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Znalec: Doc. Ing. Nadä Antošová' PhD.
Brižitská 63' 84í 0í Bratialava
v odbore: stavebnĺctvo,
odvetvie: odhad hodnoý nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 2í3
Dlč: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

Číslo spisu (objednávky}: pÍsomne č. oTs 2002264 sNM/2olo78/MR zo dňa 13.8'2o2o

ZNALECKÝ PosuDoK

V právnej veci:

Počet strán: 22 ztoho priloh:

Počet vyhotovení:

číslo 75/2020

stanovenĺe všeobecnej hodnoty nehnuteľností:
pozemku v k.ú' Petržalka, registra 'C" parc.č. 5068/2, zastavané plochy
a nádvoria vo výmere 322 m2 na LV č. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR
Bratislavy, pre účely zámeny s BSK.
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Znalecký úkon č. 7512020

t. uvoD
ĺ.ĺ Úloľra znalca a predmet skúmania:
Úbhou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoý nehnuteľnosti v zmysle PrÍlohy č. 3 vyhlášky Ms sR č'
49212004 Z.z. o stanovení všeobecnei hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok v k.Ú. PetÉalka, registľa ,,c" parc.č. 5068/2' zastavané plochy a nádvoľia vo
výmeľe 322 m2 na LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR Bľatislavy'

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Einsteinovej ul. v Bratislave.
ĺ.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.10.2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nosť alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č' oTS 2002542 SNM/20/088/MR zo dňa 22'9.2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia inÍormácia č.j. MAGS oouPD 5501 8/2020-387878, zo dňa 17 .8.2020

b) Zĺskané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 30.10'2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnuteľnostÍ, informatĺvny charakter.

r List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 30.10.2020, vytvorený cez
www.katasteroortal.sk, inÍoľmatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 5068/2

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25''10.2020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

. Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom Územĺ a čase.

í.6 Použité právne predpisy a liteľatúra:
. Zákon č.382l2oo4 Z'z. oznalcoch, tlmočníkoch aprekladateľoch vznenĺ neskoršÍch zmien a

doplnení.
. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecne'j hodnoty majetku v znení neskorších

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, tlmočnĺkov a prekladatelbv v znenÍ neskorších zmien a doplnení.
. Zákon č. 50/1976 Zb. o Územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenÍ neskorších predpisov.
. Zákon č. 182/1993 Z.z.Zákon Národnejrady Slovenskejrepubliky o vlastníctve bytov a nebytových

priestorov v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnenĺ
. Vyhláška č. 46'l/2009 Z. z., vznenÍ neskoršĺch zmien adoplnenÍ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nostĺ a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších'predpisov.

. llavský, M. - Nič, M' - Majdúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTĺ, vydavatel'stvo
M I press, Bratislava 20 1 2, I SBN 97 8-80-97 1 021 -0-4.

. Webové stránky: www"katasterportal.sk, wr,rnĺl.zbgis.sk, wvyw.mapa.zoznam.sk'
www.nehnuteľnnosti. sk, www. mapv. bĺatislava.sk,

í.7 Definície posudzovaných veličín a použiých postupov
V nasledujÚcej kapitole sÚ uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajÚce sa predmetu
posudku a k nim používané postupy v zmysle platnej legislatĺvy.

VyhtáŠka Ms sR č' 492/20a4 o stanovqnĺ vŠaobqcnej hodnotv maietku. v zngnĺ neskoršlch zmlen a
doplnenl. V znenl neskoĺšĺch zmien a-doplnenl

Všeobocnqu hodnotou majetku výsledná objektivizovaná hodnota majetku' ktorá ;e znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorÚ by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaže, pľi poctivom preda1i' keď kupujÚci a| 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
Qbiektivizépioq znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav' vplyv trhu,
ekonomické vpiyvy a iné špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobÚdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prĺlohách tejto vyhlášky (príloha č' 3).

Prlloh? č. 3 vvhláške č. 492/2a04 v znenÍ neskoršlch zmien ? doplnenĺ fuýber definícil a postupov
k nradmetu ohodnotenid:

PoSUDZoVANÉ VELlČlNY
Všpobecná "hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnutel'ností a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahňuť na trhu v
podmienkach voľnej sÚťaŽe' pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajÚci budú konať s patričnou
infoľmovanosťou iopatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

ZÁKLADNÉ PosTUPY oHoDNocoVANlA NEHNUTEľNoSTĺ A 9TAV|EB
Všeobecná hodnota sa stanovĺ týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znaĺec. Výberje v znaleckom posudku zdÔvodnený. Podľa účelu znaleckého
posudku možno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnenÍ uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metÓdou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocnĺc a zdravotnÍckyclt zariadenÍ sa ako jedna z metód vždy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä Íaktor - sÚčasný
technický stav.

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

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto' lokalita, atraktivita, prÍstup a pod.),
f) Íyzické (naprĺklad 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
kancelárií) musia byť identiÍikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylÚčiť všeiky vplyvy mimoriadných
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajÚcim a kupujúcim, stav tiesňe prédávajúceho alébo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa mÔŽe pouŽiť aj matematická štatĺstika. Na toto porovnanie je poľebný tak veľký súbor, aby
boli splnené známe a platne testy matematickej štatistiky.

MetÓda oolohovei dĺferenciácie
Pozemky sa pri pouŽitĺ metódy polohovej diferenciácie na Účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

r E.3.1.1 Pozemky na zastavanom územĺ 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 užĺvacÍch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osĺdleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.l E.3.1.2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast.

. E.3.1'3 Po|'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcÍ druhu chmeľnica' vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.
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VŠeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočÍta podľa základného vzťahu
VŠHpoz = lrĺ . VŠHĺĺl Í€l

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHĺll - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2,

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔže stanoviť aj pre skupinu pozemkov.
VŠHlru = VHĺĺl . kno [€/m2l,

kde
VHĺĺ,l - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabuľky uvedenej v prĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýŠeným záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie alebo rekreáciu môŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnuteľnostÍ (napríklad priemyselné, po|'nohospodárske
využitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupĺn
obyvatel'stva môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)'

z ktorej vyplýva zrĺýŠený záujem. V prĺpade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch po|'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osÍdleniami
marginalizovaných skupín obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých 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'nostÍ je hodnota prislÚchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza'
kpo - koeÍicient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podľa vzťahu

kpo = ks. kv. ko. kr. kr. kz. kn H,
kde:

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

lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočného vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
e ko - koeíicient dopravných vzťahov (0'80 - 1'20)
. kr - koeficient funkčného vyuŽitia Územia (0'80 - 2'00)

Uplatnenie hodnoty koeÍicientu funkčného využitia sa posudzuje pod|'a územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu' Hodnota koeÍicientu v jednotlivých intervaloch sa určuje V nadväznosti na

atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.
. kl - koeficient technickej infraštĺuktúry pozemku (0'80 - 1'50)

Technická infraštruktÚra pozemku sa posudzuje z pohl'adu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prĺpadne obecné pozemky (napríklad komunikácie). Hodnota koeficientu 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 zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.

. kn _ koeficient 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 koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanÚ hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihIlada na zätaže
spôsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)'
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej

diferenciácie je uvedený v platnej legislatĺve.

