotky, spoločný
vchod a schodisko ' stavba obsahuj e j ednu bytovú j ednotku. Dispozíčne
a konštrukčno-materiá1ovou charakterĺstikou predmetný objekt nezocipovedá
podmienkam klasifikácĺe stavby ako druh bytový dom. Pre výpočet
východiskovej hodnoty bol z t'ohto dôvodu pouŽitý rozpočLový ukazovatel pre
stavbu rodinného domu.

Záznam z obhliadky exteriéru stav

Nehnutefnosť je vedená ako Národná kultúrna pamiatka, č. ÚZPF 652/3- St'avbaje postavená na pozemku s parc. č, 5LB3/6 v k.ú. Petržalka' Pozemok nie je
predmetom ohodnotenĺa, nako1ko v_Iastnik stavby nie je vlastnikom pozemku pod
stavbou a okoli tého pozemku st'avby. Pozemok j e vedený v kaLastr:j
nehnuteJ'ností, zapísaný v 1iste vlastníctva č. 21-L9 ako druh chránenej
nehnuteľnosL_L, nehnuteIná ku1t-úrna pamiatka vo vIastníctve Bratis]_avského

13



Znal'ecký úkori č. 6I/?'020

saniosprávneho kra1a. stavba a pozenok sú súčasťou areáfu objekLu Divad]a
Aréna,

KonšLrukčrro-mal-eriá1.ová charakterisLjka a popis objektu vychádza z podkladu
poskytnutého zaĺlávate-ľom posuclkrr, z úcla j och uvedených v posudku zP č.
15/?'OI6, kl-orý vr7pracovala Tnq' Nítková:

,,objekt- má zachĺrv.rný pôvodný architektonický sLclh z obdobia ro]<ov 19.
s Loročia . Stavba .1 e posr-avená v rovinatom Leré:ne na zák1adoch zo zmie.šanc j
konštrukc.i r:, s masívn1.m vyhotovením obvodových stíen, rná pr.rviĺ_le--lný
pôcloľ'ysllý Lvar obclĺŽrrika so šr krnou sedlovou strechou, 'le č i.asL'očne
podpivničená, nlá'I t'raclzemrré po<l}ažĺe a neobývarrú porlalu.

Dispozičné riešenie bytovej jednotky:
1 ' podzenné podlažie: pivnica kc1e sa nachádza eIekť-rické čerpadlo pre
studňu, piecka na tuhé paJ. Ĺvo, kotol pre vykurovanie, eIektrický rozvádz.ač.
1. nadzemné podlažie: bytová jednotka
Povala: sklad

Vclrod do objektu je riešený dreverrým portá1om s c;blúkovclu k1enbotl ce7_

jeclntlkrícl}ové plné, clrevené vchoĺlĺlvé dvere a vllútorne dreveĺré rámové
inLeľ'i.érorĺe civere so sklerrenorr výp1ňou clo choc1by.
i3ytová-j ectnot-'ka poZostáVa z dvoc}r ob1ztných rniesl-nostĺ a príslrušcr]51-Va, kLor'é
tvorĹ chocll.;a, kuchyňa, kťlpeIňa s WC, suĺ'erén' komora a sklariový p::i.estor
povaly. "

,,Druh konštrukcae a materiálové vyhotovenie:
Základy: zmiešaný kaľreň
Vonka jšie no'sné steny: Lehlove mur_Lvo, 1, prĺzemi hr: ' do 50 cm

Vnútorné nosné steny: ĹehLové mtlrivo hr ' do 40 cm

Vnútorné priečky: tehl.ové muĺivo hr. do J0 cm
St-rop nad l. poclzemným po<llaŽím je zĺekonšLruovaný spclrrrerrý z materiáltt
tehIa.
Strop nad 1 . nadzemným pocl'laŽĺm j e pralrdepodobne clrevený tĺ'ámový, spevnen\i
ceroenl-ovým poLeront'
Sctlody:

r j eclnoĺ'amertrté kovové s dľ:evenou nášIaprtclu Vrst-vou (suLeĺ'én ) ,

o jednorametrné drevené (povala)
Povrch vonka-1šĺrch stien: obklad z tehIV,,Klj'nker,
Povrch lznútorných stien; režrré tnurivo rreonieLané v pĺĺestore suterénu,
h ]'ac1]<á Vápenno - cemer\tová omiet'ka ri.l 1 ' nadzemnom pod1aŽí, a1ebo keĺ'amick_ý
obklad použitý .:rk,: zástena kuchynskej linky, afebo mozaíkový keramícký
r:bkLad stien v prĺesLore ÝĺC s kúpelňou.
Povrch pod]ahy: v suteréne sa nachádza hlinená pod}aha, obytné priestory
rnajú rlrevenú palubovú pocl.l'ahu, alebo lamjnátovú pod1.ahu, priesLory
prislušenstva maiú ]aminátovú pod}ahu, alebo čiastočne keramickú mo2aikovťl
d]a Žbu.
l;vere: dreverré p1ĺté alebo s výplňou skla, osaĺlené v cIrevených zár'ubniach
okrrá: drevenc zdvojené
KJampiarske prvky a cjaŽd'ové zvcldy z, pozinkovaného pLechu.
Konštr'ukci'a krovtl je pultová clreveriá
Strešná kryt''i rla BterniL
Vyku::ovaníe je Leplovoc1né, pros|_rednicLVom cĺ:rltrálneh<l vykurov;rcie kol_-l'a tla

eIekt'rinu zn ' Pr:otherm. Donr obsahrr je moŽnosť pi:íctavného krirenía na pevĺré
pali r,'o prostĺedn j CLVOm piecky v 5uterél"le a keramicke j pecŕj v priestoĺe
ot-.ývacc j izby. Vykur,.;vacie l'elesá sĹl oce]ové plc;šnó.
K vybarzc':lr i u bytĺrve j j cdnotky prislúcha Lclefónna kabe'l áŽ a sate1ĺLrrý TV
pri j imač .
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Zna1ecký úkon č. 6L/2020

objekt je napojený na verejnú prípojkt.r elektriny. Zdro3 pitnej a úžitkovej
vody je VIastná vrtaná studňa, hĺbky ] 2 nr. Kana.]_j.začný octpaĺi je zbĺeraný clo
žunrpy' Prípojka p1ynu sa v objekte nenachác]za.',

ŽlvoľľosŤ A oPoTREDENIE sTAVBY
objekt bol podla evĺdencie kulLúrnych národných pamiatok postavený v obrlo]rí
rokov 1B99, kedy s1úŽi] ako dom obsJ'uhy vodárenskej veže mesta Bratis1avy.
Pre výpočet opotrebenia bola použitá, z dôvoc1u prestár1ej sľ'avby s vykonanou
modernizáciotr vo viacerých vekových obdolriach, iv!:s!ĺ*-ng"!psQ výpr:čtu
celkovej žĺvotnost'i stavby (o<1hacl opotrebenia pr:vkov dlhodo}rej životnosti) .

Pod_Ia podkladu ZP 15/20).6 je rnateriá]-ová charakteristika, modernizácia aIebo
obnova konštľukčných prvkov nasledr:vná:
,,stavba 6lrešla čiastočnou rekonštrukciou v obdobi rokov po 2. sveLovej vojne
(rok 1945)' kec1y bola zničerrá väčšia časť sLavi:y. Pôvodný klenbový sLrop
suť-erénnehc pr _Lestoru bo1 nahraclený rovným nosníkovým stropom' obvodové
st-erry bol i. čiastočne zľ:ckonšLrtrované a obložene obklacĺom z 1ĺcovej pálenej
teh]v ,,Klĺnker,, Konštrukcĺa krĺ:vu je podIa tvarLi sedlová, vyhotoveĺlá z
ntateriáfu drevo. SLrešná krytina bo1a zrekonšl-ruovaná v ob<lobí rokov cca.
I!)']o, použitý bot materiál asfaltových sLrešných tašíek Eternĺt ' Zvocly
sErešnej c1ažd'ovej vody boIi vymenené za nové v roku 2015. okrrá sú pôvodne
drevené zdvojené, bo1i vymenene V obclobĺ po roku 1945. Vykurorĺanie objektu
j e na eIekt-rickú elrergiu. Ce-Lková ĺ'ekonštrukcĺa systéľru vykurovania bo1a v
roku 2001, kedy sa prešIo z pevĺiéiro pa1iva na e].ekt'rickri energiu. Elektrjcké
vederria bo}i zrekonšLr'uované, použitý je medený materiá1 e}ektrických
drôt-ových káb}ov, umĺestnených v káblových krkoch. Vybavenie kuchyne
pozostáva z obdobia posleclných 10 - 15 rokov. I( vybaveniu prislťicha
kuchynská linka so zabudovarlými elektro spot-rebičmí ako je elektri-cký
sporák, digestor:, chlactnĺčka s mraztričkou. PouŽitý je nerezový drez. Kúpe1ňa
s !t]C ob-sahuje jeclen sprchový kút, jecĺno ker:anrické umývadlo, jeclnu keramĺckú
VilC misu so zástenou Geber Ĺt. Ako zariad'ovacie preĺ1mel-y kripe1rle bo1 L použité
nadštandardlré materiály. Kúpellňa s lĺC bola zr'ekonšLĺ'uovaná v ob<lobí
pos-1e<1ľrých 5 rokov^"

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: B03 6 Domy rodinné jednabytové
KS: 1]1 O Jednobytové budovy

MERNÉ JEDNoTKY
Výnera po<1lahovej a zastavanej plochy objektu a konštrukčné výšky stavby
bol1 zĹskané z podktadu poskyt'nut'ého zaclávateJom posuciku, zo zamer:ania
objekLu prj_ obh1iadke dňa 31.0B.20I6| a úclajoch uvedených v posudku ZP č'
15/2076, ktorý vypracova1a Ing' Nitkova.

Podlažie
Začiatok
uzlvanta

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2l kzp

1, PP r899 L,2* (3,40*3,30) 13, 46 120 / L3 , 46=8 ,975
1. NP 1899 ),94*10,9-l 65,16 120/65,16=I,842

RozPočToyý uxĺzoVATEĽ
Razpočtový ukazc>vateI' je vytvorený po

Ia zásad uvede užitom kataf
pod}ažiach na mernú jednc;tku n2 ZP

v rodinný don

Bod Položka 1.PP 1.NP

t Osadenie do terénu

I

1.1.a v priemernej hlbke 2 m a vĺac so zvislou izoláciou

Základy

1055

2 . 3. b kamenné - bez izolácíe 200

15
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l Podmurovka
3 ' 4 'b poctpivničené do L/2 ZP - prien. výška clo 50 cm -
omietaná, škárované Leh1ové murĺvo 165

I Murivo
4.1.a murované z tehál (plná,metrická, tvárĺri-ce typu
CD,porotherm) v sklaclobnej hr. nad 60 cm

1855

4 ' 1'b murované z Eetrál (pLná,ĺnetrická, t'várnice typu
CD, porotherm) v sk'l'aĺ1obne j hr ' nad 50 do 60 cm

i565

5 Deliace konštrukcie

5.1 t-ehlové (priečkovky, CDll, paneJová konšt-rukcia, drevené)

Vnútorné omaetky

160 160

6

6. 1 vápenné št-rrkové, stierkové p'|stlou hladené 400 400

I Stropy
'/.1.a s rovlrýltt podhIadon bet-ónové morlcl] itické, pref abrikované a
ke ramíc ]<ó

7'1.b s r:ovným poclh_Ľadom drevenó Lrámove

1040

'1 60

B Krovy

B. ], väznicové secllové, marizarĺ1ové 575

10 Krytlny strechy na krove
-1 0'4.a azbest-oceméntcVe šabJ'óny na clebnení 6t0

Ĺ2 Kla mpiarske konštrukcie strechy
12..2.b z pozinkovarróhcl p1echu len ž_Laby a zvody, záveterne
l išĹy

t3 Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy' balkóny...)

}"3.2 'z pozínkovanéhc; ;"lIechu 20

Ĺ4

16

Fasádne omietky
14 . L . cl špárovaĺré nrur ívo ĺlad 2 /3

14.4.ct špárol'rarié nruľ'ĺvc, do 1l3

Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice

16'B ĺnäkké drevo bez podstupníc

40

160

I85

16 . 9 kolzové 2r0

l7 Dvere

17 . 2 p1ne a.l ebo zas k1ené c1r7iro.zané 190 r90

t8 okná
1'B .3 ĺ1vo j ite cirevenó s dr:skĺ:vým ostením s dvo-1
zaskieĺl im

trojvrstv

Pod!ahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)

340

12

22.L pa.xkety, v1ysy {okĺem bukových) , k<.>r'ĺlk, rĺef koplošné
park_ety (drevené, }aĺr j rIát-ové)

355

l3 Dlažby a podlahy ost. miestností
2J..i xyloliĹ, paJ ubovky, c1osky 150

23.il cementoVý poter, tehlová cl}ažba :t0

24 Ústredné vykurovanie

16
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24.I.b tep1ovod. s rozvoc1 . bez o}rlaclu na mat " a raciiátormi
ocell. a vykurovacie panely 4 B0

25 E!ektroinštaIácia ( bez ľozvádzačov)
25.I svetelná, rnotorická
25.2 svete'Lná

Rozvod televízny a rádioantény (rozvod pod omietkou)

280

r55

27

vyskytujúca sa položka 80

29 Bleskozvod

- vyskytujúca sa po1ožka I CrI l.)

t0 Rozvod vody
30.1.b z pozirrl<ovaného poLĺubia len studenej r;6dy 30

lpolu s300 6830

Znaky upravované koefici entom zastavanej plochy :

lizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika
33.1 1iatinové a kameninové potrubie (1 }<s) 25

l5
35.1.a kotol ústreclnéhc vykurovanía na plyn, naftu, vykurovací
olej, e1ekt-rinu a]ebo výmenníková staĺiica tepla (1 ks)

Zdroj vykurovania

155

35.2.e loká-lrrĺ: - na tuhé palivá obyčajne (2 ks) 2A 20

t6 Vybavenie kuchyne alebo práčovne
36.2 sporák elektrický alebo plynový s elektĺickou rúrou alebo
var'nir j edrrotka (ŠĽvorhoráková) (1 ks) 60

36.7 odsávač pár {1 ks) 30

193

t7

drezove umývadlĺ.: rlerezové a1ebo plasLove (l ks)
krrchynská I i rrka z materiálov tra báze clreva (za beŽný
r ozvinut'e j šírky) (3 . 5 bm)

Vnútorné vybavenie

36.11
mel-er

36 .9

37.5 uĺnývadlo (1 ks) t0
37.9 samost-atná sprcha {1 ]<s) 75

l8
38.1 pákové nerezoĺré so sprchou (] ks)

Vodovodné batérie

35

38.3 pákove lleĺezorré 12 ks) 40

38.4 osLatrré (1 ks) 15

39 Záchod

39.3 splachc'vací bez unrývadla {l ks) 2.5

40

40.2 pľ:evaŽnej časti kúpelrie min' nad i,35 m výšky {i ks)
kucltyĺle min. pri sporáku a dreze (ak je clrez na stene) (1

Vnútorné obklady

40 .1
ks)

BO

15

45 Elektracký rolvádzač
45.1 s autoĺnaLĹck'ým ist'enínr (L ks) 240

17
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45.2 s poi.stkamj (1 ks) 145

ipolu 415 798

Hodnota RU na m2 zastavanej pIochy podlažia:

Koeficient vyiadrujúcl vývoj cien: kas
EM

: 2,629
Koeflcient ucr uzem 05

TEcHNlcKÝ sTAv
,,Podla charakt-erisĹĺckýc}r korrštrukčĺtých ukazovat.elov a archit'ekĽonÍckého
slohu 5lochádza'j úceho z obdob ia korrca I9. storočia sa jeĺJrrá o kclnŠtrukciu s
masivnyĺn Vyhoto./crrím nosných vonkajších a vltútornýcľr slien' Predpokladaná
ce!ková ž'i votnosť je '_.Irčená krrb j.ckor'r lneLóclou, pri zohIadrlení l-echrrického
sl-avu prvkoĺr clihodobc 1 a krátkoclobej ž j votnosti. ob;ekt je v dobrom
technickom Stave s primeranou údržbou. V suLerétrnom priesĺ'or'e je zvýšená
r'lhkost] vzduchu, ale povrch muĺ:tva je suchý a nevykazuje známky vlhkosti,
alebo i:vor'by plesní' Povrch podla}ry v suteréne je h1inerrý kvÔ}i zvýšenej
hladine spodnej Vocly. ľ4uriVo 1. nac]zemného pocl1aŽia obsa}ruje izoláciu proLi
zennej vfhkost'i, techriický sLav niuľiva ']e clobrý. Konštrukcia kr'ovu boIa
zrekonšľ-rtrovaná cca v roku 19f0, technický sLav konštrlrkcre krovu je clobrý.
Strop nad 1 . naclzemným poĺ1tažím bo1 sperzrrený cenent'ovýrn poLerom, pova1.a j e
pochôdzna. Strešná kryLina je zo st'rešných Lašj_ek ,,Eternit, l ktorých
technický stav je dobrý a lrevykazu1e zĺraky ;loškocleni.a. "

VÝpočet opotrebenia .I ineárnou metodoD .so sLanovenim životnostj kubickou
netódou

Hodnota RU [€/m2|
29Btl4

Podlažie
I . PP

Výpočet RU na m2 ZP
(5300 + 415 * 8,9L5) /30,L26O

2'1 5,51L. NP (6830 I 798 * 1,842)/30,1260

Prvok dlhodobej
životnosti (1}

Podiel zo stavby
Gelkom Ĺ%ll2l

PodieI na súčte PDŽ

t%l (3)

Stav pri
prehliadke [%]

(4)

(3)"'(4)/100 [%l

Zá k lady
Ylurivo

4 ,'/ :. a )c 9C B ,3(
26, re c 1 1a 9(

9i

5t

9(

46, 1(

Stropy
Schocli s ko

Krov

Lr,a1
a qc

6,5:r.