Zákon č' 66Í2009 Z. z'. zákon o niektorvch onatreniach pri maietkovoorávnom usnoriadanÍ pozemkov pod

stavbami, ktpré orešli z vlastntctva Štáfu na gbce a wššie územné celkv a a zmene a doplnenĺ niektoÚlh
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravu'je usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podľa
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osobitných pľedpisov, vrátane pril'ahlej pIochy, ktorá svojĺm umiestnenĺm a využltim tvorí
neoddelitel'ný celok so stavbou (d'alej len ,,pozemok pod stavbou")

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

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

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užĺvanému vtastnikom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby pľávo zodpovedajúce vôcnému
bremenu, ktorého obsahom je džba a uŽívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa platných právnych predp|sov, ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyŠŠĺ Územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastrl nehnutel'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktorým vzniklo v prospech vlastnÍka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

ĺ.8 osobitné požiadavky zadávatelh : neboli vznesené.

II. POSUDOK

í. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľnostÍ, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych präv porovnávanim
nie je moŽne vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutetnosti nemám k dispozÍcii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zm|uvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom vyuŽĺtia a pod.). Ponúkané sú ceny za predaj/kÚpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovými cenami majÚ rozdielne moŽnosti využitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého využitia - viacpodlaŽná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanie - lBV' Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobĺ došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaľoviec. V ponúkanej cene realitných spoločnostĺ je zahrnutá provĺzia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnuteľnosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informáciÍ Územného plánu často nesprávne
interpretované. Zĺstené ponuky sa stávajú pre porovnávanie nevhodné, nemajÚ preukázateľné spoločne
atribÚty potrebné pre porovnanie, Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovateľom o stave trhu nehnutel'nostĺ v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V ie 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.nehnutel'nosti.sk. GraÍicke 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 územĺ bez rozdielu účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týždni na Úrovni 26a eurlmz, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provĺzie a poplatkov za sluŽby spojene s kúpou.
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KÚpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajÚ pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a veľkosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol

zabezpečený transakčný prÍstup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená metódou polohovei diferenoiácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prÍstupu, vyuŽitia'
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastnĺctva 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 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} Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na

www.katasteľportal'sK, str' 1 ):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č'' 1748, k.ú. Pekžalka, okres Bratislava V, obec BA
ĺtĺČ PetrŽalra. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 5068/2 e na Iiste vlastnĺctva číslo 3607

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

Druh
oozemku

SpÔsob
vvužitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

16 5 15068/2 322 Zastavaná plocha a
nádvorie
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Účastník právneho vzťahu: Vlastnĺk
1 Viď list vlastnĺctva v prÍlohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid' list vlastnĺctva v prílohe posudku, nie je moŽné identiÍikovať v predmetu
ohodnotenĺa.
lnformatívna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C
uvedené na LV sa netýkajú predmetu ohodnotenia, viď pná listina na

www. katasterporta l. s k.

ostatné údaje uvedené na liste vĺastníctva č. 1748 sa neýkajú predmetu ohodnotenia .

c; Úĺa1e o obhliadke a zamgranĺ predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenĺm vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnuteľnosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia pri Gymnáziu na Einsteinovej ulici v oplotenom školskom areáli,
so vstupom z Pečnianskej - Zadunajskej ulice. Pozemok je prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených
plôch - chodnĺkov za areálom Školy - škola uzatvorená vrátane areálu zdôvodu opatrenĺ CoVlD -'l9. Pri
obhliadke nebola nutná prĺtomnosť zadávalel'a, pozemok bol v teréne identifikovaný budovou, situácia bola
porovnaná s údajmi v katastri nehnutel'nostĺ. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav
nehnuteľnosti - pozemku, poloha lS v územÍ, možnosti prístupu k nehnuteľnostĺ - verejná komunikáóia na
ulici Pečnianska, po spevnenej ploche na p.č.5068/1 , ktoý je vo vlastníctve hl.m. SŔ Bratislava. Včase
obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu
tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavleb a nehnutel'ností:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8.2O2o - kód 201, regulatĺvy
územia F. Pozemok p.č. 5068/2 je zastavaný budovou školského zariadenia s prístupom z úere1nói
komunikácie po pozemku vo vlastníctve vlastnÍka predmetu ohodnotenia. lS v území zistene v plňoni
rozsahu.

e1 Úaaje katastra nehnutel'ností, porovnanie sútadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom'
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kÓpia katastrálnej mapy, informatĺvny výpis z katastra nehnutel'nostÍ
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatÍvny charakter, sÚ vytvorené cez verqný portál z katastra
nehnuteľností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických Údajoch lĺataštra.
Na LVje uvedené' Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na tV e. 3607a je vo vlastníctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informáciĺ z listu vtastníctva, vlastník stavby nie je totožný
s vlastnĺkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

r Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno' ktorého obsahom je drŽba a užívanie pôzemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z.z' ($4
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté ine právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom ÚčinnosÍi Íohŕo zákona v prospech vlastnÍka stavby právo
zodpovedaiÚce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva štátu na obec alebo vyššĺ územný cetok). Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č' 1982t2 ako na
zát'aŽ spôsobenÚ vtastnĺkom stavby v zmysle ptatnej legislativy (Vyhl.č. 4gžt2oo4 Z.z. v zneni
neskoršĺch zmien a doplnení) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č. 5068/2 nie je na liste vlastníctva zistená ťarcha'

f) Vymenovanie jednotlivých časti nehnutel'nosti' ktoré sú predmetom ohodnotenia:r pozemok v k.ú. PetrŽalka, registra 'C" 
parc.č. 5068/2 - zastavané plochy a nádvoria' evidované LV

č,. 1748' vo vlastnĺctve hl.m' SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na Einsteinovej
ul. 35 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3607
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g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnute|'nosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.

2. STANoVENIE vŠeogscNEJ HoDNoTY
a) Ana!ýza polohy nehnutel'nosti:
Nehnutéľnosť sa nachádza na ulici Einsteinova v areáli pôvodnej stavby gymnáz|a Alberta Einsteina, ktorá

|e najstarším gymnáziom v Petržalke a školskou stavbou v pôvodnej, dnes neexistujÚcej zástavbe domov
igv. tlacrrádza sa v styku s nýchlostnou komunikácio a mestským a diaľničným obchvatom. Prístupná je z
vnútrobloku bytových domov, situovaná je v hl.m' SR Bratislava, v mestskej časti Petržalka, ktorá je

katastrálnym územím v Bratislave, V okrese V. Pozemok 5068/2 je ohraničený stavbou budovy. Mestská
časť Petržalka je najväčším sídelným Útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého storočia
ako beŽné sĺdlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ci územia:

V sÚčasnosti sa na jej Území Petržalky nachádzajú aj novostavby bytových domov - v susedstve, na

Einsteinovej ulici napr. EinPark, mnoŽstvo kancelárskych priestorov v medzinárodných štandardoch
a vybavení, významné obchodné a zábavné centľá - Rupaik pľístupné aj pešou chôdzou. v MČ je
príštupná železničná stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská, športoviská, kúpalisko,
dostilrová dráha, turistické a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak'
Chorvátske rameno a pod. V mestskej časti PetrŽalka sa nachádzajÚ úrady miestneho významu (stavebný

a obecný Úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, školy, škólky, gymnázium,
stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým
mostom - najbliŽšĺ most k predmetu ohodnotenia, Starým mostom. V susedstve pozemku vedie dial'ničný

obchvat s napojením na most LaÍranconi a Prĺstavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená
autobusmi - MHD, cez Staý most premáva električka. MHD je v mieste, na ulici Einsteinova a na

Panónskej ceste. Vybavenie ]S je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane
káblovej televízie' rozvodov ÚK, teplovodu optických káblov. V mestskej časti je všeobecne záujem o kúpu
pozemkov v k.ú. PetrŽalka zvýšený, na|mä na viacpodlaŽnú hromadnú bytovú výstavbu, s polyfunkciou

a hromadnými garáŽami. Konfliktne skupiny obyvateľstva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané'

b) Analýza vyuŽitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza V zastavanom území, z hl'adiska funkčneho využitia Územie je prevaŽne

vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v bezprostrednom
okolĺ. Kpozemku sa vzmysle dodanej Úpl zo dňa 17,8.2020 viažu regulatívy s kódom 201 __ občianska
vybavenosť celomestského a nadmestského významu v rozvojovom ÚzemÍ s kÓdom regulatĺv F (územie
aieálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie
školstva).
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V čase obhliadky je pozemok p.č' 5068/2 zastavaný, sa na pozemku nachádza zariadenie školy v školskom
areáli so športoviskami - regulatívy intenzity vyuŽitia so zohl'adnením kódu F pre moŽnÚ novú výstavbu nie
sÚ v danom prÍpade dôvodom na uvaŽovanie s vyšším vyuŽitĺm vo výpočte ako je sÚčasné. Pozemok
povaŽujem s nĺzkym vyuŽitim - dvojpodlaŽná stavba v školskom areáli-telocvičňa. lné ako súčasné a určené
využitie neuvažujem - územie areálu občianskej vybavenosti s prevládajÚcou zástavbou školským
zariadením'
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Skutočné vyuŽitie pozemku v zmysle obhliadky - budova školského zariadenia v areáli Gymnázia
ul. v Petržalke.

c) Analýza pripadných rizĺk spojených s využĺvan|m nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Pečnianska cez vnútro areálový pozemok
vo vlastníctve hl.m'SR Bratislava. Parkovisko sa nachádza pred obytnými domami na ulici Pečnianska. Na
pozemku sa nachádza stavba' na ktorú vzhl'adom k účelu využitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastníka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich faktorov prihliadané' ako na
riziká spojené š využívanĺm nehnutel'nosti. lné riziká spojené s vyuŽĺvanĺm neboli zistené. Ťarchy na liste
vlastnÍctva sa nevzťahujÚ k predmetnej parcele. lné rĺziká neboli na LV zistené.

2.1Pozemok p.č. 5068/2 k.ú. PetÉalka

lde o pozemok p.č. 5068/2, v celosti, prevládajÚceho obdíŽnikoveho tvaru, ktorý je situovaný v školskom
areáli s budovou školy a prĺslušenstva - ihriská, športoviská spevnené plochy' v obytnej zóne s HBV medzi
ulicami Einsteinova a Pečnianska. Pozemok je v k.Ú. PetrŽalka, v zastavanom Územĺ obce, s íunkčným
vyuŽitÍm ako pozemok občianskej vybavenosti v rozvojovom územĺ, s moŽnosťou výstavby na
nezastavaných pozemkoch po spracovaní územnoplánovacej dokumentácie na zonálnej úrovni. Kód
vyuŽitia 201 (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti' s prevládajÚcim spôsobom vyuŽitia o.i.
na zariadenie školstva...). Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí' Vrátane
dial'kového vykurovania, optického kábla. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany
žiadatel'a _ vlastníka stavby ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite
pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou možnosťou vyuŽitia - pre účely hromadného
bývania a polyfunkčné účely. PovyšujÚci Íaktor nie je v danom prípade dôvodný. RedukujÚci faktor nie je
uplatnený, na stavbu na pozemku sa ako na príťaŽ neprĺhliada, ťarchy nie sú evidované na liste vlastnÍctva,
prĺstup je v čase obhliadky bez obmedzenĺ..
Východisková hodnota pozemku je stanovená so zatriedenĺm do 1. skupiny, zohl'adnené sú špeciÍiká
pozemku.

2.ĺ.1 Metóda polohovej difeľenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl'm. SR Bratislava, objektivizačné faktory sú určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia Územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

z.1.1.1Podľa LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia

Druh pozemku
Spolu

výmera Spo!uvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[mtl

Paľcela

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH6 = 66,39 ďm2

,m'
322,OOl lt1l 322,0c5068/2-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie

't0



Znalecký Úkon č. 7512020

označenie a näzov
koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeÍicient všeobecnej

situácie

5. vel'mi dobré obchodné a obytné častiv mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad í00 000 obyvatel'ov, luxusné
obytné oblasti s dobým osvetlenĺm a výhl'adom, exkluzívne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom územĺ, z hľadiska
funkčného využitia prevaŽne vyuŽĺvané na bývanie v objektoch
hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolí (školy, škôlky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytové domy HBV, novostavby-bežné
sĺďÍsko'

1,40

kv
koeÍicient intenzity

vyuŽitia

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

'ĺ'00

Včase obhliadky sa na pozemku nachádza dvojpodlažná' sŕayba s
funkčnýn využitím ako zariadenie pre školstvo'

ko
koeÍicient dopravných

vzťahov

{. pozemky v mestách s moŽnosťou využitia mestskej hľomadnej
Jopravy 1,00
Územie mesta, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy'

kr
koeÍic|ent funkčneho

vyuŽitia územia

kr

koeficient technickej
infraštruktÚry pozemku

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

1,00

1,50

obytná zÓna - bežné sĺdÍbko s plným vybavenim, využitie pozemku
le v sÚôasnosli nlzke - mažnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia _ sŕavÔy Ško/ských zariadení vo vnútrobloku obytných
domov, určené podľa UPl kód 201, rozvojové územie
s regulatÍvom kÓdom F pre nezastavané pozemky..

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

Pozemok je rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ,
vrátane diaľkového vykurovania, optickeho kábla'

kz
koeÍicient povyšujÚcich

ĺaktorov

0. nevyskytuje sa

Záujem o kÚpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
žiadateľa ako vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záujem o kúpu
pozemkov v lokalite pretruáva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčné Účely.
Povyšujúci faktor nie je v danom prlpade dôvodný'

1,00

kn
koeficient red ukujúcĺch

faktorov

0. nevyskytuje sa

1,00

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby Školskeho
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 vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastnÍkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)".t'archy neboli
zaznamenané. RedukujÚci faktor nie je uplatnený.
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Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie

Jednotková všeobecná hodnota
oozemku

<po = 1,40 * 1,00'1,00 - 1,00 *'t,50 * 1,00
* 1,00

ýŠHMJ = VHu,l " kpo = 66,39 €/m2 * 2,1000

2,1 00c

139,42€lmz

Znalecký úkon č. 75na20

JEDNoTKovÁ Hooĺ,toľA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Uloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteÍnosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra ,,G" parc.č' 5068/2, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 322 m2 na LV č. 1748
vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy'

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v súlade s vyhláškou MS sR č. 492120o4 Z'z. o

stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znenÍ neskoršÍch zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemok v k.ú' Petržalka, registra ,,C" parc.č. 5068/2'
zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 322 m2 na LV č. 1748 vo vlastn|ctve hl.m' SR Bľatislavy,
bola ako najvhodnejŠia zvolená metÓda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskoršĺch zmien a doplnení)
prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

MetÓdu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorÚ by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji' ked'
kupujÚci aj predávajÚci konajÚ s patričnou iníormovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽností využitia.