?7 ,64

5, 0l
72 ,1^t

19, 4t)

2,54

Ll , 491

Súčet 5t,12 87,98

Zák]adná životnost' stavby: 250 rokov
Stav prvkov d7hodobe j ž.ivotnost.i: B7,9B 3
ZákLadná z<ssĽatková ž ivoxĺlo s t' :

TT l**')
87,98 2 z 143
V+T=121+

=[rro * 1213^-etf

L z-zso' )
= ĺ43 rokov

rokov o 726 rokov
126 -* 247 rokov

T lrokl z lrokl oÍ%l

Zos t a Lková ž Ĺvotnosl-' :

Preclpok ladaná ž i votnost'

Začiatok
uzrvanra

V [rok]

12I !26

rs [%l

51,01PP

Podlažie

LB99

18
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[. NP .1 899 L2I 12h 241 48 ,99 51,01

yýcnoolsKovÁ A TEcHNlcKÁ A

VYHODNOTENIE VYC A TECHNICKEJ HODNOTY

2.2 PRĺsLuŠerusľvo
2.2.1Studňa vŕtaná
Prís'lušenstvom objektu je vŕLaná studňa ninty 12 mI umiesĹnená vc)
vzd1a1enosti cca' B m od stavby Strrdňa má využitie ako zdro1 pitne'j a
úžil'kove j vody. St'udŕra obsahu je jeclno ponorkove e1ektricke čerpadlo, ktoré
sa nachádza v interiéri suLerénu.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: B25 7 Sťudne a záchyty vody
KS: 222 2 M'iesLne potrubné rozvody vody
RozPocToyý uxnzovATEĽ

Typ:
Hiuxa:

vÍtaná
72n
800 nm
1

kcu : 2,629
ku:7105
do 5 n n1U<y 81 ,49 €/n

749,21 €/m
: 204,47 €/n

Priemer:
Počet elektrických čerpadie!:
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:
Rozpočtový ukazovatel':

TEcHNlcKÝ srnv
Výp<:čeL opatrebenia
odhadon

fineárnou netódclu so stanoven1m životnosti odbornýn

5-10 n h
nad 10 n

Tbky:
hibky

Hodnota [€l
1. PP z roku 1899

Názov Výpočet

Východí sková hoclriota 29B,'l 4 €/m2*13,46 m2*2,629*I,05 11 099,8€

Technická hodnota 51, 01? z LT 099, BB 5 662t02

1. NP z roku 1899
Východĺsková hodnota

'Iechnická hodnota

2'15, 5L e/m2* 65, 16 m2* 2, 629* I, 05

51,01% z 49 556,24

49 556,24

25 21 B ,64

Pod!ažie

podzemnó podLažie
nadzemne podlažie

polu

25 2-t8,6

3060

Technická hodnota [€l

5 662 ,0
49 556,2

11 099, B

Východisková
hodnota [€]

Názov
Začiatok
uztventa

V Írokl T lrokl Z [rok] oÍ%l TsÍ%l

jtuĺlňa vŕtaná 1 94 5 15 15 150 50/ 00 50,00

19
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yŕcnoosrovÁ A TEcHMcKÁ HoDNoTA

2.2.2 Prípoj ka elektri ny
Prj-poj ka e1ektríny je vedená medzi hranicou okoIitého pozemku a
obytného ĺlonru. Elekt'romer je umiestnený ĺla hranici okolíteho pclzemku
č. 5183/B .

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: 828 7 Bfektrické rozvody
Kód KS: 2224 Mjesťne eLektrické a tefekomunikačné rozvody
vedenia

s tavbou
s parc.

a

RozPočTový urnzovATEĽ
Kategória: 7. E]'ektrické rozvody (JKso B2B 7)

Bod: 7.1. NN prlpojky
Položka: 7.1.k) kábLová pripojka zemná A] 4*25 mm*nm

Rozpočtový ukazovatel'2a mernújednotku: 480/30,1260 _ 15,9j €/bn
Počet káblov: ]
Rozpočtový ukazovatel'za iednotku navyše: 9,56 €/bn
Počet merných jednotiek: 70 bn
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: kcu : 2 , 62 9
KoeÍicient vyjadrujÚci územný vplyv: ku = 1,05

TECHNICKÝ STAV
Výpočet opotrebenia fineárnou netódou so stanovenin životnosti odbarnýn
odhadom

vÝcľoolsrovÁ A TEcHNIcKÁ HoDNoTA

2.2.3 Prípojka vody zo studne
PrĹpojk_a vocly zo studne, oclhadoĺn v dĺžke 3,Onr. Real izáciu uvažujem k dátt'rmu
výsLavby studne, k roku 1945, DN 25, ocefové potrubie, žívotnostj B0rokov'

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: 827 1 Vodovod
Kód KS: 2222 MjesLnĺ: poLrubné rozvody vody

Názov Výpočet Hodnota I€l

Východis ková
hodnota

(81' 4 9 €/m * 5m + L49,2L €/m * 5m +

z()4,4'1 €/m n 2m + 398, 00 €/ks * 1ks) *

?., 629 * 1- ,05
5 411,7t

Iechnická hodnota ]0,00?z54LL,10€ 2 105,8:

Názov
Začiatok
uzlvanla

V [rok] T [rok] z [rok] oa"Ál rs [%]

Pripoj ka elektriny 2020 0 60 60 0, 00 100,00

Hodnota [€]

4 39 ,'l

439t11'0 bm " {t5,93 €/bm
2,629 * rt05

Názov

ľechnická hodnota 100,00 'a z 439,-l 4 €

Výpočet
/ýchodi s ková
rodnota

20
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RozPočToyý uxnzovnľeľ
Kategória: 1. Vc:dovod (JKso 827 1)
Bod: 7.1. Vodovodné pripojky a rády PVC
Položka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrátane navÍtavacieho pásu

Rozpočtový ukazovatel'za mernújednotku: 125a/30/1260 : 47,49 €/bn
Počet merných jodnotiek: 3 ,0 bm
Koeficient vyjadrujúci vlývoj cien: kcu : 2,629
KoeÍlcient vyjadrujúci územný vplyv: ku : 7 ,05

TEGHN|CKÝ STAV
výpočet opatrebenia fjneárnou metódou so stanoven'|Ln životnosti odbornýn
odhadom

Názov
začiatok
uzlvanta

V lrokl T [rok] Z [ľok] oÍ%1

A TEcHNlcxÁ ľooľorn

2.2.4 Zumpa
Na pozeĺnku s parc. č. 5183/B sa nachádza zberná Žumpa pre kanalizačný odpad
stavby. Dátum začiaLku uŽívania je za predpokladu rok 1945.

ZATRIEDENIE STAVBY
KódJKSo: 82'/ 2 Kanaf izácia
Kód KSl 2223 Miestne kana]-izácie

RozPočToyý uxnzovATEĽ
Kategória: 2 - Kana].izácia (JKso B27 2)
Bod: 2.5. Žunpa _ beLónová nono.litická aj nontovaná (JKsa B14
11)

Rozpočtový ukazovate!'za mernú jednotku: 325O/30 | 1260 = 107,88 €/n3 oP
Početmernýchjednotiek| 2,5*2,5*2,5:15,63 m3 oP
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: kcu : 2 , 629
KoeÍicient vyjadrujÚci územný vplyv: ky : 7,05

TECHMGKÝSTAV
výpočet opotrebenia ]-ineárnou netódou so stanovenim životnosĽĹ odbornýn
odhadon

yýcľoolsxovÁ A TEcHNtcKÁ HoDNoTA
Názov Výpočet Hodnota [€]

/ýchodi's korrá hoc]rroLa 15,63 m3 oI] * 107,88 €/m3 oP + 2,629 1, 05 4 654,51

lechnická hodnota 6,25224654,51 e 290,9L

rs [%]

rípo j ka vody z<.l

tudne 19 45 15 80 93,75 6 ,2t-t

Názov Výpočet Hodnota [€]
Východisková hodľroĽa 1,053 bm * 41 ,49 €./bm * 21629 343 | 59

Techn1cká hodnota 6,25zz343,59€ ?'L, 41

Názov
Začiatok
uzlvanla

V [rok] T [rokl Z [rokl O lo/o! rs [%l

Žurĺrpa 1945 5 80 93/ 75 6 ,25
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2.2.s Prípojka kanalizácie do žumpy
Pripo j ka kana]. lzácĺe clo Žttm5>y, pre stavbu Lo}rto typr-r uvažujem DN

odhadom :i' Om. vek kaľra] ĺzácie uvaŽujem k clátumu výst'avby žumpy
kameĺrinového potrubia na úrovni 80 rokov'

150, dĺŽka
Ž ivotnos ť

ZATRIEDENIE STAVBY
Kód JKSO: 827 2 Kana]jzácia
Kód KS: 2223 luĹiestne kanaf izácie

RozPočTovÝ UKAZoVATEĽ

Kategória:
Bod:
Položka:

Rozpočtový ukazovatel' za mernú jednotku:
Počet meľných jednotiok:
Koeficient vyjadrujúci vtývoj cien:
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:

z.
2.1
a1

Kanalizácia (JKSo B27 2)
, Kanafizačné pripojky a rozvody poLtubie kameni'nové
.b) Pripojka kanaf'izácie DN 750 nn

TECHNlcKÝ STAV
Výpočet opotrebenia fineárnou metódou so stanovenim životnosti odborným
odhadon

výcľootsxovÁ A TEoHNIcKÁ HoDNoTA
Výpočet

2.3 REKAPITULÁGIA VýcHoDlsKoVEJ A TEcHNlcKEJ HoDNoTY

Názov

Názov Hodnota ĺ€]

'/ýr:hoci_ísková hodnota l: bm * lj5,19 €/bn r 2,629 * 1,05 29r , 42

echnická hoĺlnota |a,zs', z 29I ,42 € 78,21

Domček obsluhy 's ' č ' 17l-3 na p. č. 51B3/6

1060/30 ,1260 : 35 ,79 €/bnl
j,a bm

kcu : 2,629
ky: 1,05

T [rok]

!;

Z [rok]

BO

O lo/ol

93,15

rs [%l

6,25r945

Začiatok
uztvanla

V [rokl

11
Pripoj ka
karrali zác.i_e clo
Žunrply

Názov

Východisková
hodnota [€]

hodnota [€l

60 636,L 30 940,6

Studňa vŕtaná

Vonkajšie úpravy
Prípoj ka elekt-riny

:{

,,1439 , 439 t'1 4

Prípo j ka voc]V zo s |-udne 343,591 27, 4i

Zumpa 4 654,5t]l 290 ,9 I

Pripĺ;j ka kana1ízácie do žurnpy 29r, 421 LÓ | Ĺ \

Celkom: 7L7g7,L4 34 4t6,87
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3. sTANoVENlE VŠEoBEGNEJ HoDNoTY
a) Ana!ýza polohy nehnutel'nosti:
Nehnute]nosť sa nachádza v hI. meste Bratislava, k.ú. PetrŽalka' objekt je
siĹrrovaný na nábreží rieky Dunaj v nt.č. Petržalka. objekt sa nachádza vo
vyhľadávanej časťi m.č' Pet_ržafka. Táto oblasť nábrežia rieky Dunaj s1úží
ako oddychové, vyc}rádzkové a kuftúrne miesto p].e obyvateľov nesta
BraLislava. Stavba domu s.č. 1713 je súčasťou areálu D1vad_La Aréna, ktorý je
vedný ako národná ku}túrna pamiať'ka vrátane ohodnocovaneho objektu a vodnej
veže v susedstve.
ĺ]ivadlo Aréna patrí svojou tradíciou medzi najstaršie divadlá v Bratislave.
Za1ožené bo_Lo v r'oku l82B na pravom brehu Dunaja, v bIízkostí h.isLorického
verejného parku. Pôvodne slúŽi1o ako letné divadlo nekrytý alnfiteáter,
odt'ia-I názov Aréna. V roku 1B98 na jej mieSte postaviIi novú divaĺ1e]nú
budovu, ktorej vzhfad ostal Lakmer nezmencný. Stavba s.č' 1?13 s]'úžíIa
v minulosL'j_ ako dom obs1uhy _ strojni-ka - pre ovládani'e vodnej veže v areáli_ nefunkčný, schátra1ý ob jekt NKP. Lokal-ita 'j e využívaná pre vo-Ľnočasové
akťivity _ cyklotrasy, mestská pLáž, promenáda, park _ Sad Janka Krá1a
v susedstve s nákupným a zábavným sLrediskom Aupark'

Mestská časť PeLržaIka poskyLuje komp1etnú občĺansku vybavenosť, ako sú
miestne úrady, školstvo, športoviská, kompletná sieĽ obchodov, ako a)
prevádzky s.]-užieb ' Vzdia]_enosť do cenL'ra mesta je do 10 ninút pešou chôdzou,
alebo do 5 minút prostrednĺctvom MHD - električka. Zastávka MHD sa nachádza
vo vzdia1enosti clo 5 minút pešclu chôdzor: na Starom Moste nová e}ektrĺčková
t rasa.

Záujem o kúpu nehlruL'efnosť-i vo všeobecnosLi v MČ pretrváva, ide však najmä
o pozemky určené na výstavbu byť_ovú al ebo výstavbu kance1árskych či
obchodných priestorov. V clanej ob.l.astí je plánovaná výstavba v susedsLve na
pôvoĺ1nom mj-este futbalového štadióna. V Mč vyp]ýva záujem o bývanie najmä zo
strany mladých, ktorí prichádzajú do hI'm.SR Bľatis]_ava za prácou, pre veJmi
dobrý prístup do centra, po novej električkovej trati s výrazne skrát-eným
inteľvalom. Záujem o nehnuteJnost'i tohto typu (stavba vyh1ásená za nárocjrlú
ku]_t'úrnu pamiatku v areáIi dívad}a s pľ:i_IahJ_ými p1ochami na parkovanĺe)
nepovaŽujem za zvýšený _ nájomné bývanĹc, nízke využitie v území
s regulatívami a kódom ťunkcic 20L areál a komplexy občianskej
vybavenosti ce1omest-ského a nadmesl-ského významu, na bývanie do 3oz
z celkových poci1ažných pLôch nadzemnej častĺ.
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b) Analýza využltia nehnuteI'ností:
ohodnocovaná nehnute.'linosť je svo'1 ím stavebno
predurčená a zároveň využivaná na obytné účely -
ako uživanie v čase ohodnoteĺlia neuvažujem
BraLis1ava nájomný byt s regulovaným nájmom.
Pozemky sú využívané v súlade s UPI _ priIahle
Divadla Aréna s mestským a nadmestským významom.

Znalecký úkon č. 6I/2020

- t'echnickým charakterom
jedna bytová jednot'ka. Iné
nájomné bývanie hl.m. SR

pozemky v areá11 kstavbe

c) Analýza prípadných rlzík spojených s využívanĺm nehnutel'nostĺ:
Nebo'li zistené riziká spojené s uživanim na určený účeI' K nehnutellrlosti
pozemkom z ktorých bo1i odč1enené di_ely a ktoré sú predmetom ohodnotenia
neboli zistené ťarchy'
K stavbe nebola z1stená ťarcha. stavba je situovaná na pozemku, kde v]asl-nik
pozemku rrie je totožný s vlasĹníkom stavby' P<rzemok je evidovaný na LV č.
2II9. Prístup k stavbe s.č' l713 je po pozemku vo Vlastníctve v1asLnika
stavby-po areálových komunikáciách Divadla Aréna s oplotením a uZatvoľertim'

3.í METoDA PoLoHovEJ DlFERENctÁclE
3.1.1 STAVBY
Koeficient poJ.ohovej diferenci'ácie, (objektivizácĺe technickej hodnoLy
nehnutefrrosti v c1anom čase a mieste), stanovujem nasfedovne:

Priemerný koeficient polohovej diferenciáciei 2 ,0
Určenie koeficientov polohovej diÍerenciácie prg jednotlivé triedyl
ZdÔvodneníe výberu jednotlivých objektivizačných
z pľedchádza;úceho popisu a z údajov uvedených v Labulke

faktorov vyplýva

koeficientu

Popis/Zdôvodnenie Trieda kpor
Váha

Vl

Výsledok
kpor*vr

Trieda Výpočet
trĺeda tII. trieda + 20o ž (2,000 r 4,000)

L trieda ritmetický priemer I. a 1TI. triedy

Hodnota

6,000

4, 000

IIL trieda |r ľ' i .rne'r,y koeficielrL 2 ,000

tV. trieda |ari tmet ický pr i emer V a IIL triedy 1,100

ĺ. L]. leda lrir trieda - 90 '5 = (2,000 - 1,800) 0 ,200

číslo

ľrh s nehnuteľnosťami
dopyt v porovnaní s ponukou je v
rovnováhe

13

30

26,00

120,00

Irr

I1.

2, 000

4, 000

1

2

Dopyt po ĺlehnutelrlosĹi takého tc: typu sa
v ponukách nevyskytuje, clopyt v pripacle
prejavenia záujĺnu a kúpu nehnuLeInc:sti
s nájonnýnt bývan-ín reqistrovanej ako
l'láĺ'odná ku]'túrna paniatka považujen za
vyrovnaný až ltižši.

Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru
obce

čast-i obce, mirno obchodného centra'
h1avných tl_Lĺc a vybraných sidlisk
V ]oka7ite určellej UPI na občiansku
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vybarzellosč', v arĺ:á7i Divtld]a Aréna

3

4

5

technický stav nehnuteľností

IT

IIT

4,000

6,000

2t000

B

6

32, 00

42,0A

12,0A

nehnut-e-Lnosť nevyžaĺ1uje opravu, 1en
beŽľtti ťldržbll
ľtlllkčrle, so zákf adnou údržbou

úca zástavba v okolí nehnuteľnosti
objekLy pre bývanie, šporL, rekreácĺu,
parky a pod,
Verejné priesLory pre vo1l'tclčasovó
aktiviLy obyvatel'ov hf.rn. SR
Bratisfava, turistov, parky,
špOr_toVi5ká, nestská p]áž, reštaurácje

Príslušenswo nehnute ľnosti
bez dopadu na cenu ĺre:hnul._e]]nosti

Z á k ] adne prí sJ ušens ŕ''vo

6

Typ nehnutelhosti

I]I 2 ,000 10 24, AA

prĺcrneľ'ný - dom v rado.zej zásť.avY:e,
átriový dom - s predzá}rrac1kou, drĺorom a
záhraclou, s dobrým clíspozičným. r'iešením
Don jĺ: národnou kulLúrrlotl paniatkoĺl ,
nie je obyt'nýn donlĺsĺn, spiňa a t.ribilťy
rodilltlého clomu, v areáfi Divac!]-a -
ap1otenó, pozenky pod doĺuoln lrje sú vo
v]astnictve vlastní'ka staĺlby a
oko1 itých areá}ovýr:h pr:zetnkov.
D ispcszicia neakLuá]na, llenaclerĺlá
vybaveľlie zákl adne, štarlc'\ardrle.

7

Pracovné možnosti obyvateľstva - mi€ra
nezamestnanosti

dosLatočná ponuka pracovných možnosi:i v
miesLe, nezamestnanosť c]o 5 1

I 6,000 9 54,00

D ]hodobt; ĺl i zka rleza]'ĺ:5Ĺl]állos Ĺ'
ňl.ĺĺt. .9R BraL.Ĺsl.:va

UZ€iliLľ}

I

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
ma.l'á hustota obyvatef strra
Rekľeačrlá obf ast' a vo]'nočasoĺĺá ob].astj,
bez možľtost i bývania v oko}1, ula]á
/lu-stoča abyvaLeJ'sť'va ĺĺ ča:se bez
vykonávan ia voInočasovýCh akL j vĹt.

6,000 6 36,00

9
orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám

1I 4, 000 5 20,00or-Ĺentácĺa hIavĺlých miest-no.stĹ k JZ -,JV

10

rácia terénu
roirinatý, a1ebo mierne svalrotli tý pozernok
o sklone clo 5?

Ro,ĺ i na tý

I 6,000 6 36,00

TL
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavbv

IV 1, 1 00 1 "7 ,1Oelektrj.cká prĺpojka, v1asLriý zdroj vody,
kana_Li zácLa do Žurnpy
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t2

13

t4

15

16

V MČ konpJetné inžilljeĺ'ske sjeĹe,
domč--k napo jený rla e.]ektt-it'ltl z
vere jrlých zdr<> jov, voc1a zo sLtlcjlre ,:

kana] jzácia dc: žunpy

Doprava v okolí nehnuteľnosti

T

I

IT

lIt

ŕj 
' 
000

6, ooc

6,000

4, 000

2 ,000

1

LO

B

9

o

42,00

60,0o

48, tl0

36,00

16,00

železĺl]ca, auLobus, miestna doprava,
taxis].uŽba, letĺsko, Jocltrá <loprava a
pod.
Konp)etná c1oprava v Mč petržalka, pešou
c:hôdzoĺt Cei'}Ĺruln nesta, s Centf oln

dopravy

Občianska vybavenosť (úrady, škoIy, zdrav.,
obchody, služby, kultúra)

krajský úrad, súd, banka, daňový tiracl,
vysoká ško1a, nemocníca, ciivadlo,
kompletná sieť obchodov a služieb
PJi'lc:hodnoLllé vybaven ie MČ Pet]:ža j-ka

Prírodná lokallta v bezprostrednom okolí stavby
chránená kra3inná oblasť'
rezervácia, národný park,
príroclné 1okali[y a pod.

ľre s Ls ká
výrazné

'Iyršc:vo nábrež ie , Sad Janka Kľ'á ]'a

Kvalita životného prostľedia v bezprostrednom
okolí stavby

beŽný hluk a pľ:ašnosť od ĺlopravy

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoi, vplw
na nehnut.

bez zmen5r

V ĺáĺĺlci regufáCii UPI a requ1ácii
vyp|ývajúĺ:ich z N1(P bez nožnosť'i
z lepšenia v llajb1lžšonl ol">dc;bi .

L7
Možnosti d'a lšieho rozšírenaa

a ,200 "l L, 40
žiaclna možnosť r'ozširenía

18

19

Dosahovanie v'ýnosu z nehnutelhostí

IV.

o ,200

1, 100 2{')

0,80

22,00

nehnrrt-ef nos |_ i bez výnclsu

ÄielllluĹe1nosť' v areáli Divad1a Aréna,
clbecrlé rlájonlne reqtl1oĺĺane, zák}adný
štandarcl vybavenjd / enerqeticky ná račĺlá
s ta vba _ be z výttosll .

Názor znalca

glrc;blematická nehnuteInosť

Ne.ĺ1ĺluteľnost' s regtlJovanýn nájonllýn, s
nájonlcoĺn, sc> zák]adnou údt'Žbcsĺ;
.:;ľ'.-l rĺj jeňo dá!:a, ĺly51ásená nároĺlná
ku Ltúrna patniatka bez mc-lžllosťi výkanľl
opráv a rekolršťrtlkcii bez requlác ie
paln ia t kovýtn ú radoln '

Spolu 180 531,90
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VŠEoBEcNÁ xoolĺoĺA sTAv|EB

3.1 .2 PoZEMKY PoLoHoVoU DlFERENcÉclou
rde o pozemky areá]_ového typu' v uzatvorenom op}oťenom areá1i Divadla Aréna,
Íra ktorých sa nachádzajú prevažne spevnené p1ochy _ areá1ové komunikác.i_e
a parkoviská pre návštevnikov predstavenia, inak prázdne verejnosti
nepristupné, nízke využítie'

Pľedmetom ohodnotenia sú parce]y vedené na LV č. 7148| 2644 v registri C KN
a na LV č. 4833 v registri E KN a z nich odčIenené diely v zmysle
geometrického p1ánu č. 64/2020. Pozemky sa nachádzajú v zastavanom území
obce, v lukratívnej odychovej a voInočasovej 1oka1ite hl.m. SR Bratislava,
na pravom brehu Dunaja, v ľĺč petržalka, v okrese Braťislava V.

Výpočet všeobecnej hodnoty pozemkov stanovim v zmysIe platnej legĺslatívy
ako pre pozemky prvej skupiny (stavebné pozemky).

Pozemky sú rovínaté, v okolí sú dostupné všetky
k stavbe s.č' 1713 voda zo studne a kanalizácia
pozemkov je najmä na bývanie a1ebo administľatívu
podIa UPI _ kód 201.

IS, na pozemkoch dovedená
do žu'npy. Záujem o kúpu
a obchod. Určené vyuŽitie

V povyšujúcom faktore zohľadňujen najmä všeobecne zvýšený záujern o kúpu
pozemku v danej mestskej čast'i s vysokou moŽnosťou využiLia.
Redukujúci faktor je uplatnený z dôvodu veľkosti a tvaru pozemku a moŽnosti
skutočného využitía.
Koeficient intenzity využitía je stanovený na základe prevažujúceho
skutočného využivanĺa - areáfové komunikácie a parkovaníe pre návštevníkov
divadla, pre verejnosť nepríst-upné mimo času predstavenía, uzatvorený areá]_.

Záznam z obh1iadky a vyuŽitia pozemkovl

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej
ci ferencĺác i e kpr = 631 ,9/ 780 3,511

7šeobecná hodnota '/Šn. = TH * kpo = 34 4L6,B1 e
I E11J' JIf,

120 837,63 €
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3.2.1.1Podľa Lv 1748 a GP 64/2020

Parcela Druh pozemku

Obec:
Východisková hodnota:

Spolu
výmera

Imt]

Spoluvlastnícky
podiel

Brat i s fava
VÍIw = 66,39 €/n2

Výmera

Í'n'l

5rB3 / 2 zasLavaná plocha a nádvorie 243 , OC t/L 243,04

5181 /7 ciiel 6 zasLavaná plocha a nádvorie 2659,0C T/I 2659,04

:1BB dier 7 zastavaná plocha a nádvorie 7, 00 I/I l,DC

r 1B B die.l^ 13 zasLavaná plocha a nádvorle 1/ ocl 1/7 1, 0C

ilBB diel 14

llBB diel 15

zastavaná pLocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

12rAC

43/ 0C

1, 0c

1/ 0[

L/1

r/7

3"2 ,0C

43,0C

1190 diel B

i190 díe] 25

zast-avaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a ĺládvorie

I/I
L/1

1, 0C

1,0c

5190 diel 26 zasLavaná plc;clra a nádvoríe 1,0C L/1 1, 0c

5I9?./3 diel 9 zastavaná plocha a nádvorie 12 , 0i: r/1 12,0(.

iL92/3 dĺel l5 zastavaná plocha a nádvorie 43,0C 1/7 43,0C

1792/4 diel 16 zastavaná p1ocha a náclvor'ie 96, OC L/1 96, oC

5151 diel 3 zasĹavaná p_Locha a nádvorie r/1 223 ,04

Spolu výmera 3 342,00

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

ks
koe fici ent
všeobecnej

s it rrácie

7. prednostné obchodné ulice a miesta v uŽŠom
trentre miest nad 100 000 obyvateJov, najlepšie
niesta pre obchod v mesLách od 50 000 do 100 000
cbyvatelov 1-,10

Loka]-ita využivallá v hf , n, SR na rekreácju a
odc|ych, y susecĺsťve je cyk}istická zóna, Sad Janka
KráIa, nábrežie Dunaja s promenádou, reštauráciani
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tla vode, detskýni jhriskalni a mesLskou p1ážou'
Pr_ísĹup do centra mesta je nožrlý pešou chô<1zots po
Staro,n moste a-{ebo Ncvon moste, Loka I i ta s
turistickýn ruchon, širšje centrun?.

2 inžinierske stavby, chránené ložiskové územia
Prevažne .speVnene p1achy, beťórlové d1ažby zánlkĺlvé
do p iĺ.sku ' parkoviská a areá].ové kolnl)7ikácie k
divadfu.