REKAP|TULÁc|A vŠeosecNEJ HoDNoTY

Názov

parcela č. 5068/2-LV 1748

Výpočet

322,00 m2 * 139,42 €lm2 * 111

Všeobecná
hodnota ffil

44 893,24

Spolu 44 893,24

Všeobecná hodnota Í€lNázov
Pozemky

44 893,2tPodl'a LV é' 1748 - pod budovou školského zariadenia - parc. č' 5068/2-
LV 1748 (322 m2)

44 893,24

44 900,00
Všeobecná hodnota celkom
Všeobecná hodnota zaokrúhlene

cná hodnota slovom: ľitisícdevät'sto Eur

V Bratislave dňa 30.10.2020

12
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Znalecký úkon č. 7512020

lV. PRíLoHY
1. objednávka č' oTs 20a2542 SNM/20/088/MR zo dňa 22.9'2020 - 1x
2. Akluálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 30.ĺ0.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľnostĺ, informatÍvny charakterx_1 x
3. List vlastnĺctva č,' 1748 - čiastočný výpis zo dňa 30.10.2020, vytvorený cez yÚltŕw,&atasleľpldalsB,

informatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 5068/2 _ vybrané listy - 1x
4. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z unĺĺvrr.zbois.sk -

zxA
5. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55o18/2o2o_38787B, zo dňa 17.8.2oza -

vvbrané listv - 3x
Spolu: 8xA4
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Znalec: Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.
Brižltská 63' 84í 0í Bratislava
v odboľe: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľností,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): pÍsomne č. oTs 2003266 sNM/2ol1og/MR zo dňa 11.11'2o2o

V právnej veci:

Počet strán: 32 z toho priloh:

Počet vyhotovení:

ZNALECKY POSUDOK
čislo 8212020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností:
Novovytvorených pozemkov v k.Ú. Staré Mesto, podl'a GP č.69t2o2o, parc.č.
7999125 (diel6)' 7999127 (dieĺ8)' 7999128 (diel 9), 7999t29 (diel 1),7999129
(dĺel 10)' 7999ĺ31(diel2)' 7999/33 (diel 3), 7999/33, diel4), 7999ĺ34 (diel5)
vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, ktoré budú predmetom zámeny s BSK'

't7
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Znalecký Úkon č. 82l2o2o

l. Úvoo
ĺ.ĺ Úloľra znatca a predmet skúmania:
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky Ms sR č.
49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenÍ a predmetom
skúmania sÚ: novovytvorené pozemky v k.ú. Staré Mesto, podl'a GP č. 6912020' parc.č. 7999/25 (diel
6), 7999/27 (diel8}, 7999/28 (diel 9), 7999/29 (diel í), 7999/29 (die! 10)' 7999/31 (diel 2)' 7999/33 (diel 3)'
7999/33, diel 4), 7999134 (diel 5) vo vlastnĺctve hl.m. SR Bľatislavy, odčIenené zp.č. 8001' 8009'
80044, 2174011 registra ,,E".

1.2Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou školskeho
zariadenia na Vazovovej ulici v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktoľému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu}: ku
dňu obhliadky 9.1 1.2020
1'4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nosť aIebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 9.11.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávate!'om :

. objednávka č. oTS 2003266 sNM/20/109/MR zo dňa 11'11.2020 - elektronicky

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

. Uzemnoplánovacia informácia č.j' MAGS oouPD 550'l8/2020-387878, zo dňa 17 '8.2020
r Geometrický plán č' 69/2020 na oddelenie pozemkov a reštitučné nároky zo dňa 15.8.2020,

vypracoval-Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09' lČo 51 786 907' bez overenia
v katastrálnom konanĺ _ návrh'

b) Ziskané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10.11.202D, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnute]ností, informatívny charakter.
r List vlastníctva č. 8925 _ vypis zo dňa 10.11.2020, vytvorený cez !4s&!.@IEEg!.9h,

informatÍvny _ predmet ohodnotenia, pozemok p.č. registra 
"E" 

8001, 8009' 8024' 2174011
. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa9.11.2020 - fotodokumentácia skutkového

stavu pozemku - súčasť lextu posudku.
. Analýza trhu s nehnutel'nosťami v danom územla čase.

1.6 Použité právne predpisy a Iiteratúra:
. Zákon č,' 382l2ao4 Z.z. oznalcoch' tlmočníkoch aprekladatel'och vznení neskoršÍch zmien a

doplnenĺ'
. 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 prekladatel'och.
. Vyhláška Ms SR č,. 49112004 Z'z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov, tlmočnĺkov a prekladateľov v znení neskorších zmien a doplnení.
. Zákon č. 50/1976 Zb. o Územnom plánovanĺ a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.
. Vyhláška č. 46112009 Z. z., v znení neskorších zmien a doplnenĺ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskoršÍch.predpisov.

. llavský, ivt. _ Ňiĺ, M. - MajdÚch' D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNoSTĺ, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012' lsBN 978-80-97102ĺ-0-4.

r Webové stránky: www'katasterportal.sk, www'zbgis.sk, WwW.mapa.zoznam.sk,
www.nehnuteľnnosti. sk, www. maoV. bratislava.sk,

í.7 Definície posudzovaných veIičín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definÍcie posudzovaných veličĺn týkajúce sa predmetu
posudku a k nim používané postupy v zmysle platnej legislatívy.
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Znalecký úkon č. 82l2o20

VvhláŠka MS SR č. 492/20a4 o slanavenl všeobecnei hodnotv maietku' v znen| neskoršĺch zmien a
doplnenl. V znenĺ neskoršĺch zmien a dontnenl

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, keď kupujÚci aj predávajúci
budÚ konať s patričnou informovanosľou i opatľnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciQu znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický slav, vplyv trhu'
ekonomické vplyvy a ine 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 (príloha č. 3).

PrÍloha č' 3 vvhláške č' 492/'2004 v znenÍ neskoršÍch zmien a doplnen-I (výber definlciĺ a nostupav
k predmetu ohodnotenid :

PosUDzoVANÉ VEL|ČlNY
Vš_eobecná hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpľavdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajÚcĺ budÚ konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

zÁxt-RoruÉ posrupy oHooNocovnruln ľen ruurrľľoslÍ R sĺRvleg
Všeobecná hodnota sa stanoví týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽ'lje sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos foľmou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdÔvodnený. Podl'a Účelu znaleckého
posudku možno pouŽiť aj viac metód sÚčasne, pričom v závere bude po zdôvodnenÍ uvedená len
všeobecná hodnota určená Vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovanÍ nehnuteľností a stavieb nemocnÍc a zdravotníckych zariadenÍ sa ako jedna z metÓd vŽdy
pouŽije metóda polohovej diíerenciácie a prĺ hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pľi výoočte pozemkov sa pouŽÍva transakčný prÍstup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernÚ jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutím na odliŠnostĺ
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku' Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (naprÍklad kus, 1 ha plochy a pod,)'
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (naprĺklad dátum prevodu, forma prevodu, spÔsob platby a pod.),
e) polohové (naprĺklad miesto, lokalita, atraktivita, prĺstup a pod.)'
f) Íyzické (napríklad infraštruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a