4 ' pozemky v mesĽácl-r s možncsťou vyuŽiti-a mestl3kej
rromacincj dopravy
(]zenie ĺnesČa, doprava auťobusová afebo e'lekč't.ĺcška
Cez starý Mosť''

O,'70

1/00

kv
koe ficient-

ĺr'teriziLy využítia

ko
koefic ĹeľrL

dopravných vzťahov

kľ
koe f ir:ien t

funkčného VyuŽit-ia
územĺa

2. zmiešané územie s prevahou obč:_anskej
uybavenosti' (obchoclná poLoha a byty )

r,4t)
Kód využiti.a podla UPI - 201, clbčiarlska
vybavenast', stabi]izor.ĺané úzenie. V skutočnosťi
jde o Ĺlzemie využí vanó ako areá.I k divad-Iu Arena /

s vodnoLl vežou a pôĺĺodne s dotnčekort obsLuhy
strojrlika tejLo veže. objekty sú evidované v

kr
koefĺcient
t'eĺ:l-rnickej

infraštrukLŕrry
pozemku

4. velmi dobrá vybavenosť (nrožnosť nap;ojenia
ĺiac ak<r tri clruhy verejných sieti)
Pfnoharlrlotné vybavenje JS v okc]i savby,
oĺ]kana]izovaný do žÚn'lpy, tĺc:da z'c: sťudne,
nie je plyn.

na

donček
v areáLi

L, 4()

kz,
koe fici ent

povyšujúci ch
fakt-orov

kr
koe f ici ent

recluku j úcich
f akt-orov

3. pozemky s výrazĺie zvýšen5lm Záujmom o klipl]' 3k 1.
neboLo zolrľadtrené v zvýšerrej východiskovej hodnote
Záujen o kúpu pozeĺnku tla výsLavbu v foka1iťe, s
vysc>kým využitĹn jt: všeobeĺ:ne zvýšerlý ' Zárcveň
ide o loka] r ťu s ťur j -stlckýn ruchoĺn '

ll. iné fakLoĺy (napríklacl tvar pozemku, vrime ra

rr1stup z verejne; komunikácie, chránene uzem]_a'
reobmedzujúce regulatíVy zást_avby a pod')

l, 30

0,50Tva.r skupiny poz':tllko,l v?'h]'adÓil k sitt'lovaniu a
oČhrat1e kttlttirnych paniatok v úzeni, nie 1e
využitelný rla výstavbu, lnôže byž,ĺyužiĺ,arlý ako
areá]-ové a obsfužné koĺnunikácie pťe zabezpečenie
prísLu1su llávštev divad]a. Iné využiLie ako je
súčasĺ:é ĺleuvažu j en '

JEDNoTKoVÁ HooľorA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
Koef i c i-enl: polohove j
li ĺererrciácie
fednotková všeobecná hodnota
)o z enku

kpii = 1,10 * O,J0 *

I, 40 * 1,30 * 0, 5c
ýSĺlrĺ'ĺ = VHr':,l " kľll'
L / 5161

1,00 * 1,40

66,.]9 €/n: *

1,5161

100,65 €/m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]
)arcela č

rarcela č

5LB3 / 2

5lB"1 /L dĺel 6

:arce1a č. 5]BB dĺeL ]

243,a0 m:. * 100' 65 €/m2 k 'L/1-

2. 659,00 m] * 100, 65 Q/tĺ.' b L/ I

7,00 m2 * l00,65 €/nl2 * L/1

?.4 431 ,9a

261 628 ,3:
104,\t':
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:arĺ.:e1a ĺ1 .518B dieI l3 l,00 m2 * l00,65 €/n2 1/r 100,65

larcel-a č. 518ts c.Liel 14 }2,00 m2 * 100,63 €/m2 I/I L 20-1 ,8C

:arceIa č. 5r8B diel 15 43,00 m2 * 100,65 €/n2 * L/'L 4 321 tg5

raĺ'cela č. 5190 ĺlíel ts

rarcela č. 5190 diel 25

1,00 m7 * 100,65 €/m2 L/1

1,00 nr'* 100,t5 C/m2 * l/1
100,6:

100,65

rarcef a č . 51 90 ct ie]. 2 6

rarcel a č

oarceLa č

5192/3 cliel 9

5192/3 ciĺeI 15

1,00 mŽ + 100,65 €/m2 k I/I

1.2,00 nĺ2 * 100,65 €/nz " 1/\

43,00 m: * 100/ 65 €/rn? ' I/l

100,65

L 2.41 ,BC

4 321 ,92

carcela č. 5192/4 clĺel l6 96,00 m2 100l 65 €/n2 * I/l 9 662t4C

rarcela č. 5l51 dieL 3 223 , O0 m2 100'65 €/m2 * I/L 22 444 ,91

Spolu 336372,9C

3.2.1.2 Podľa Lv 2644

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera

Imzl
400,0

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera

Imtl

4 00, 0

Hodnota
koeficient

u

184/2 zas Lav"erlá 5l l'ocha a nádrĺoľie I/

Obec:
Východisková hodnota:

označenie a názov
koeficientu

Brat is.lava
VHu': : 66,39 €/n2

Hodnotenie

7. prednostné obciloĺlrLé u1ĺce a miesLa v užšom cent're
niest ľlad 100 000 obyvate1ov, na.'1 1epšie miest_a pr'e
rbc|rocl v mesLách od 50 000 do 100 000 obyvatelov
Lc:ka]iLa využivaná v hl. n, sR ná r'ekreáciu a
oddych, .z susedsťve je cyk1istická zorla, Sad ,larlka
Krá}''a, nábrežie Duĺla ja s pĺonleltád<'lu, rešLauĺ'ácialni
rla vocle, clet'skýtni jhr iskami a meĺ;tskou piážou '
Pri st up ĺJo cr:ll t ra nesta j e nožný pešo u chôdzou po
5tarom ĺnosťe a]ebo Novom noste, ]oka]ita s:

Ĺurist ickýln ruchĺlĺn' šiĺ'šie Centrun'
inŽinie::ske stavby, chránené ložiskové úzernla

Prevažne spevnené p}r-;cliy, betónové dlaŽby zánkové
c1ĺ: piesku _ paĺ'koviská a areálove kolnurli'kác:ie k
ĺlivadf tl .

4' pozenrky v ĺrestách s možnosťĺlu využiLia mestskej
rromadnej clopravy
Úzen je nesta , .JĹ'prava autobusolĺá a ]ebo e ] ek L ľ- j.čka
cez Starý Most,

2

L,10

0,70

I ,00

kt'
koef ici enl-
vš eobe cnej

s i tuácie

kv
koe f ic ien L
.rnj;elrz i ty
využi tia

kĺ,
koc ĺ icienľ.
clop r a 'rtrýĺlh

rĺz t_]alrov

z. zmiešané územie s preĺĺa}tou o}_lčianske j vybaverLosti
(obchodrrá po1oha a byty )

L,4C)

kr
koeI iĺ;ient
fun kčllé hĺl

vyl:žiLia iizeĺrri'a

Kcid využitia podl'a |JPI 2a1, občianska vybavenosL',
sťa}ci1izovane ú.zlt:ln je ' V sktlttlčĺ'losti 'ír1e: <l úzelnie
využivané ako a reá] k diĺĺac]-Il't Aréna, s lloclĺlou vežoĺl
.: póĺzodne s do-ĺnčekorn obs_luhy sLrc: jnika tejto veže.
ob1ekLy sú evidované v
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kĺ
koef iclent
ť'echn ícke j

in f raš t ru ktúry
pozemku

4. veJmi dobrá vybaVenosť (nrožnosť napojenia na viac
lko t-ri clruhy verejných siet'í)

1,40P]l-lo|l<:dnotne vybaven i.e IS, dontček odkarla f izavaný d<>

žunpy, voda z<: stuĺJl:e, v areá l.i rl ie je p1ytl ,

kz.
koe íicient

povyšu j úcicl-l
fa ktoľov

3. pozemky s výrazne zvýšerLým záujmom o kťtpu, ak to
nebo1o zoh]adnené v zvýšeĺrej východĺskovej hodnote

1,30Záujeĺn ĺ: kúpu pozenlku tl.l výstavbu v 1oka7ite, s
vysokýn využititn je všeobe<;ne zvýšený. Zárrsveň ide
o ]oka1itu s ĹuristickÝn ruchom'

kn
koeficient

r--duku j úcit:h
faktorc;v

l1. iné faktory (naprík1a<l tvar pozemku, výmera
cozemku, clruh možnej zástavby, nezabezp.lečený pr.istutrl
z verej ne j l<omuni.kácie, chr'ánené ťtzemia,
reobmedzujúce regulati.vy zástavby a pod.)

0,50Tvar skupiny pĺ>zenkov ĺ,zhl'adĺ>tn k situovarliu a
ochrane kuJtúrnyr:)'l pamiaLok v úzeuli, nie je
využite)'rlý na výsLaĺlbtl , nôže byž využivaľlý ako
areá]-ové a obs]'ttŽne kolnunikácie pre zabezpečenie
prísĹupu ľlávštev d.ivad]a ' I'nĹ: vytlž)tie ako je
.sll,jasne neuva žu j ĺ'n.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov

3.2.1.3 Podl'a LV 4833 a cP 6412020

Obec:
Východisková hodnota:

00,00 m2 {- 100,65 €/Í1|2 ^ 1/I

Výpočet

Brat is fava
VHy,ĺ : 66,39 €/n2

Všeobecná hodnota
t€]

40 ?.60 ,0

40

Názov Výpočet Hodnota
KoeĹicient po1oľrovej
c i f eĺ'enciácie
Jeclnotková všeobecrrá hodnoLa
co z emku

kpr, : 1,'10 'x A,-70 *

1,40 * 1,30 * 0,50
1,00 * 7t40 k

VSHrĺ;' VHy,l * kz, = 66,39 €
L ,51 6I

/*i i-
1,5161

100,65 €/m2

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lm2l

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera

Im2l

6083 di e1
LO

zast'avaná p}ocha a nádvcrjc '191 
, OC r/1 791 ,0A

označenie a názov
koeficientu

ks
koeficient
vš eobecnej
situácie

Hodnotenie

7. predrrosl-né: obchoclné rr1ice a nLiesta v tlžšonr centre
niest nad l00 000 obyl,l61g1.', na1lepšĺe miesta pľ'e
cbclrocl v rnestáclr od 50 000 do 100 00O obyvate.Lov

Hodnota
koeficient

u

Tt'la
I'ĺ>ka ] ita využivaná ,ĺ h.l . n, SR na ĺekreác jtl a

v sLlsecJstve je cyk}istic:ká zól'la, Sacl .Iarlkaoddych,

31



Zna1ecký úkon č. 6I/2020

Kr'áľa, nábrežie Dunaja s pľomenádou, t'eštaurácianj
na vode, detskýnli jhriskaln j ä me-5tskou pIážc:u,
Prísť-up do celiLra nesĹa 1e nožľlý pešou chódzotl po
staroril ľ]o_sl-e aJebo Novon].rliosťe/ ]oka'lita s
ť'ttristickýln rucholn, širšje cenťrum.

kv
koeficient
inl,enzity
vyuŽiiĺa

7 inžinierske stavby/ chránené loži.skove územia

0,70Prevažrle spev/lellé pf oChY I J:setcsl^lové dJažby záĺnkové:
do piesku _ parkaviská a areá]ové konľtnikácie k
cl i vacilu,

ko
koef icien t-

dopravných
v z llahov

4. pozemky v mestách s moŽnÔsťou Využit-ia nresrLskcjj
hrornaclnej dotr>ravy

ť]zenlie ]ncsta, cLc:prava aUtobusová a-Iebc> električka
Cez starý Most.

2' zmješané územie s pľevahou občianskej vybavenĺ:sti
(obchodná poloha a bytv )

ParceIa registra E, ĺlrčená rla výstavbu, odc1]enená
Gp 64/2a2a ' I{cd využitia podl'a UPI 2a1, oľlč:ianska
vy}>aveľlost', :;t'abi}izované úzenie. V skutočnosL i ĺde
o úzeni-e vyuŽ í vdne akľ> areáf k dívad]u Arérla , s
voclľlou vežou a povoc)rle s donlu:ekorn Obs]uhY strojnika
Le)to veže. objekLy sú eviclované v

4. velmi ciobr'á vybavenosť (možnosť napojenia na vi ac
ako trr clruhy verejných sieti)

1,00

L,40

1,40

kr
koef ic ierrt
fun kčnéhcl

vyr'ržitia úzcnl j a

kĺ
koeficient-
tec}lrr Ĺcke j

in f ra š t- ruk Lú ry
po zemJ<r.r

P]nohodnoť.né vybaverlie IS, donček oclkana]izovarlÝ do
žtlnpy, voda zo sĹud}le/ v areá.]i rlie .je p1yrl .

kz.

koeťicj cnt
povyšuj úcich

f a ktor or.r

3. pozenrky s výrazne zvýšenýn záujmom o kúpu, ak t-o

nebo1o zolil'adnené v zvýšenej výchocliskovej irodnote
1, 30Záujeln o kú1ltt pc-rzenku rla výstavbu v 1cykalite, s

vysokýln vyľtžitin je všeobecrle z,lýšerlý. Zároveň id<:
o ]'oka] it u s ĹLlrj-stlckýn rLlChom.

kr
koef lc i ent

redl:ku j úcícll
f a ki,orov

11. irró f.l)<tory inaprik}aci tVaI poZemku. výlnera
oozemku, drlih moŽne1 zástavby, nezabezpečený prístupl
z Verejnej komunĺkácje' chránené uzemia,
neobnedzu júce regulatĺ'ĺy zástavby a pĺrd. )
'l'var skupinv pozenkov vzhladom k siLuovaniu a
ocÍlrane ku1t'ĺ1r'ttych paniatok v úza>nj, je ]en t'ažkcl
vYuž jte1'ný rla výsť-avbu, nôže byt' využivaľlý ako
areálové a o}ssJ-tlžne kĺ:ĺtutlikáci'e pre zabezpečenje
prísťupu návštev ditlat7ja. Iné vvužjLie ako je
sú.:asne rleuva Žuj enl'

o,50

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU
Názov

VYHODNOTENIE

Výpočet Hodnota

1,5161Kĺ;ef ic j.ent po}ohove j
:l'Ĺ ferenciácie l:

po - 1,70 * 0,f0 i 1,00
1,30 * 0,50

L, 40 i, A0

100,65 €/m2Jerlnotková všeobecltá hodnota
pozemku

L
|VŠHtĺ.l = VH:ĺ', * k_pĺ. = 66,.j9 €/ĺn'] * 1' 5l6}
I

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

:arceia č. 60B3 diel L0 1 91, 00 m2 100,65 {:!.i6t * 111 19 B2B , Aa

Spolu 19 828,05
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lll. ZÁVER

ĺ.oTÁzKY ZADÁVATEĽA
Zna]_eckou ú1ohou bofo stanoveníe hodnoťy nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3
vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z'z' o stanoveni. všeclbecnej hodnoty majetku
v znení neskorších zmien a doplnení. Predmetom skúmania bo]i pozemky
a stavba v areá]_i Divad1a Aréna, k.ú. Petrža1ka, okres Bratislava V, hI.m.
SR Bratislava, v rozsahu:

. stavba s'č. 17ĺ3 na p.č.5í83/6 Lv č.2644

pozemky C KN:
o päľG. č. 5183/2 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 243 m", Lv č. 1748r päľG. č, 518412 - zastavané plochy a nádvoria vo v'imere 400 m', Lv č. 2644

častl pozemkov c KN zapisaných na LV č. í748:
r čast' parc. č. 518711, podl'a GP č.6412020 ide o diel 6 vo výmere 2 659 m.,
. čast'parc. č. 51E8, podl'a GP č.6412020 ide o diel 7 vo výmere 7 m2, diel í3 vo výmere 1

m2, diel ĺ4vo výmere 12 m2 adiel í5 vo vým€re 43 m",
. čast'paľc. č. 5í90, podl'a GP č.6412020 ide o diel 8 vo výmere 1 m', diel 25 vo výmere í

m" a diel 26vo výmere 1 m2,
. čast'parc. č. 5192/3' podľa GP č.6412020 ĺde o diel 9 vo výmere 12 m2 a diel 15 vo výmere

43 m2
. časť parc. č. 51g2I4, podl'a GP č.6412020 ide o diet í6 vo výmere 96 m2,
. čast'parc. č. 5151, podlh GP č. 64/2020 ide o diel 3 vo výmere 223 mz,

čast'pozemku E KN zapísaného na LV č' 4833:
. paľG. č. 6038 - zastavané plochy a nádvoria, podl'a GP č.6412020 ide o diel 10 vo výmere

197 m",

2. oDPoVeĎ run oTÁzKY ZADÁVATEĽA:
Všeobecná hodnota nehnute_Lností bola stanovená v sú-Lade s vyhláškou MS SR č.
492/2004 Z.z. o stanovení všeobecneJ hodnoty majetku v zneni neskoršich
zmien a dĺ:p1není' Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnut'elnosLi v k.ú.
PeLrŽalka, okr. Bratislava V:

. stavba s.č. í713 na p.č.5ĺ83/6 LV č.2644

pozemky C KN:
. parc. č. 5í83/2 . zastavané plochy a nádvoria vo uimere 243 m2, LV č. í748r paľC. č'. 518412 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 400 m', LV č. 2644

časti pozemkov G KN zapisaných na LV č. 1748:
. čast'parc. č. 518711, podl'a GP č,.6412020 ide o diel 6 vo výmere 2 659 m',
. časť parc. č. 5íE8, podl'a GP č. 64/2020 ide o diel 7 vo výmere 7 m2, diel í3 vo výmere 1

m', diel ĺ4 vo výmere 12 m2 a diel 15 vo výmere 43 m2,
r časť parc. č. 5í90, podl'a GP č.6412020 ide o diel 8 vo výmere ĺ m2, diel 25 vo výmere ĺ

m'a diel 26vo výmere í m2,
. čast' parc. č. 519213, podl'a GP č. 6412020 ide o die! 9 vo výmere 12 mz a diel í 5 vo výmere

43 mz
. čast'parc. č. 519214, podl'a GP č;.6412020 ide o diel 16 vo výmere 96 m.,
. čast'parc' č. 5151, podlä GP č,.6412020 ide o diel 3 vo výmere 223 m2,

čast'pozemku E KN zapísaného na LV č. 4833:
r pärC. č. 6038 - zastavané plochy a nádvoria, podlä GP č.6412020 ide o dieI ĺ0 vo výmere

í97 m',

bĺ:l a ako na jvhodnc j šia zvolená me Lóda polohove j
považujem za zna1ecký odhad najpravdepodobnejšej ceny

dĺfeľenciácie. Túto
ku dňu ohodnotenia,
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ktorú by LáLo mafa dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri
pocLivom pľeda1i, ked' kupuiúcĺ aj predávajúci konajú s patričnou
infortnovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená
neprlmeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULÁCn VŠEoBEGNEJ HoDNoTY

Názov
Všeobecná
hodnota [€|

Itavby
t]omček obslrrhy s.č. 1]13 na p.č. 5rB3/6

Studňa vŕ1_aná

I08 632, I (

9 500,24

Vonkajšie úpravy
Pĺ'ípoj ka e_Iektriny 1 543' 9j

Prípojka vody zo studne '75,38

Žumpa

Pľĺpojka kanaIizácie do Žuĺrpy

Pozemky

I 021,39

63,94

Pod.la LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5183/2- |243 m2} 24 45'1 ,92

Poc]-La LV }?4B a GP 64/2020 - parc. č' 51B7,/1 diel 6 \2 659
m2)

?6'1 628 , 35

Pod'[a LV 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5188 cliel 7 (1 m2) /04, 55

Podfa I'V 1.1 48 a cP 64/2020 - parc. č. 5188 cli*^t 13 (1 m2) 100, 65

Podla LV 11 4'a a cP 64/202'0 - parc. č' 518t] diel 14 (12 m:)

Pocl]a LV L'l48 a Gp 64/2.02a - parc' č. 5188 .cie] 1 5 (4.3 m2)

Podla l'V 1748 a GP 64/2020 - parc. č. 5190 díel B (1 rn:,)

I 201,8C

4 32'1 ,9!:

100,65

Pod]a LV 1748 a Gp 64/202'0 _ parc. č. 5'l 90 diel 25 (r mj') 100,65

Pod.la t,V ]'74B a GP 64/2020 - parc. č. 5190 ĺ1iel 26 (1 m2) 100,6:

Podľa tV I14B a GP 64/2020 - parc. č. 519?'/3 dieL 9 |12 m:) 1 201 ,B(

l:ocl ľa LV 1-'t48 a Cp 64/20?'a * parc. č. 5192l3 die]' 15 (43 m2) 4 32'1 ,94

Podľa LV 1748 a GP 64/202a - paĺ'c. č. 5L92/4 diel 16 t96 tn2)

Podta l,V 1?4B a G? 64/202a - parc. č. 5151 diel 3 (223 mr)

9 662,4(

22 444,9:

Podla I'V 2644 - parc. č. 5L84/2 (400 in2) 40 264,0(,

Pocl1a LV 4B33 a GP 64/2a2a - parc. č. 6083 díel 10 (197 m2)

ýšeobecná hodnota celkom

19 828,05

5Ĺ7 297,98

Všeobecná hodnota zaokľúhlene 517 000,00

ýšeobecná hodnota sIovom: Pät'stosedemnásťtasíc EuÍ

V Bral is1ave clňa 76.r0.2020 Doc' lnq. Nad'a AnLošová, PhD.
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PRĺLoHY
objednávka č. oTs2002B20 sNMl2O/l02/MR, zo dňa 15'10.2020 _ IxAľ
Kópj-a katastrálnej maPY, informatívna, vytvorená dňa 6,I0'2O2O
z verejneho int'ernetového portálu katastra nehnutefností - 1xA4.
Iist vlastníctva č. l.148, zo dňa 6'L0'2020, informativny, vytvorený
z verejného internetového porťálu katastra nehnuteInosL'í, aktua1izácĺa
5.I0.2020 * parceJ.y č. 5LB3/2, 5ĺ81/I' 5188, 5190' 5792/3, 5792/4' 5151
- výber 1 9xA4 .

List vlastníctva č, 2644, zo dňa 6-70'2020, inf<rrmatívny, vytvorený
z verejného internetového portálu katastra nehnuteIností. aktua1izácia
5.70.202Ô - parcela č. 5L84/2 a stavba s.č' 1713- domček obsluhy NKP _

13xA4.
List v]-astníctva č.4B33' zQ dňa 6.L0.202a, informativny, vyt'vorený
z verejného internetového portá}u katastra nehnute.Iností, aktualizácia
5.10.2020 - parcela registra E č. 6038 - 7xA4.
Doklad o veku stavby - výpis z evidencie NKP na Slovensku, dostupné na
r.JvÝl^'. pamiaLkv ' sk _ ]"xA4'7. Vybrané časti zo znaleckého posudku č'.15/2016, vypracovala Ing. Monika
Nítková, pôdorys stavby a fotodokumentácia stavby - 3xA4.

8. Situačná schéma s vyznačenim predmet'u ohodnotenia a mapový podklad
2xA4.

9. Územnoplánovacia infoľmácia č. MAGS oouPD 55ú'B/2o2o-3B7B7B, z() dňa
11 .8.2020 - 9xA4

10. Geometrický plán č. 64/2020 na určenie vlastnickych práv, zo dňa
75.B.2020, vypracova1 Nio1ogĺk' s.r'o., bez overenia v kaLastrálnom
konaní - 4xA4.

Spolu: 60x44
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Geome(rický plón je Podklodom no Píóvne úkony, kod údôie dol8rojšiého stovu ýkozu výmeŕ sÚ 
'hodné 

s údojmi plotných výpisov z kotoštro oehnutolností

Obec

8rollslova -Patržolko

Kroj

Kot
územie

okŕes
Brolislova V

64/2O20

Broílslavský

Pelržolko
Čĺslo
P|ónÚ

Mopový
list č Brallslavq 9_0/43

Vyholovitct

Niologlk s,r.o.
Mileŕičovó 49
Erolislavo
82t09
lČO: 5'l 786907 GEoMETRIcKÝ PLÁN itťľľlľ."",ĺ!#t#iľ,iiíď ;i''ĺl,ĺ" llil(novó p'č. 5187/l).

c1 -1888/2A20I 8.08.2020 ondra| Koalovský

Vyhotovil

Meno:

Dllo: Dňo:

15.08,2020

Autorizočne overil

Meno;

I

NR sR č' 215/lNové hrooice boli v prlrode oznočené
neoznačené

zÚznom podŕobnáho meÍonio (meročský ndčĺt) č

súrodnlG6 bodov runočenýoh čĺ5lomi o o9toln6 ĺns.očské
Údo]o.Ú uIo!enó vo ĺšeobacnaj dolum6nlócii

Meno:

9543

ondrol Kozlovský

7.

Pdqĺolto q

.pôdtô $ 9
o kol(og,oíii

c) .a<)

t.č 650 * 1997



rŇxĺz vÝľrĺrn
slr, I

Doterojší stov Tmeny Nový stov
Ltsto Dru h

PK poĺcely Výmero
Výmero

LV PK KN ho m2

Dru h

pozemku
Diel po rcele

čĺslo

k
rrl2

od
po rce ly
číslo

m2
Číslo

po rcely
ho 2m kód

Vlostn ĺk,
(ínó opróv. osobo)

odreso, (sídlo)

Sto pró ny
t 748

2t I9

21ĺ9

I 748

I 748

I /48

t 748

I 744

48JJ

spolu:

5t5l

5ĺ 8J,/l

5't 83/8

5187,/t

5la8

5ĺ90

5 t 92,/3

5't9U4

5'5t

5t

5t5t

5183/1

5l8J/B

5ĺ87,/l

51 8n

5190

33t.t5183,/ĺ
5t E7,/'l

5t88
5190

5ta7/t
5t 88
5ĺ90

5t87/l
5t 90

5t 92/3

5' B7/l
5ra8

t 380 zasl pl.

il48 zasl pl

450 zosl pl.

2695 20sť pl.

19

J6'lt

t Joa zosL pl.

1065 zost'pĺ.

225 zost.pl.

5'5t
5187,/'l

ĺ l57
223

I

J
I

zosl.pl. Doterojšĺ
22

zosť.p!. detto
t6

2
4

ĺ2
l7
2

7
t4
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Znalec: Doc. lng. Naďa Antošová, PhD.
Brižltská 63' 84í 0í Bľatislava
v odbore: stavebnĺctvo,
odvetvie: odhad hodnoý nehnuteľnostÍ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie ma|etkových vzťahov
Primaciálne nám' 1

814 99 Bratislava

čísto spisu (objednávky): pĺsomne č' oTs 2002265 sNM/2olo7g/MR zo dňa 13.8.2o2o

ZNALECKY POSUDOK
číslo 70/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'ností:
pozemku v k.ú. Petžalka, registra 

"C" 
parc.č. 797,zasl' plochy vo výmere 842m2

na LV č. 'l748 vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy.

Počet strán: 21 z toho pňloh

Počet vyhotovenĺ:

I
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Znalecký úkon č. 7012020

I. UVOD
ĺ.'t Úloľra znalca a predmet skúmania:
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky Ms SR č.
49212004 Z.z. o stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnenĺ a predmetom
skÚmania je: pozemok v k.Ú. PetÉalka, ľegastra ,,c" parc.č. 797, zast. plochy vo výmere 842m2 na LV č.
1748 vo vlastníctve hl'm. SR Bľatislavy.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou pÔvodného
školského zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave'
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25'10.202a
1.4 Dátum, ku ktoľému sa nehnutelhosť alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
'1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002265 SNM/20/079/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky
r Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk
. Územnoplánovacia informácia č.i. [ĺAGs ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 'l7.8.2020

b) Získané znalcom :

r Aktuálna kÓpia katastrálnej mapy, zo dňa 26.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nosti, informatĺvny charakter.

. List vlastnĺctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 26j02020, vytvorený cez
www.katasteroortal'sk' inÍormatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č.797

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

. AnalÝza trhu s nehnuteľnosťami v danom území a čase.

1.6 Použité právne predpisy a literatÚra:
. ZäRon č,. 38212004 Z'z. oznalcoch, tlmočnĺkoch a prekladatel'och vznení neskorších zmien a

doplnení.
. Vyhláška Ms SR č'. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch

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

tlmočníkoch a prekladateľoch.
. Vyhláška Ms sR č. 49112004 Z.z' o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov, tlmočníkov a prekladateÍov v znení neskorŠÍch zmien a doplnenĺ.
. Zákon č' 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenĺ neskorších predpisov.
. Zákon č. 182/1993 Z.z.Zákon Národnej rady Slovenskejrepubliky o vlastníctve bytov a nebytových

priestorov v znení neskoršĺch zmien a doplnenĺ
. Vyhláška č,' 46112009 Z. z., u znení neskoľších zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z' z. o katastri nehnuteľnostĺ a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znenĺ neskoršĺch_predpisov.

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

. Webové stránky: www.katasterportal'sk, www,zbgis.sk' Www.mapa'zoznam.sk,
www.nehnuleľnnosli. gk, Www.mqpl.btalislava.sl,

í.7 Definície posudzovaných veIičĺn a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definÍcie posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim používané postupy v zmys|e platnej legislatĺvy.

Vvhláška MS SR č. 49a2004 o stanoven| vŠeobecnei hodnolv maietku. v znenl neskoršich zmien a
do p I ne n l"-V--z I e r ĺ n e s kp rš I c h z m ie n a d o n ĺ na n t

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteneho majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji' ked'kupujúci aj predávajúci
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budÚ konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
9bieklivizáciou 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 prílohách tejto vyhlášky (prĺloha č. 3).

Prĺloha č, 3 whláške č. 492ľ2004 v znenĺ neigkoršĺch zn]ien_a doplnen| fuÝber deĺinÍcit a nostuoov
k nredmetu ohodnotenid :

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

zÁxtRoN É posĺu pY olĺ oolrlocovRx lR N eľ N urr ľľĺosl I R slRvl e g
VŠeobecná hodnota sa stanovĺ týmito metÓdami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosovä metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdÔvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku možno použiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metÓdou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnuteľností a stavieb nemocnĺc a zdravotníckych zariadenĺ sa ako jedna z metód vždy
pouŽije metóda polohovej diÍerenciácie a pri hodnotenĺ faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri výpočte pozemkoY sa pouŽĺva 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 porovnávanĺ trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určÍ v závislosti od ich druhu (naprÍklad kus, ĺ ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),
Q fyzické (napľíklad infraštruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pÔdy a

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

Metóda nolohovei difeľencĺácie
Pozemky sa pri pouŽitĺ metódy polohovej dĺferenciácie na Účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

. E.3.1'1 Pozemky na zastavanom Území obcÍ' nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacĺch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajÚ pod osídleniami marginalizovaných skupĺn obyvate|'stva a v hospodárskych dvoroch.

. E'3'1.2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného Územia obcí druhu orná pÔda alebo trvalý
trávny porast.

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

. E.3'1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného Územia obcĺ.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočĺta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=u.VŠHla.l[€]

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

VŠHĺĺ,l = VHul . kľo [€/m2],
kde
VHl,lL - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určÍ podľa tabul'ky uvedenej v prílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolĺ miest so zvýŠeným záujmom o kúpu nehnutel'nostĺ na bývanie alebo rekreáciu môžu
mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do E0 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýŠený záujem. V prípade záujmu o ine druhy nehnutel'nostĺ (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
VyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zvrýšený záujem' V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupín obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 5a o/o z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zrĺýšený záujem. V takých prĺpadoch sa koeÍicient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýŠený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohľadnenĺ zvýŠeného záujmu o kúpu nehnutel'nostĺ je hodnota prislÚchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podľa vzťahu

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

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

. kv - koeficient intenzity vyuŽitia (0,50 - 2'00)
lntenzita využitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočneho vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.