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

Mg!óda polohovei diÍerenciácie
Pozemky sa pri použití metódy polohovej diferenciácie na účely tejto vyhlášky delia na skupiny;

r E.3.1'1 Pozemky na zastavanom území obcí' nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcĺ, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádza1ú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch.
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E.3.1 .2 Pol'nohospodáľske pozemky mimo zastavaného územia obcĺ druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast.
E.3.1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného Územ|a obcí druhu chmeľnica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád'
E.3'1 .4 Lesné pozemkyE) mimo zastavaného územĺa obcí.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E'3'1.1 sa vypočĺta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=M.VŠHĺ'al[€l

kde
M - výmeĺa pozemku v m2
VŠHuĺ_jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2.
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÓŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VSHurĺ = VHľ,ll . kľo [€/m2],
kde
VHĺru - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určÍ podl'a tabul'ky uvedenej v prílohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokalily v okolÍ miest so zvýšeným záujmom o kÚpu nehnuteľností na bývanie alebo rekreáciu môŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade 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
obyvatel'stva môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 o/o z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zuýšený záujem' V prĺpade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupín obyvateľstva mÔŽu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 50 o/o z východiskovej
hodnoty obce (mesta)' z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeÍicient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem' Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýšeneho záujmu o kúpu nehnute|'ností je hodnota prislúchajúca
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koefĺcient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podl'a vzťahu

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

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

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

j ko - koeficient dopravných vzťahov (0'80 - 1 
'20). kr - koeÍicient íunkčného využitia územia (0'80 - 2'00)

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

. kl- koeficient technickej infraštruktúry pozemku (o'80 - 1'50)
Technická infraštruktÚra pozemku sa posudzuje z pohľadu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prípadne obecné pozemky (naprĺklad komunikácie). Hodnota koeÍicientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej' technickej a pod.) súvisiacej s napojením

r kz - koeÍicient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
PovyŠujÚce Íaktory rnoŽno pouŽiť' ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcĺch koeÍicientoch.

. kn - koefĺcient redukujÚcich faktorov (0'20 - 0'99)
RedukujÚce Íaktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeíicientu redukujÚcich faktorov stanoví s ohľadom na
predpokladanú hodnotu zävady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zät'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. 66/2009 Z. z., zákon o niektorÝch opatreniach ori maietkovonrávno\ usoorladan| pozemkov.pod
stavbaml. ktoré prešli z vlastnĺctva štálu na obce a vvššie územné calkv a o zmene a doplnent niektorých
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré preŠli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátane priI'ahlej plochy, ktorá svoiÍm umiestnenim a využitĺm tvorĺ
neoddelite!'ný celok so stavbou (d'alej len,,pozemok pod stavbou'')

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom, na ktoých je
umiestnený cintorÍn, okrem pozemkov vo vlastnÍctve cirkví, športový areál alebo verejná ze!eň' ak tento
cintorÍn, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastnĺctva obce podl'a osobitného predpisu,

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami' ktoré
slÚŽia na podnikateľské účely.

s4
(1) Ak nemá vlastník stavby ku dňu Účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnute ine
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastnlkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnika stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je džba a uživanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa platných právnych predpisov' ktorá prešla z
vlastníctva štátu na obec alebo vyššĺ územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastrĺ nehnutel'nosti je súpis nehnutel'nosti, ku ktorým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

í'8 osobitné požiadavky zadávatel'a : stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov v rozsahu podl'a GP
6912020, ktoý nie je overený v katastrálnom konaní,

il. POSUDOK

1. Všeobecné Údaje:
a| Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľností, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávanĺm
nĺe je možné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnuteľnosti nemám k dispozÍcii preukázateľné
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnateľných pozemkov s určeným Účelom vyuŽitia a pod.)' V Bratislave l sa ponuky pozemkov na kúpu
takmer nenachádzajú, ojedinele sÚ inzerované záhrady, ktoré nie sú určené na výstavbu. Pozemky
suvedenými ponukovými cenami (priemerne kobdobiu ohodnotenia na úrovni 'l80eur/m2) majú rozdielne
možnosti využitia ako je predmet ohodnotenia. V prípade, Že by sa vyskytli ponuky pozemkov určených na
výstavbu v k'ú. Staré Mesto, je potrebné vziať v Úvahu, Že v ponúkanej cene ľealitných spoločností je
zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne neznámej výšky.
Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovateľom o stave trhu nehnutel'nostÍ
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava l nie je uvádzaný ani v graÍickom spracovanĺ
z ponukových cien realitných spoločnostÍ zverejnené v databáze inzerentov na portáli
www. nehnu tel'nosti'sk. (ponuky nejestvujÚ).
KÚpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa neýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup. lde o pozemky, ktoré tvoria drobné časti záhrad či časti pozemkov pod
stavbami' určené na vysporiadanie medzi vlastníkom stavby alebo záhrady pri dome a vlastníkom časti
stavby. Samostatne však pozemky nie sÚ vhodné na výstavbu, obchodovateľné na beŽnom trhu s realitami,
čo nie je vhodný etalón do vykonania porovnávania a stanovenia všeobecne hodnoty touto metódou.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená metldou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prÍstupu, vyuŽitia,
avzmysle platnej legislatĺvy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaž spojenÚ
s existenciou stavby na tomto pozemku,
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Metódu polohovej diferenciácie považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnuteľnosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'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. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) Vlastnĺcke a evidenčné údaje :
bí) List vlastnĺctva č. 8925 (dostupne na www.katasterportal'sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastnĺctva č. 8925 k.ú. Staré Mesto, okres Bratislava l' obec BA
ľĺČ Staré Mesto. Pozemok je evidovaný v registri 'E " na mape určeného operátu:
Časť A: Majetková podstata

Paľcely registľa ,,E" evidované na mape určeného operátu

Parcelné
čÍslo

Výmera
vm2

Druh
oozemku

Pôvodné
k.ú.

Umiest.
pozemku

800'1 971 Zastavaná olocha a nádvorie 0 I

8009 322 Záhrada 0 1

8024 844 Zastavaná plocha a nádvorie 0 I

2174011 637 ostatná plocha 0 1

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

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

číslo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastníka, spoluvlastnĺcky podiel (lČo)č.