; ko - koeficient dopravných vzľahov (0'80 - 1 
'20)o kr - koeÍicient funkčného VyuŽitia Územia (0'80 - 2,00)

Uplatnenie hodnoty koeficíentu 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 pohľadu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prĺpadne obecné pozemky (naprĺklad komunikácie). Hodnota koeÍlcientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojenĺm

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

r kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
RedukujÚce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucjch na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujÚcich faktorov stanovĺ s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu závady'
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účeIy vyporiadania vlastníckych pľáv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujÚcich faktorov neprihliada na zät'aže
spôsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod').
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácĺe je uvedený v platnej legislatíve'

Zákon č. 66ľ20a9 Z. z'. zákon o nieftoľých opatreniach nri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov nod
stavbami, ktaré prcšIiz vlastnĺclva Štátu na obce a wššie Úzenné cetkv a
zákonov

s1
(1)Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré preŠli do vlastnĺctva obce alebo vyŠšieho Územného celku podl'a
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osobitných predpisov, vrátane pril'ahlej pIochy, ktorá svojĺm umiestnenim a využitim tvori
neoddelitel'ný celok so stavbou (ďalej len ,,pozemok pod stavbou'')

(2) Tento zákon sa primerane vzľahuje aj na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom' na kton/ch je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastníctve cirkvĺ, športový areál alebo verejná zeleň, ak tento
cintorÍn, Športový areál alebo verejná zeleň preŠli do vlastnÍctva obce podľa osobitného predpisu.

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

s4
(1) Ak nemá vlastnÍk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účlnnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bľemenu, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod stavbou, vľátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a ptatných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastnĺctva štátu na obec alebo vyššĺ Územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nostĺ je súpis nehnute!'nostĺ, ku ktoým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajÚce vecnému bremenu.

í.8 osobltné požiadavky zadávatel'a : neboli zistené

!I. POSUDOK

í. Všeobecné údaje:
a) Výber pouŽitej metodiky:
Výpočet vŠeobecnej hodnoty nehnuteľnostÍ, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porwnávanĺm.
nie je možné vykonävať, 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 - zaslavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majÚ moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo rrrýmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie- lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzattá vštatistikách ľealitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločnostÍ je zahrnutá provĺzia realitného
makléra vŠeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ údaje o moŽných prístupoch, inžinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity využitia sú z ĺnÍormáciÍ Územného plánu často nesprávne
interpretované' Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajÚ preukázatel'né spoločné
atribÚty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kanceláriĺ je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnuteľnosti.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 území bez rozdielu účelu využitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovateľskej
provízie a poplatkov za sluŽby spojené s kúpou.
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KÚpne zmluvy zverejňované na stránkach hl'm' SR Bratislava sa netýkajÚ pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kostĺ, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metódau Dolohovei d ,

ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia'
a v zmysle platnej legislatĺvy pre Účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diÍerenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnuteľnosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom
predaji, ked'kupujÚci aj predávajÚci konajÚ s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom' Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) Vlastnicke a evldenčné údaje :
List vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastnĺctva č. 1748, k.ú. Pekžalka, okres Bratislava V' obec BA
MČ petaaIka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrátnej mape:
Časť A: Majetková podstata

ParceIy registra ,,C" evidoYané na katastráInej mape

Právny vzthh k stavbe evidovanej na pozemku 797 je evldovaný na liste vIastníctva 2699.

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

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

číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnĺka, spoluvlastnícky podiel (lČo)č.

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spósob
wuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
oozemku

797 842 Zastavaná plochy a
nádvorie

16 5 1

b
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Účastník právneho vzťahu: Vlastnĺk
1 Vid'list vlastnlctva v prĺlohe posudku
Spoluvlastnícky podĺel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid' list vlastníctva v prÍlohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnfoľmatĺvna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia-

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

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

c} Úaaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok
zastavaný budovou pÔvodne školského zariadenia, v sÚčasnosti je dvojpodlaŽná budova prÍstupná na
samostatne na druhé podlaŽie vonkajšĺm schodiskom asamostatne na 1. podlaŽie, vbudove sa
nachádzajú prevádzky sluŽieb. Pozemok je voľne prístupný z okolitých spevnených plôch - chodníkov,
alebo z dvora, nebola nutná prĺtomnosť zadávatel'a' V rámci obhliadky a miestneho šetrenia boĺ
zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku, poloha lS v Území, možnosti prĺstupu k nehnutel'nosti . z ulice
Jankolova, verejná komunikácia, V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s
fotodokumentáciou je sÚčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozÍcii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná' Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, Íunkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPlz17.8.2020 - kÓd 202. Pozemok p.č.
797 je zastavaný budovou pÔvodne materskej školy, v čase obhliadky je využitie odlišné.

e1 Úoaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nosti so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatívny výpis z katastra nehnutel'nostĺ
k predmetu ohodnotenia' Doklady majÚ informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'nostÍ. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj graÍických údajoch katastra.
Na LV je uvedené, že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 2699. Podľa informácií
z listu vlastníctva, vlastnÍk stavby nie je totoŽný s vlastnĺkom pozemku pod stavbou.

l Na liste vlastnÍctva k pozemku alebo k stavbe nie sÚ uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktoreho obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, Vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podľa zák. č' 66/2009 z.z. $a
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňtt účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastnÍka stavby pľávo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a uživanie pozemku pod
stavhou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva Štátu na obec alebo vyšŠĺ územný celok)

r Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č, 797 ako na
záthž spôsobenú vlastnĺkom stavby v zmysle platnej legislativy (Vyhl.č. 492l2oo4 Z.z. u znení
neskorších zmien a doplnení) neprihliadam.

f) Vymenovanie jednotlivých častĺ nehnute!'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:. pozemok v k.Ú. Petržalka, registra 'C" 
parc.č. 797 _ zastavané plochy a nádvoria o výmere 842 m2,

evidovaný LV č. 1748, vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou pôvodneho školského
zariadenia na Jankolovej ul. 8 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 2699

g} Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností, ktoré nie sú pľedmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nĺe je predmetom ohodnotenia.
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2. sTANoVENtE VŠEoBEoNEJ HoDNoTY
a} Analýza polohy nehnuteľnosti:
Nehnuteľnosť sa nachádza na ulici Jankolova vo vnútrobloku obytných budov, ned'aleko obchodného
nákupného centra ovsište a dostihovej dráhy s parkom na rekreačné využitie, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej časti PetÉalka, ktorá je katastrálnym územím v Bratislave, v okrese V. Pozemok je ohraničený
stavbou budovy, prístup na pozemok je z verejnej komunikácie po pozemku p.č. 799' ktorý je vo vlastníctve
ľĺČ Petržalxa. Mestská časť PetrŽalka je najväčším sĺdelným útvarom hl.mesta SR' vybudovaná v 80-90.
rokoch minulého storočia ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvateľov s kompletným občianskym
vybavenĺm.

Poloha v rámci územia:

V súčasnosti sa na jej území nachádzqú ai novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné a zábavné centrá, Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská kúpalisko, dostihová dráha, turisticke
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak. V mestskej časti PetrŽalka sa
nachádzajú Úrady miestneho významu (stavebný a obecný Úrad), ale aj štátneho významu' zdravotné
strediská, nemocnica školy, škÓlky, gymnázium. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená
mostom Apollo, Novým mostom, Staným mostom, cez mestskú časľ vedie dial'ničný obchvat s napojením na
most Lafranconi a PrÍstavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý
most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza v blĺzkosti Dolnozemskej ulice s priamym
pripojenÍm na Prĺstavný most. MHD je v mieste, na ulici Mamateyova, Vybavenie lS .je v lokalite
v komplelnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu
optických káblov' V mestskej časti !e všeobecne záujem o kúpu pozemkov v k.Ú. PetrŽalka zvýšený, najmä
na viacpodlaŽnú hromadnú bytovÚ výstavbu s hromadnými garážami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva
neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané'

b) AnaIýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza V zastavanom stabilizovanom územi, z hľadiska íunkčného vyuŽitia prevaŽne
vyuŽĺvané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením vb_ezprostrednom
okolĺ. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom 202 - občianska
vybavenosť v stabilizovanom územÍ ie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim

- o.l. te zariadenia vereného stravovan sluŽieb a obchodu
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ĺrhčianĺlĺn r1'lrar'cntrst'lcká|ĺrcho r{"xĺnnlu, cĺslo t'unkcit ltl2 itĺbtrlta t:.!.t{-l3 ľ pľilrrhr-: lisnr)
Poĺltrl lcn ky' ľ+r nkčn dho r.-v_uŕ.itiit ľliiľh: tiiľĺĺtisl rlhčietlskľj v'!'hitr,r: ľt(lĺli sltiŽiucLl ľ'r:
ullricĺtótlľanjc sÍĺ*vjcb u zĺľiĺdcnj luktiln*hu l'ýiĺtanttr, pĺ<:dovšctk{'nt pľc obyvalcľstĺo bývajrrcc
t' ''1rŔllovrrnr tiz'lrtti. Šúťĺrsriru úrrlnliĺ sti pĺrrcily zf ltfle. l'odtri' plocltv ako súČirst'pilltcŕtl, ,Jr'lpritr,tr,.1

u tcclrnii:kÉ l'ybrrveľlir:, gerľážc ĺl ritriilĺlc:niir pľe 1lĺlŽhrttu $ L''ir,ilflll ĺlhrun[ Prrdicl tirnlitic hýĺ,unin
nĺ'stuic prľlu'očiĺ' _]0% z ccllirrvýolr p,txll;ĺŽľÝĺ:lr pliich nĺtlecluncj časti zlrrlar'hy lrrnkČnej trllĺrhy

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným vyuŽitím pÔvodne školské zariadenie,
počas obhliadky zaznamenané sluŽby vo viacerých častiach budovy. Nízke vyuŽitie pozemku _

dvojpodlaŽná stavba. lné ako sÚčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhIiadky _ pôvodné školské zariadenie- dvojpodlaŽná budova
s poskytovanĺm služieb.

c) Analýza prĺpadných rizĺk spojených s využívanim nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácia - ulica Jankolova' cez pozemok p'č. 799 -
pôvodný dvor k materskej škole, ktoný je vo vlastníctve [/Č PetrŽalka. Parkovisko pred objektom, slepá
ulica. Na pozemkÚ sa nachádza stavba, na ktorÚ vzhl'adom k účelu využitia posudku - vzájomné
vysporiadanie vlastnĺka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov
prihliadané, ako na riziká spojené s využívaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené s vyuŽívanim neboli
zistené.
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2.1 Pozemok p.č.797 k.ú. Petržalka

lde o pozemok p.č. 797, v celosti, nepravidelného takmer trojuholníkového tvaru s celkovou v'ýmerou 842
m2, situovaný vo vnútrobloku obytných domov na Jankolovej ulici' Pozemok je v k.ú. Petržalka,
V zastavanom územÍ obce, s funkčným VyuŽitĺm ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom
územĺ, kód vyuŽitia 202 (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom
vyuŽitia o.i. aj na zariadenie školstva, služby.'.) . Pozemok je rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS
v okolÍ, vrátane diaľkového vykurovania' optického kábla. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prípade
moŽný len zo strany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záuiem o kÚpu pozemkov v
lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre účely
hromadného bývania a polyfunkčne Účely, viac ako 4 podlaŽné budovy. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dÔvodný' Redukujúci faktor je uplatnený, z titulu prĺslupu na pozemok cez parcelu dvora z p.č.
797 , kloráje vo vlastnĺctve MČ PetrŽalka, stavba je vo vlastnÍctve BSK a pozemok pod stavbou - predmet
ohodnotenia vo vlastníctve hl.m' SR Bratislava. Právo prechodu nie je evidované na liste vlastnÍctva.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do í' skupiny, zohľadnené sú ŠpeciÍiká
pozemku.

2.1.í Metóda poIohovej diferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl'm. SR Bratĺslava, objektivizačné faktory sÚ určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktoráje uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

Paľcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
tml

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[m2l

797 zastavaná plocha a nádvorie 842,0C 1t1 842,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw = 66,39 €/m2

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácĺe

5. vel'mi dobre obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad í 00 000 obyvatel'ov' luxusné
:bytné oblasti s dobnim osvetlením a výhl'adom, exkluzÍvne oblasti
odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateľov

1,44Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom území, z
hľadiska funkčného vyuŽĺtia prevažne využĺvané na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolĺ (školy, škôlky' služby v nebytových
priestoroch pod domami,, rekreačná oblasť dostihovej dráhy,
obchodný dom ovsište, lekáreň, kostol}.

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

i' - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
ĺtandardným vybavením,
.ľekreaóné stavby na individuálnu rekreáciu,
'nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školsfuo' zdravotnĺctvo,
iport so štandardným vybavenÍm 1.00

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

ko
koeficient dopravných

vzťahov

ĺ. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
iopravy 1,00

Územie mesta, doprava a zastávka v mieste Mamateyovej'

10
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kĺ
koeÍicĺent funkčného

vyuŽitia územia

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

1,00obytná zóna - bežné sidlĺsko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
je nĺzke - moŽnost'umiesÍnenia občianskeho vybavenia - stavby
školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných domov-

kr

koeficient technickej
infĺaštruktÚry pozemku

ĺ. vel'mi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na Viac ako tri druhy
ĺerejných sietÍ)

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnostbu napojenia na všetky lS v okolĺ,
v ráta ne d iaľkov eho vyku rov a n i a, optického kábla.

kz
koeficient povyšujÚcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

1,00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu
pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitlm, pre účely bývania a polytunkčne účely.
PovyŠujÚci faktor nie je v danom pripade dÔvodný.

kn
koeficient redukujÚcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

PouŽitia redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školskeho
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný.
VyhláŠka 492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanoveni všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnlkam stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spósolené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na Cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu prĺstupu na pozemok z verejnej
komunikácie po pozemku vo vlastnĺctve ĺltč PetrŽalka.

95

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov Výpočet
(oeficient polohovej diferenciácie kpo = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00

" 0,95

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku VŠHnĺ.l = VHĺ,,l.l * kpo = 66,39 €/m2 * 1,9950

Hodnota

1,9950

132,45€lm2

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Všeobecná
hodnola |€l'

111 522,č.797 0 m2 * 132,45 €lmz " 111

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úlona znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
PetÉalka, registra ,,c" parc.č. 797, zast. plochy vo výmere 842m2 na LV č. '1748 vo vlastnĺctve hl.m' SR
Bratislavy.

odpoved' na Úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v sÚlade s vyhláškou Ms sR č' 492t2O04 Z.z' o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. PetÉalka, registľa ,,C,, parc.č. 797,

Spolu '111522,9C
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zast. plochy vo výmere 842m2 na LV č. í748 vo vlastnictve ht.m. SR Bľatislavy, bola ako najvhodnejšia
zvolená metóda polohovej diÍerenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na p.č. 797 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 diÍerenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vo|'nej súťaŽe' pri poctivom predaji, keď
kupujÚci aj predávajÚci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽnostĺ vyuŽitia.

REKAP|TU LÁcn všeoeecN EJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 27.10.2020 Doc. lng. Naďa Antošová, PhD

lv. PRĺLoHY
1. objednávka č. oTs 2002265 sNMl20/079/MR zo dňa 13.8.2020 _ lx
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 26.10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

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

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

2x
5. Územnoplánovacia informácia č'j' MAGS ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.8'2020 - výber

listov týkaiÚcich sa oredmetu ohodnotenia - 3x

Názov Všeobecná hodnota [€l
Pozemky

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

111 522.9(

ýšeobecná hodnota celkom 111 522,9Q

Všeobecná hodn ota zaokrú hlene 112 000,00
l/šeobecná hodnota slovom: Jedenstodvanást'tisíc Eur

Spolu
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová, PhD.
Brižitská 63,84ĺ 0ĺ Bratislava
v odbore; stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
Dlč: 1046973 950

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): pÍsomne č. oTs 2oo2754 sNM/2ol1oo/MR zo dňa 8.1o.2o2o

ZNALEGKÝ PosUDoK
čĺsto 8í/2020

V právnej veci: stanoven ie všeobecnej hod noty nehnutel'nostĺ:
Novovytvorených pozemkov v k.Ú. Ružinov z časti pozemku ,,E" KN parc.
221921905 podl'a GP č' 70l202o, parc.č. ĺ5288/65 (diel 1), 15288/105 (diel
2)' 1564312 (diel 3)' 15ô4314 (diel 4)' vo vlastnĺctve hl'm, SR Bratislavy, ktoré
budú predmetom zámeny s BSK.