Účastník právneho vzťahu: VlastnÍk
1 Viď list vlastníctva v prílohe posudku
SpoluvlastnÍcky podiel: 111

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

Časť C: Ťarchv
Vecné bremeno podľa $ 66 ods.'l písm' a) zákona č'35112011 Z'z' o elektronických komunikáciách' tj.
oprávnenie zriad'ovať a prevádzkovať verejné siete a stavať ich vedenia na pozemku registra E KN parc.č'
8o24v prospech oprávneného orange Slovensko, a.s., lČo:gso9727o,podlaZ-13722t15

Vecné bremeno v zmysle $ 66 ods'1 písm.a) zákona é' 3512011 Z. z.zákona o elektronických
komunikáciách v platnom znení v prospech spoločnosti orange Slovensko, a.s., lČo: 35697270
spočĺvajúce v zriad'ovaní a prevádzkovanÍ verejnej siete a stavaní ich vedenia na pozemkoch registra E KN
parc. č:.2171413, 2171411 , 2171711 , 2171611, 217251100, 79g2, 7901, 7900' 7899' 792113, 7897 , 789611,
7895, 7894, 7893,21727,21732,7908, 7909, 791912,782812,7929,7926,792212,794',1,7940t1, 7939,
7933, 7934, 7938,21744,21740t1,8003/2, 8006, 10284/2,2174012, z-213612018.

ostatné ťarchy uvedené na liste vlastnÍctva č.8925 sa netýkajú predmetu ohodnotenia, vid'. verejne
dostupná listina na www.katasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č' 8925 sa netýkajú predmetu ohodnotenia, alebo nie je moŽné
identiíikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometrický p!án č. 69/2020
Predmetom ohodnotenĺa sú pozemky v zmysle dodaného Geometrického plánu č. 69/2020, ktorý
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51786907, vyhotovený dňa í5.8.2020, bez
overenia v katastrálnom konaní- návrh. Geometrický plán je vyhotovený na určenie vlastnÍckych práv.
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel, ktoré sú predmetom ohodnotenia. Pôvodná
parcela č. 8001, 8009, 8024 a2174011 registra E KN je evidovaná na LV č. 8925. Parcely registra C KN
ktorých sÚčasťou je p'č. 799911, 7999/10799111,7999112' 7999/13 nemajú zaloŽené listy vlastníctva.
Pozemky sú podľa GP evidované v k.Ú' Staré Mesto, okres Bratislava l'
Novovzniknuté parcely sÚ v návrhu geometrického plänu v rozsahu:

r parc.č' 7999125 (diel 6)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 13 m', kód 18
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r parc.č.7999l27 (diel 8), - zastavané plochy a nádvoria vo Výmere 62 m,' kód 15
r parc.č.7999/28 (diel 9) - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m., kód 1 8
r parc.č.7999/29 (diel 1)' - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 133 m., kód 15
l parc.č.7999/29 (diel 10), -zastavané plochy a nádvoria vo Výmere 202m2, kód 15
o parc.č.7999/31 (diel 2), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 155 mr, kód 18
r parc.č.7999/33 (diel 3), - zastavané plochy a nádvorĺa vo výmere 3'l5 mr, kód 15
r parc.č.7999/33, diel 4), - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 95 mr, kód 15
r parc.č.7999/34 (diel 5) - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 27 m", kód 18

Kód druhu pozemku:
15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor

c1 Úaaie o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenĺm vykonaná dňa 9.11'2020 - nehnuteľnosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia - gymnázium so vstupom z Vazovovej ulice. Pozemok je
prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plôch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnutel'nostĺ - pozemku,
poloha lS v územĺ' moŽnosti prÍstupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia Vazovova. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia, Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'nostĺ:
K dispozícii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17'8.2020 - kÓd 201. odčlenene
pozemky sÚ súčasťou skupiny pozemkov zastavanými stavbou školy s 5 podlaŽiami' s prístupom z verejnej
komunikácie. lS v Území zistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán, ktoý nie je evidovaný v informáciách katastra. Technická dokumentácia
je spolu so zisteniami na obhliadke dostatočným technickým podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty
pozemku.

e; Úaaje katastra nehnutel'ností, poľovnanie súIadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, výpis z listu vlastnÍctva č. 8925 k predmetu
ohodnotenia, na ktorom sÚ evidované parcely registra ,,E" č. 8001,8009, 80024 a 2174ah ktoré sú súčasťou
parciel registra ',c'č.7999/1,7999/10,7999/11, 7999ĺ12 bez založeného listu vlastníctva. Doklady majÚ
informatívny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra nehnutel'nostĺ. Parcely registra 'C" súevidované na katastrálnej mape a parcely registra ,,E" sú evidované v popisných údajoch katastra - na liste
vlastnÍctva a grafických údajoch katastra - na mape určeného operátu.
Predmet ohodnotenia (ednotlivé diely a návrh nových odčlenených pozemkov z parciel registra ,,E") podl'a
návrhu v GP č. 6912020, ktonl vypracoval Niologik' s.r.o.' Miletičova 49, Bratislava lČo: 51786907, zo dňa
15.8.2020' je bez overenia vkatastrálnom konanÍ nie je evidovaný vpopisných agrafických údajoch
katastra nehnuteľnostÍ, geometrický plán nie je overený v katastrálnom konaní _ návrh. Na základe
osobitných požiadaviek zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podl'a
dodaného GP' ktoý je podkladom pre identifikáciu parciel.
Kp.č. 8024 a21740l1 sa podľa Údajov na liste vlastnĺctva č.8925 viaŽe ťarcha _ právo umiestnenĺa,
prevádzkovania a údžby vedenĺ v prospech spoločnosti orange Slovensko, a's.

Na liste vlastníctva sa k pozemkom ĺegistra ,,E" nenachádza zápis práva stavby školy vo vlastnÍctve BSK.
K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné
bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu
alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 z'z. $a ods'1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto
zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku
pod stavbou uživanému vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka
stavby právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit' stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podt'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 vzmysle pIatnej legislatívy (Vyhl.č. 492l2oo4 Z.z' v znení neskorŠích zmien
a doplnení) neprihliadam.
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Í) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti' ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Novovytvorené pozemky v k.ú. Staré Mesto, podľa GP č. 69/2020:

o parc.č. 7999125 (diel 6)'
o parc.č.7999/27 (diel 8)'
o parc.č.7999/28 (diel 9)'
r parc'č.7999/29 (diel 1)'
r parc'č'7999/29 (diel 10)'
r parc.č.7999/31 (diel 2)'
r parc.č.7999/33 (diel 3)'
r parc.č.7999/33' diel 4)'
o parc.č.7999/34 (diel 5)

ktoré sÚ Vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy,

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

2. STANoVENlE vŠeoeecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza v mestskej časti Staré Mesto, ned'aleko budovy so Slovenským rozhlasorn,
polikliniky na Mýtnej ulici, ned'aleko Blumentálskeho kostolíka, budov STU a NBS, v meste Bratislava, k.ú.
Staré Mesto s dobre vybudovaným zázemím' Z oblasti je prístup do historickeho centra pešou chÔdzou cez
pešiu zónu na obchodnej ulicĺ, pešou chôdzou je dostupný Prezidentský palác, Grasalkovičova zährada,
park na Kollárovom nám', Bratislavský hrad, Parlament a hlavé pamätihodnosti mesta. Pešou chôdzou je
dostupná aj hlavná Železničná stanica v Bratislave'

Poloha v ramcl uzemta:

Novovzniknutéparcelyč.7999127 (díel8),7999128 (diel9)'7999129 (diel 1),7999l29 (diel10)'7999/31 (diel
2), 7999/33 (diel 3)' 7999/33, diel 4), 7999/34 (diel 5) sÚ pozemkami pod stavbou budovy školy, a p.č.
7999ĺ25 (diel 6) je spevnenou plochou pred vstupom do budovy v školskom areáli. Prĺstup na pozemkyje
z verejnej komunikácie Vazovova ulica. Právo stavby na pozemkoch nie je na LV evidované'
V mestskej časti a v centre hl.m. SR Bratislavy je všeobecne záujem o kúpu pozemkov zvýšený, najma
však na komerčné nehnutel'nosti ako sÚ obchodné domy, kancelárske priestory alebo viacpodlaŽná
hromadná bytová výstavba s polyfunkciou a hromadnými garáŽami. Konfliktne skupiny obyvateľstva neboli
znalcom počas obhliadky zaznamenané.
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Znalecký úkon č. 8212020

b} Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom územĺ, z hľadiska funkčného vyuŽitia územie
prevažne vyuŽĺvané 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 UPl zo dňa 17'8.2020 viaŽu regulatívy skódom 201 - občianska vybavenosť
v stabilizovanom územĺ (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spÔsobom
vyuŽitia - o.i. zariadenie školstva).
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Znalecký úkon č. 8212020

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza škola _ S.podlažná budova. Regulatívy na prÍpadnÚ dostavbu
či nadstavbu alebo zmenu výšky budovy sÚ obmedzujÚce _ stabiĺizované územie. Casti pÔvodných
pozemkov, z ktorých sú odčlenené predmety ohodnotenia sa vzťahujú regulatĺvy pamiatkovej ochrany, bez
moŽnosti identifikácie rozsahu na novovzniknuých parcelách. lné ako sÚčasné a určené vyuŽitie
neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - školské zariadenle Vazovova 6 Bratislava -
Gymnázium J. Papánka (lävá strana obrázka).

c) Analýza pripadných rIzík spojených s využivanĺm nehnute!'nostĺ:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Vazovova. Parkovisko sa nachádza pred
objektom - rezidenčné, rezervované parkovanĺe. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorú vzhľadom
k účelu využitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnÍka stavby s vlastnĺkom pozemku - nebude pri

hodnoteni redukujÚcich faktoroú prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽĺvanĺm nehnuteľnosti. Ťarchy
uvedené na liste vlastníctva - právo uloŽenia, prevádzkovania a údržby siete v prospech orange
Slovensko, s.l'.o. nepovaŽujem za obmedzujúce podmienky uŽÍvania pozemkov - uloŽenie vedenia pod
povrchom, viazané k parcelám registra ,,E" bez vyznačenia polohy a rozsahu. Riziko spojené s uŽĺvaním je
vlastníctvo len časti pozemkov pod stavbami' kde ostatné časti sú predmetom - reštitučného konania,
s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká neboli zistené.

2.1 Pozemky podI'a GP 69/2020 k.ú. Staré Mesto

|de o pozemky odčlenené od pÔvodných parciel registra ,,E" pod školou, nepravidelného tvaru situované na
ulici Vazovova. Pozemky sÚ v k.Ú. Staré Mesto, V zastavanom ÚzemÍ obce, s funkčným vyuŽitím ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom Území, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej
občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spósobom vyuŽitia o.i' na zariadenie školstva,..). Pozemky sÚ
rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ, vrátane diaľkového vykurovania, optickeho kábla,
Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadateľa a vlastnÍka stavby v jednej

osobe, ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kÚpu pozemkov v lokalite je vysoký a dlhodobo
pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre účely hromadného
bývania, kancelárskych priestorov, obchodných domov a polyfunkčných objektov. Povyšujúci faktor nie je
v danom prípade dÔvodný.
Redukujúci faktor je uplatnený z titulu kombinácie veľkosti výmery pozemku, a najmä z titulu rizík spojených
s vyuŽívaním pozemkov ako celku, keď celistvosť Vlastnĺctva pozemku pod budovou školy je narušená
časťami pozemkov, ktoré sÚ predmetom reštitučného konania a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať.
Na stavbu školy na pozemkoch sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenÍm do 1' skupiny, zohl'adnené sú špeciÍiká
pozemku.

10
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2.1.1 Metóda poIohovej d iferenciácie
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.

2.1.1.1Podľa GP 69'2020 - pod budovou školy a priľahlé pozemky dvora

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera

Im2l

Spoluvlastnícky
podiel

Výľnera

lm2l

7999125diel6z8024 zastavaná plocha a nádvoľie 15,00 1t1 15,0C

7999127die|828024 zastavaná plocha a nádvorie 62,00 1tl 62,0C

7999128 diel9 z 8024

7999129 diel 128001

2999/29 diel 10 z 2174011

zastavaná plocha a nádvorie ' - -- 1?,oo

133,00

202,A0

1t1

1t1

12:0C

133,0Czastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie 1t1 202,0c

2999/3'l diel2z8001 zastavaná plocha a nádvorie 155,00 1t1 155,0C

2999/33die|328001 zastavaná plocha a nádvorie 313,00 1t1 313,0C

/999/33 diel4 z 8009 zastavaná plocha a nádvorie 95,0C 1t1 95,0C

l999l34dĺel5z8009 zastavaná plocha a nádvorie 27,0C) 1ĺ1 27,0e

ipolu výmera I 014,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHu,l = 66,39 €Jm2

označenie a
názov koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficient

u

ks
koeÍicient

všeobecnej situácie

ô. veľmi dobré obchodné oblasti v ľnestách od 50 000 do 100 000
obyvateľov a v kÚpel'ných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100
000 obyvateľov, nákupné centrá vo vel'kých obytných častiach mimo
rcntra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrými dopravnými moŽnosťami
VedľajŠie ulice centra hl'm.SR Bratislavy s autobusovou a električkovau
dopravou v okoll s dopravným uzlom na Račianskom Mýte s budovami
občianskej vybavenosti, školsŕva, úradov ale i pÔvodnými aj historickými
budovami určenými na bývanĺe. V lokalite sa nachádza poliktinika,
budovy univerzity, luxusné novostavby bytových domov, úrady štátneho
významu.

1,80

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

ZmieŠané územie bytových domov, občianskej vybavenosti,
zdravotnĺckych zariadenĺ, kancelárskych priestorov a školských
zariadenĺ. SÚčasné vyuŽitie pazemkov je v súlade s lJPl - budova
Š/ĺolsŕya s prĺs/ušensŕvom.

ko
koeÍicient

dopravných vzťahov

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

Pozemok v meste, prĺstup k MHD v mieste - Vazovova ulica.

kr
ĺoeficient Íunkčného

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

1,50
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Výpočet

Znalecký Úkon č. 8212020

Hodnota
JEDNoTKovÁ HoDNoTA PozEMKu

Názov

VYHODNOTENIE

vyuŽitia územia Pozemok vyttžĺvaný v sÚlade s určeným využĺvanĺm podľa UPl 'budova
občianskej vybavenosti - ško/sŕvo, viacpodlaŽná budova , areálové
stavby, kód 2a1 , stabilizované územie s reguláciou Centrálnejmesŕske1
zóny, prĺpustné max 30% plochy využiteľnej na bývanie z celkovej
plochy podlažĺ.

kr

koeficient technickej
infraštruktúry

pozemku

4. veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
uerejných sietĺ)

1,50
Plné vybavenie bežneho siď/lska, v ulici je verejný rozvode EE sy'
kanalizácie, plynu. V sĺdlisku - susedsÍve - je aj diaľkový rozvod UK.

kz
koeÍicient

povyšujúcich
faktorov

kn
koeĺicient

redukujúcich
faklorov

). nevyskytuje sa

1,00
Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len zo strany
žiadatel'a - vlastnĺka stavby pre vysporiadanie pozemku pod stavbou.
Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretruáva avšak záujem je najmä o
pozemky s vysokým vyuŽitĺm, pre účely bývania a polýunkčné účely'
Povyšujúci faktor nie je u daryom pr1pad9 dÔ;vodný,

l1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh moŽnej
ráslavby, nezabezpečený prÍstup z verejnej komunikácie, chránené
jzemia, neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod')