Počet strán: 24 zloho príloh:

Počet vyhotoveni:

10
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Znalecký úkon č. 8112020

I. UVOD
ĺ.1 Úloha znalca a predmet skúmania:
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky Ms sR č.
49212004 Z'z. o stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnenÍ a predmetom
skÚmania sú: novovytvorené pozemky v k.ú' Ružinov z časti pozemku ,,E' KN paĺc.221921905 podl'a
GP č. 70/2020, parc.č. ĺ5288/65 (diel ĺ)' í5288/ĺ05 (diel 2)' 1564312 (diel 3}' 15643/4 (diel 4)' vo
vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva s BSK _ vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zaľiadenia na TokajÍckej ulici24 v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 9.1 1'2o2o
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 9.1 1.202a
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatelbm :

. objednávka č. oTS 2002754 sNM/20/'l00/MR zo dňa 8.10.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 55o18/2020-387878, zo dňa 17.8'2020

. Geometrický plán č' 7012020 na určenie vlastnĺckych práv k 22192l9a5 a oddelenie p_č.

15288/105 zo dňa 15.8.2o2o, vypracoval Niologik, s.r'o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo
51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní - návrh'

b) Ziskané znalcom :

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

. Výpis z katastra nehnutel'nostĺ zo dňa 10.11.202a, vytvorený cez !|u&!g!gs!g!EIE!s!,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p'č. registra ,,E" 2219a9a5, k.ú.RuŽinov

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 9.11'2020 -fotodokumentácia skulkového
stavu pozemku - súčasť textu posudku.

r Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom územÍ a čase.

í.6 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č. 38212004 Z'z. oznalcoch, tlmočnÍkoch a prekladateľoch 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,. 22812018 Z'z., ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' oznalcoch,

tlmočn íkoch a prekladateľoch.
. Vyhláška Ms sR č' 49112004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov, tlmočnÍkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnenÍ.
. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poľiadku, v znení neskoršĺch predpisov.
. Vyhláška č.461/2009 Z' z., vznení neskorších zmien adoplnení, 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;. 6612009 Z. z., zákon o nlektoých opatreniach pri majetkovoprávnom usporiadaní
pozemkov pod stavbami, ktoré prešli z vlastnĺctva Štátu na obce a vyššie územné celky a o zmene
a doplnení niektorých zákonov

. llavský, M. - Nič' M. _ Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTI, vydavatel'stvo
M l press, Bratislava 20 ĺ 2' lsBN 97 8-80-97 1 021 -0-4.

r Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, Www'mapa.zoznam.sk,
www.nehnutel'nnogti.sk, www. mapy,bľatislava.sk,

1.7 Definície posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definĺcie posudzovaných veličĺn týkajÚce sa predmetu
posudku a k nim pouŽĺvané postupy v zmysle platnej legislatívy.
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Vvhláška MS SR č. 492ľ2004 o stanoven| všeobecnoi hodnolv maietku. v znent neskoršĺch zmien a
doplnenÍ. V znenĺ neskoršĺch zmien a doplnent

VŠeobecnou hodnolou 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 voľnej súťaŽe, pŕi poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajúci
budú konať s patľičnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom' Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
ObiektiYizácĺou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobÚdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prĺlohách tejto vyhláŠky (príloha č. 3).

Pľĺtoha č' 3 vyhláŠke č. 492ľ2a04 v znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenl fuÝber definĺcit a oostunov
k predmetu ohodnotenial :

PosUDZoVANÉ VELIČlNY
Všeobecná hodnota ie 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 voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajúci budÚ konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom' Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

ZÁKLADNÉ PoSTUPY oHoDNocoVANlA NEHNUTEĽNoSTĺ A STAV|EB
Všeobecná hodnota sa stanoví ýmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktore sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výberje 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 ohodnocovanÍ nehnutel'nostÍ a stavieb nemocníc a zdravotnĺckych zariadenĺ sa ako jedna z metÓd vŽdy
pouŽije metÓda polohovej diferenciácie a pri hodnotenÍ Íaktorov sa zohľadňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte oozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný sÚbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2pozemku)s prĺhliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určÍ v závislosti od ich druhu (napríklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomicke (naprĺklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (naprĺklad miesto, lokalita, atraktivita, prĺstup a pod.),
fl Íyzické (naprĺklad 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, prĺpadne ponuky reaĺitných
kanceláriĺ) musia byť identiĺikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylÚčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. prÍbuzenský vzťah medzi predávajÚcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajúceho alebo
kupujúceho a pod)'
Pri výpočte sa mÔže pouŽiť aj matematická Štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak veľký súbor, aby
bol i splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

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

r E.3.1.1 Pozemky na zastavanom území obcÍ, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových Úprav na usporiadanie vlastnĺckych a uŽÍvacĺch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osÍdleniami marginalizovaných skupÍn obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.
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E.3.'l .2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pÔda alebo trvalý
trávny porast.
E.3'1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného Územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcĺ.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočíta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=M.VŠHĺvl[€l

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHlĺl - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lm2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VŠHul = VHvl . keo [€/m2],
kde
VHĺĺl - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určĺ podľa tabul'ky uvedenej v prĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce.

obce a lokality v okolĺ miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľnostĺ 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 dľuhy nehnutel'ností (naprÍklad priemyselné, poľnohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych 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 zäujmu o pozemky v zľiadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoľoch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupín obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 5oo/oz východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem' V takých prĺpadoch sa koeÍicient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej VyplýVa zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohľadnenĺ zvýšeneho záujmu o kúpu nehnuteľností je hodnota prislúchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient po|ohovej diferenciácie sa vypočÍta podl'a vzťahu

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

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

lntenzita využitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočného využitia pozemkov k rozhodnému dátumu'
. ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1 

'20)1 kr - koeficient funkčného vyuŽitia územia (0'80 - 2'00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu Íunkčného vyuŽitia sa posudzuje podľa územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu. Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

r kl_ koeÍcient technickej infraštruktúry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohl'adu možného priameho napo|enia cez vlastné,
prÍpadne obecné pozemky (naprĺklad komunikácie)' Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (Íinančnej, lechnickej a pod.) súvisiacej s napojenĺm

. kz- koeficient povyšujúcich Íaktorov (1'00 _ 3'00)
Povyšujúce íaktory moŽno použiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzaj Úcich koeficientoch.

o kn - koeÍicient redukujÚcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory moŽno použiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeíicientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujúcich Íaktorov stanoví s ohľadom na
predpokladanú hodnotu závady'
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadanla vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotení redukujÚcich faktorov neprihliada na zát'aže
spôsobené vlastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatĺve.
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Zákon č. 6ô2309 Z. z.' zákon o niektoľých opatreniach pri maietkovoorávnom usooriadanl pozemkov ood
Etavbami. ktoré orešli z vlastnĺctva Štátu na obce a wŠšie územné celkv a o zmene a doptnanĺ niektoŇch
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 využitim tvori
neoddeIitelhý celok so stavbou (d'alej len ,,pozemok pod stavbou")

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

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami, ktore
slÚŽia na podnikateľské Účely.

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užĺvanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bľemenu, ktorého obsahom je držba a uživanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyššĺ Územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bľemena v katastľi nehnutel'ností |e súpis nehnutel'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastnÍka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu'

1.8 osobitné požiadavky zadávatel'a ; stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov v rozsahu podl'a GP
7012020, ktorý nie je overený v katastrálnom konanl.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber pouŽitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostÍ, ktorá je predmetom prevodu vlastnĺckych práv porovnávanĺm
nie je možné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnute|'nosti nemám k dispozÍcii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pľe porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizouané 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, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, a|ebo uýmeru
vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanie - lBV. Priemerná cena pozemkov wádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava ll. V ponÚkanej cene realitných spoločnostÍ je zahrnutá
provízia realitného makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýba|ú údaje o moŽných prístupoch'
inŽinierskych sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sÚ z informácií Územného plánu často
nesprávne interpretované. Zistené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázateľné
spoločné atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kanceláriĺ je pre znalca len
orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nostÍ v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava ll je zobrazený v nasledujÚcom grafe. GraÍické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www,nehnuteľnosti.9k. 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 _
duplicitou ponÚk. Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom Území bez rozdielu účelu
vyuŽitia a možnosti preverenia počtu ponÚk v danom týŽdni na Úrovni 240 eurlmz, obvykle vrátane
sprostredkovatelskej provĺzie a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.
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Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby 'bol

zabezpečený transakčný prÍstup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená metôdou polohoveÍ diterenclácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre Účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenÚ
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach 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) Vlastnícke a evidenčné údaje :
bĺ) výpis z katastra nehnuteI'nosti (dostupné na www.katasteľporta|.sk):
Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastníctva, nemá založený list vlastnícfua, parcela je
evidovaná v k'ú. RuŽinov , okres Bratislava ll, obec BA MČ RuŽinov ' Pozemok je evidovaný v registľi ,,E "

na mape určeného operátu je evidovaný v katastri nehnuteľnosti takto:
Časť A: Majetková podstata

ParceIa registra ,,E" evidovaná na mape určeného operátu

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
oozemku

Póvodné
k.Ú

List mapy Umiest.
pozemku

22192t905 2109 ostatná olocha 853 I

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

List vlastníctva č. 7868

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko' dátum narodenia, rodné
č' číslo a miesto trvalého pobytu (sĺdlo) vlastnÍka, spoluv|astnícky podiel (lČo)

Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

b.2) Geometrický plán č.70ĺ2020
Pľedmetom ohodnotenia sú pozemky v zmysle dodaného Geometrického plánu č. 7012020, kroý
vypracoval Niologik' s.r.o., Miĺetičova 49, Bratislava 82109, lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020, bez
overenia v katastrálnom konaní - návrh. Geometrický plán je vyhotovený na určenie vlastníckych práv
k p'č' 221921905 a oddelenie p.č' ĺ 5288/105.
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Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknuých parciel' ktoré sú predmetom ohodnotenia, Pôvodná
parcela č. 221921905 registra E KN nie je evidovaná na liste vlastníctva, vlastnÍcky vzťah je evidovaný na
LV č.7868. Pozemok je podl'a GP evidovaný v k.Ú. RuŽinov, okres Bratislava lV.
Novovzniknuté parcely sÚ v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

r parc.č. 15288/65 (diel 1)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1278 m2, kód 18
o parc.č. 15288/'ĺ05 (diel 2)' - ostatná plocha 42 m,, kód 29
e pärc.č. 1564312 (diel 2) - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 529 m,, kód 15
r paľc'č. 15643/4 (diel a)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 253 mr, kód 15

Kód druhu pozemku;
15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená sÚpisným čĺslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 - pozemok na ktorom je okrasná záhrada, uličná a sÍdlisková zeleň.

c; Úaa|e o obhliadke a zameľaní predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 9.11.2020 - nehnutel'nosľ- pozemok je
zastavaný budovou školskeho zariadenia - gymnázium so vstupom z TokajÍckej ulice a dvorom. Pozemok
je prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodnĺkov, areálu školy, nebola nutná prĺtomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnuteľnosti - pozemku,
poloha lS v územÍ' moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia Tokajĺcka - jednosmernä, Úzka
ulica. V čase obhliadky bola vykonaná ŕotodokumentácia' Zäznam z obhliadky s fotodokumentáciou je
sÚčasťou textu tohto posudku.

d} Technická dokumentácla stavieb a nehnutel'nostĺ:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočne vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, Íunkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17,8.2020 - kód 201. odčlenené
pozemky sÚ súčasťou skupiny pozemkov zastavanými stavbou školy s 2 podlaŽiami, s prístupom z verejnej
komunikácie. lS v Území zistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán' kto{ nie je evidovaný v informáciách katastra. Technická dokumentácia
je spolu so zisteniami na obhliadke dostatočným technickým podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
odčlenených pozemkov.

e) Údaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kÓpia katastrálnej mapy, výpis z katastra k predmetu ohodnotenia, na
ktorom je evidovaná parcela registra ,,E" č'- 22192/905 - bez zaloŽeného listu vlastníctva. Doklady majú
inÍormatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra nehnutel'nostĺ' Parcela registra ,,E" je
evidovaná na mape určeného operátu.
Predmet ohodnotenia fiednotlivé diely a návrh nových odčlenených pozemkov z parciel registra ,E") podl'a
návrhu v GP č. 7012020, ktoni vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava lČO: 5'ĺ786907, zo dňa
15.8.2020, je bez overenia v katastrálnom konaní nie je evidovaný v popisných a grafických Údajoch
katastľa nehnutel'nostĺ, geometrický plán nie je overený v katastrálnom konaní - návrh, Na základe
osobitných poŽĺadaviek zadávateÍa vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podľa
dodaného GP' ktorý je podkladom pre identifikáciu parciel.
K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najváčšou pravdepodobnosťou viaže zákonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽĺvanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu
alebo zmenu stavby, podľa zák. č. 66/2009 Z.z. ($4 ods.l) Ak nemá vlastnÍk stavby ku dňu účinnostitohto
zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku
pod stavbou užĺvanému vlastníRom stavby dňom Účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka
stavby právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnÍctva štátu na obec alebo vyŠšĺ územný celok)
Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku ako na záthž spôsobenú
vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v zneni neskorších zmien
a doplnení) neprihliadam.
Pozemok skÓdom využitia 18 - dvor akódom 29 - okrasná zeleň je pril'ahlým pozemkom kstavbe
situovanej na odčlenenej p.č. 15643/'4. Podľa zák' č' 66/2009 Z.zpovažujeľn tieto pozemky za prll'ahlú
plochu, ktoľá svoJím umiestnenim a vyuŽltĺm tvorĺ neoddeliteľný celok so stavbou. ohodnotenie
vykonám pre všetky parcely spoločne.
Pozemky pod stavbou na p.č. 15643l,4 sú označené v GP č' 7ol2a20 kódom 15 - bytová budova, čo je
V rozpore so skutočným využívanĺm - nebytová budova, školské zariadenie.
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Í) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Novovylvorené pozemky v k.Ú. RuŽinov, podľa GP č. 70/2020:

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

ktoré sÚ vo vlastnlctve hl.m. SR Bratislavy.

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

2. STANoVENlE vŠeoaecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Ulica Tokajĺcka v Bratislave má polohu v širšom centre mesta, vo vyhľadávanej sĺdliskovej časti hl. m. SR
Bratislavy' s plnohodnotným aŽ nadštandardným vybavením, jedného z prvých urbanistických celkov
hromadnej bytovej výstavby, v blĺzkosti Štrkoveckého jazera s dobrou prÍstupnosťou do centra mesta. V
sÚčasnosti je lokalita zastavaná obytnými domami hromadnou bytovou výstavbou z obdobia 7O.tich rokov,
MČ RuŽinov je zahusťovaná novou polyfunkčnou výstavbou. Základne služby sÚ v bezprostrednej blÍzkosti
dostupné vo vzdialenosti do 50m - Haburská ul. a|ebo v okolitej sídliskovej časti, na ul. Trnavská cesta sa
nachádza reťazec Kaufland - dostupné aj pešou chôdzou. V sídlisku sa nachádzajú Úrady, mestského
a miestneho významu' banka, pošta, kultÚrne stredisko RuŽinov, školy' škôlky, gymnázium, obchodná
akadémia, stredná priemyslová Škola stavebná, stredné odborné školy, ihriská, športoviská' parky'
rekreačná zóna Štrkovecké jazero, jazero RohlÍk, nemocnica RuŽinov, zdravotné strediská.
Prĺstup k pozemkom je po asfaltovej komunikácii mĺestneho významu. V okolí je obmedzená moŽnosť
parkovania - Úzke ulice, jednosmerné, parkovanie vyťaŽené. Mestská hromadná doprava je
reprezentovaná autobusmi na Tomášikovej a autobusmi, trolejbusmi na ul. Trnavská cesta.

Poloha kov v rámci územia:

Novovzniknuté parcely parc.č. 15288/65 (diel 1), paľc.č. 15288i105 (diel 2)' sú pozemkami pod stavbou
budovy školy a parc.č. 1564312 (diel 3), parc.č. 15643/4 (diel 4) sú spevnenou plochou v školskom areáli.
PrÍstup na pozemky je z verejnej komunikácie Tokajícka.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom zaznamenane - tiché prostredie s mnoŽstvom dospelej
vegetácie' Prístup do centra mesta je do 10-15 min MHD alebo vlastným autom vzávislosti od dopravnej
situácie (mimo dopravnej špičky). Pripravenosť inžinierskych sietĺ je dostatočná, reprezentovaná verejnou
kanalizáciou, vodovodom' moŽnosťou napojenia na plyn a elektrickÚ energiu, kábelový rozvod televÍzie,
telefón' V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu pozemkov zvýšený, najmä však na viacpodlažnú
hromadnú bytovú výstavbu s polyfunkciou, hromadnými garáŽami.
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Zna|ecký Úkon č. 8112020

b) AnaIýza vyuŽitia nehnutel'nosti:
Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Území, z hl'adiska Íunkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽívané na školské budovy, kancelárie, banky, budovy zdravotníctva, ale aj budovy na bývanie
- pÔvodná výstavba na Mýtnej a novostavby súčasného typu na Blumentálskej ulici. K pozemku sa
vzmysle dodanej Úpl zo dňa 17'8,202o viazu regulatÍvý skódom 2o1 - óbčianska vybavenosť
v stabilizovanom Území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajÚcim ipÔsobom
využitia - o'i. zariadenie školstva).

V obhliadky sa na pozemku nachádza škola - 2'podlaŽná budova - nízke vyuŽitie pozemku
Regulatívy na prĺpadnú dostavbu či nadstavbu alebo zmenu výšky budovy sú obmedzujÚce - stabilizované
územie' lné ako sÚčasné a určené vyuŽitie n euvažujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - školské zariadenie Tokajicka 24 Bratis|ava (zubná
ambulancla).

l 221q2tfJ0.5 ľcg. li KN. l 5Jtlll/(i5' l5tl-{.},J4, l5&+3il
1 
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c) Analýza pripadných rizík spojených s využivanlm nehnutel'nosti:
ľiĺstup lĺ predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie _ ulica TokajÍcka. Na pozemkoch sa nachádza
stavba, na ktorÚ vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnĺka stavby
s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené
s vyuŽĺvanĺm nehnuteľnosti. Riziko spojené s uŽívanÍm je vlastnÍctvo len časti pozemkov pod stavbami, kde
ostatné časti sú predmetom určenia vlastnÍctva s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká
neboli zistené.

2,1Pozemky podl'a GP 70/2020 k.ú. Ružinov

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

ulici Tokajícká. Pozemky sú v k.Ú. RuŽinov V zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemok

občianskéj vybavenosti v stabilizovanom ÚzemÍ, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej
vybavenosti, s prevládajÚcim spôsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva,..)' Pozemky sú rovinaté'
s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ, Vrátane dial'kového vykurovania, optického kábla. Záujem
o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žĺadatel'a a vlastnĺka stavby v jednej osobe, ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite je vysoký a dlhodobo pretrváva,

avšak záu1em je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania'
kancelárskych priestorov, obchodných domov a polyÍunkčných objektov. Povyšujúci faktor nie je v danom
prÍpade dôvodný.
Ŕedukujúci fakior je uplatnený najmä z titulu rizĺk spojených s vyuŽívaním pozemkov ako celku, keď

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

konania o určenie vlastnÍctva a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. Na stavbu školy na pozemkoch

sa ako na prÍľaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohľadnené sÚ špeciÍiká
pozemku.

2.í.1 Metóda polohovej diferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktory sú určené so zreteľom na

analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

Podľa GP 7ol2020 - pod budovou škoIy a priľahlé pozemky dvora

Parcela Druh pozemku
Spolu

v'ýmera

Imtl

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera

lm2l

15288/65 Diel 'l

15288/105 Diel2

15643/2 Diel3

zastavaná plocha a nádvorie

ostatná plocha

zastavaná plocha a nádvorie

1278,00 1t1 1278,0C

42,0C

529,0C

42,00 1t1

1t1529,00

15643/4 Diel4 zastavaná plocha a nádvorie 253,00 1t1 253,0C

ipolu výmera 2Ĺoz,oc

Obec:
Východisková hodnota:

označenie a
názov koeficientu

Bratislava
VHp11 = 66,39 ďm2

Hodnotenie
Hodnota
koeficient

u

5. vel'midobré obchodné a obytné častiv mestách od 50 000 do 100 000
rbyvatel'ov, obytne zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné
rblasti s dobým osvetlenĺm a výhľadom' exkluzívne oblasti rodinných
lomov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

'1,50
ks

koeÍicient
všeobecnej situácie

obytná zona- bežné sĺdlisko - v meste s počtom obyvateľov viac ako

10
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100 000, MČ Ružinov je vyhľadávaná oÓ/asŕ'na bývanie s počtom
do 75 ŕlš'

kv
koeficient intenzĺty

vyuŽitia

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

Súčasné vyuŽitie v súlade s UPl - budova ško/sÍva s prĺs/ušensŕvom,
občianska vybavenost'vo vnútrobloku v MČ Ružinov v husto obývanej
oblasĺ'

ko
koeÍicient

dopravných vzťahov

kr
<oeficient funkčného

vyuŽitia územia

4' pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy

Pozemok v meste, prĺstup k MHD do 3 min pešou chÔdzou na ul'
Drieňova, Trnavská cesta alebo Tomášikova - autobus' V MČ sa
n99,14!!??ietp,k!!t!<9y,,,,,,,,,,,,,,,,99 doprava

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

Prevláda obytná zlna s plným vybavenĺm, využitie pozemku je v súlade
s UPI - budova občianskej vybavenosti - ško/sÍvo, nlzke využitie
pozemku, areálové stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obýných
domov, podľa UPl kód 201, prĺpustné max 30%o plochy z celkovej
plochy podlažĺ využitel'nej na bývanie'

100

1,00

kr

koeÍicient technickej
inÍraŠtruktúry

pozemku

4. veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
uere|ných sietĺ)

1,50Plné vybavenie bežneho sĺdliska, v ulici je verqný rozvode EE sy,
kanalizácie, plynu. V sĺdlisku _ susedstye - je aj diaľkový rozvod lJK.

kz
koeficient

povyšujÚcich
faktorov

). nevyskytuje sa

1 00

Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
Žiadateľa - vlastnĺka stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o
pozemky s vysokým využitĺm, pre účely bývania a potyfunkčne účety.
Povyšujúci faktor nie je v danom prĺpade dôvodný.

kn
koeficient

redukujÚcich
faktorov

1 1. ine faktory (naprĺklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh moŽnej
zástavby, nezabezpečený prÍstup z verejnej komunikácie, chránené
územia' neobmedzujúce regulatÍvy zástavby a pod.)

0,60

PouŽitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby škotského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dÔvodný' VyhláŠka
492/2004 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely
vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi vlastnĺkom stavby a
vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov neprihliada
na zát'aže spósobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod,)"' Redukujúci faktor je uplatnený z titulu veľkosti výmery
parceý pod budovou školy. Redukujúcifaktor je uplatnený z titutu
preruŠenia celisŕvosŕi vlastnĺctvom tretĺch osÔb, čĺm niektore pozemky
pod budovou školy nebudú ucelené, s rizikovým nakladanĺm s
nehnutel'nosťou formu kúpy a predaja.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov
polohovej diferenciácie

ednotková všeobecná hodnota

Výpočet

='t,50 * 1,00 * í,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00 * 0,60

= VHĺĺ.l * kpo = 66,39 €/m2 * 1,3500 89'63€l

Hodnota

1,35
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Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€l
oarcela č. 'l5288/65 Diel 1 1 27B,00 m2 * 89,63 €lm2 * 111 114 547,14

parcela č. 15288/105 Diel 2 ĺ2,00 m2 * 89,63 €lmz * 1l1 3764,4e

garcela č. 15643/2 Diel 3 j29'00 m2 * 89,63 €lmz * 111 47 414,27

parcela č. 1564314 Diel 4 253,00 m2 - 89,63 €lmz * 1l1 22 676,39

Spolu Ĺ88 402,26

Znalecký Úkon č. 8112020

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1, OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: novovytvorené
pozemky v k.ú. Ružinov z časti pozemku ,,E" KN paĺc. 221921905 podlä GP č. 70/2020, parc'č.
í5288/65 (diel í), ĺ5288ĺĺ05 (diel 2), 15643/2 (diel 3}' 15643/4 (diel 4), vo vlastnictve hl'm. SR
Bratislavy.

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 neskorŠĺch zmien a doplnenĺ.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti. novovytvorené pozemky v k'ú. RuŽinov z časti
pozemku,,E'KN parc.221921905 podl'a GP č.70/2020, parc'č. ĺ5288/65 (dlel ĺ)' ĺ5288/ĺ05 (diel 2)'
1564312 (dieI 3), 1564314 (dieI 4), vo vlastnĺctve h!.m. SR Bratislavy' bola ako najvhodnejšia zvolená
metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnei
legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v zneni neskorších zmien a doplnenÍ) prihliadané ako na záťaŽ tohto
pozemku.

MetÓdu polohovej diÍerenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, keď
kupujúci aj predávajúci konajÚ s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s pľedpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou, obvykle Vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽností vyuŽitia.

REKAPITULÁGn vŠeogecNEJ HoDNoTY
Názov Všeobecná hodnota [€]

Itavby

114 547,14

3764,4t,

Podľa GP 7012019 _ parc. č. 15288/65 Diel 1 (1 278 m2)

Podl'a GP 70t2019 - parc. č. 1 5288/'1 05 Diel 2 (42 m2)

Pozemky

Podl'a GP 70l2a19 - parc. č' 1564312 Diel3 (529 m2) 47 414,2i

22676,31Podl'a GP 7012019 - parc. č. 1564314 Diel 4 (253 m2)

t.88402,2CVšeobecná hodnota celkom

188 000,00Všeobecná hodnota zaokrúhlene
Všeobecná hodnota sIovom : Jedenstoosemdesiatosemtisíc Euľ

V Bratislave dňa 15'11.2020
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Doc. lng' Naďa Antošová' PhD.
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Znalecký úkon č. 8112020

PRILOHY
objednávka č. oTs 2002754 sNM/20/100/MR zo dňa 8'10.2020 _ elektronicky - 1xA4
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10'11'2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnuteľnostĺ, informatĺvny charakter - ĺxA4
Výpis z katastra nehnuteľnostĺ zo dňa 10.11'2020, vytvorený cez vrlww.kqtaste{Bortal.sk,
informatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. ĺegistra ,,E" 221921905, k.ú.RuŽinov _ 1xA4
Geometrický plán č. 7012020 na určenie vlastníckych práv k 221921905 a oddelenie p.č.
1528an05 zo dňa 15'8.2020, vypracoval Niologik' s.r.o', Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo
51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní - návrh - 3xA4
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnolenia v katastrálnej mape - 1xA4
Uzemnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55018/2020-387878' zo dňa 17.B.2a20, vybrané
strany 1,13,14-3xA4

ĺ0xA4Spolu:
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Spoplatnené v zmysle
Č. 145ĺ1995 z.z.

Goomotrický pjón je podklodom no prdvne Úkony, keď údoi€ dotsrojšieho stovu výkozu ýmer sÚ zhodné s údojni plotných ýpisov z kotoslro nehnulelnostl

KÍoj
Brollslovský Bralislava ll

Okres

Brolislavo- RužInov
Obec

l(ol.
Územie Ružlnov 70/20,9

čĺslo
plónu Pazlnok 8-9//42

Mopový
lisl č

Vyhotovilet

Niologĺk s.ŕ.o.
Mĺletičovó 49
Brotislavo
82t09
lČo: 5l786907 GEoMETRlcKÝ PúN ?Zlzagz':"z'!f"f!I,P

AUtorlzočne oveŕil
lng; Monlka Vlčková

Úĺodne overii
Mgno:

t5.08.2020

Vyhotovil

Dňo;

ondre| Kozlovský
Dlĺo: Meno:

t 8,08.2020 'n'' 21 -09- 2020
Číslo:

61 - 47E!\ 1!ľĺ'l''>Nové hronice boli v pÍíÍod6 oznočené
neoznočaná

Zóznom podíobného meĺonio (meročský nóčrt) č.
71 38

sÚrodoicc bodov oznoč6ných číslomi o oglotné ňÓŕočskó
Údojs sÚ Uložonó vo všoobo'noj dokufi6ntócii T

Pŕasno3lou NR sR č. 21511
Z.z.

o

B
qĺ)

t.č. 6.50 - l997



Wxnz vÝĺĺĺn sŕŕ' 
'

Doterojší stov Tmeny Nový stov
Císlo

PK
vloŽky

po rcely Výmero
Výmero

Druh
pozemkr

KN...CKN _E ho rY12

Druh
pozemk{.

Diel
k

po rcele
čísIo

m2
od

po rcely
číslo

m2
ČĺsIo

po rcely
ho m2 kód

Vlostník,
(inó opróv. osobo)

odreso, (s{dlo)

Sio nypró
7868 22 t92nO5 2ĺ09 ost.pl- ,5288/65

,sBUt05
I 5643/2
I 5643/4

ĺ278
42

529
25J

( 22 t92905 zonikó ) Doterojšĺ

t 5288/65 1278 zost.pt. Dolerojšĺ
t8

I 5288/t05 42 ost,pl, détto
29

'r5613/2 529 zost.pl. détto
t6
20

22192/905 I 5613,/4 zost,pl. dotta
l6
20

Spolu: 2 t09 2 l02 2t02 2t02

reg tro CKN
ĺ 27a 2ost.pl, t5288/65 ,278 zost,pl, oko v stove próWom

t8

875 osl pl. l 5288/8Ô 833 ost.pl. detlo
29

| 5288/'r05 42 o5l.p!. oko v 1tovc prómom
29

I 5643,/2 zost,pl. t 5643/2 529 zost.pl. detto
16

20

,5643/4 253 zost.pl, t 5643/4 zost,pl, detto
ĺ6
20

Spolu: 2935 2935

Lggendo: kód spôíobu využÍvanio 16 Pozemok' no ktorom je postovenó nebytavl budova aznočenó sÚpisným čĺslon'
18 Pozemok, no ktorom je dvor
29 Pozem?k, no ktoroň je okro'nó zóhroda, uličnd o sldli,kovd zeleň, pork o ĺnó ĺunkčnl zeleň a lesný pozemok --.

kód druhu slovby 20 ,nó budova

Poznómko: Nesúlod výmer doterqjšieho a nového stavu v stove próvnom je spó,obený presnejšlm určenĺm súrodoIc v slJčo1tnosti
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