0,60

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školskeho
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný. Vyhláška
492/20a4 Z.z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na Účely
vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi vlastnĺkom stavby a
vlastnÍkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujÚcich faktorov neprihliada
na záťaže spÓsobene vlastnĺkom sŕavby (naprĺklad stavba na cudzom
pozemku a pod')"' RedukujúcifaKor je uplatnený z titulu veľkostivýmery
parcely pod budovou školy. Redukujúcifaktor je uplatnený z tĺtulu
prerušenia cellsŕvosÍi skupiny pozemkov pod stavbou vlastnĺctvom
tretĺch osôb, člm niektoré pozemky pod budovou Školy nebudú ucelené,
s rizikovým nakladanĺm s nehnuteľnosťou formu kúpy a predaja'

2,4300(oef icient pol ohovej difeľenciácie k'o = 1,80 * 1,00. 1,00 * 1,50 * 1,50 * 1,00 - 0,60

161,33 €/m2Jednotková všeobecná hodnota
cozemku [us'* = VHlĺ.l * kpo = 66,39 €lm2 * 2,4300

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€l

carcela č.7999125 diel6 z 8024 l5,00 m2 * 161,33 €lm2* 1l1 2 419,98

carcela é.7999t27 diel8 z 8024 j2,00 m2 * 'l61,33 €lm2 * 111 10 002'4€

carcela č' 7999128 diel 9 z 8024 l2,00 m2 - 161,33 €lmz * 1l1 1 935'9€

carcela č'.7999129 diel 1 z 8001

parcela č'7999129 diel 10 z 2174ol1

parcela č. 7999/31 diel 2 z 8001

l33,00 m2 - 161 ,33 €lm2 * 1l1

202,00 m2 - 161 ,33 €lmz * 111

ĺ 55,00 m2 - 'l61 ,33 €lmz * 1ĺ1

21 456,8S

32 588'6€

25 006'1€

rarcela č. 7999/33 diel 3 z 8001 313,00 m2 * 'l61,33 €lm2 * 111 50 496,2S

:arcela č. 7999/33 diel 4 z 8009 ]5'00 rn2 ' 161,33 €lmz " 1h 15 326,3t

:arcela č. 7999/34 diel 5 z 8009 27,00 m2 - 161,33 €lm2 * 1l1 4 355,91

ipolu 163 588,62
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Znalecký úkon č. E2l2020

lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
ÚIohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skúmania boli: novovytvorené
pozemky v k.ú. Staré Mesto, podlh GP č. 69/2020, parc.č. 7999/25 (diel 6), 7999127 (diel 8), 7999/28
(dieI 9)' 7999/29 (diel 1)' 7999/29 (diel ĺ0)' 7999/3í (diel 2),7999/33 (die! 3),7999/33, dieI 4),7999134
(diel 5) vo vlastnĺctve hI.m. SR Bratislavy, odčlenené z p.č. 8001, 8oo9, 8oo44, 2174ol1 registra ,,E".

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č' 492l2oo4 z.z' o
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskoľších zmien a doplnení,
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnostĺ: novovytvorené pozemky v k.ú. Staré Mesto, podl'a
GP č. 69/2020, parc.č. 7999/25 (diel 6}, 7gg9l27 (diel 8}, 7999/28 (dieI 9), 7999/29 (diel í), 7999/29 (diel
ĺ0)' 7999'3ĺ (die| 2)' 7999/33 (diel 3}, 7999/33, diet 4), 7999/34 (diet 5) vo vlastnĺctve hl'm. SR
Bratislavy, odčlenené z p.č. 800ĺ, 8009, 80044, 21?4011 registra ,,E", bola ako najvhodnejšia zvolená
metóda polohovej diÍerenciácie, kde na stavbu Školského zariadenia na tejto parcele nie je v zmysle platnej
legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. vzneni neskoršĺch zmien adoplnení) prihliadané ako na záľaŽ tohto
pozemku.

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

REKAPITULÁGn vŠeogecNEJ HoDNoTY
Názov

Stavby

Všeobecná hodnota [€]

Pozemky

Podl'a GP 6912020 - parc_ č.7999ĺ25 diel6 z 8024 (15 m2) 2 419,9t

Podl'a GP 6912020 _ parc. č' 7999127 diel 8 z 8024 (62 m2| 10 a02,4€

Podl'a GP 6912020 - parc. č. 7999128 diel 9 z 8024 (12 m2) 'ĺ 935'9e

Podl'a GP 6912020 - parc. č.7999129 diel 1 z 8001 (133 m2)

Podľa GP 69ĺ2020 - parc. č. 7999129 diel ĺ0 z 2174011 (202 m2)

Podl'a GP 6912020 - parc. č. 7999/31 diel2z 8001 (155 m2)

2í 456'8€

32 588'6€

25 006'1€

Podľa GP 6912020 - parc. č' 7999/33 diel3 z 8001 (3'l3 m2) 50 496'2€

Podľa GP 6912020 - parc. č' 7999/33 diel4 z 8009 (95 m2) 1s 326,35

Podl'a GP 6912020 - parc. č. 7999134 diel 5 z 8009 (27 m2) 4 355,91

Všeobecná hodnota celkom

Všeobecná hodnota zaokrúhlene
163 588,62

164 000,00
Všeobecná hodnota slovoml Jedenstošestdesiatštyritisíc Eur

V Bratislave dňa 15.1 12020

13
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Znalecký úkon č. 8212020

IV. PRILOHY
1. objednávka č. oTs 2003266 sNM/20/109/MR zo dňa 11.1'l.2020 _ elektronicky _ 1xA4
2. Aktuálna kópia katastrálnejmapy, zo dňa 10.11'2020, vytvorená cez verejný internetový portálkatastra

nehnuteľnostÍ, informatÍvny charakter - 1 xA4.
3. List vlastnÍctva č' 8925 _ vypis zo dňa 10.11.2020' vytvorený cez !4uť&g!39!gJp9t!gls!, informatĺvny

- predmet ohodnotenia, pozemok p.č. registra,,E" 8001, 8009' 8024' 2174011 - vybrané str. č'
1,14,15,21,31- 5xA4

4. Geometrický plán é.6912020 na oddelenie pozemkov a reštĺtučné nároky zo dňa 'ĺ 5.E.2020' vypľacoval
Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava82109, lČo 51 786 907, bez overenia v katastrálnom konaní

- návrh - 4xAó
5' Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis'sk -

2xA4
6. Územnoplánovacia informácia čj. MAGS ooUPD 55018/2020-387878' zo dňa 17.8,2020, vybrané

č.1 11,12,13 - 4xA4
u: 17xAô
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová' PhD.
Brlžitská 53' 84ĺ 0ĺ Bratislava
v odbore: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoý nehnuteľností,
pozemné stavby
teleÍón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2002264 SNM/2olo78/MR zo dňa 1g.8.2a2o

ZNALECKÝ PosuDoK
čísIo 7412020

V právnej veci: stanoven ie všeobecnej hod noty nehn uteľnostÍ :
pozemku v k'Ú' Petžalka, registra ,,C'' parc.č. 350, zastavané plochy
a nádvoria vo výmere 3326 m2 na Lv č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR
Bratislavy.

Počet stľán: 21 z toho prĺloh:

Počet vyhotovení:

I
2+1 archlv



Znalecký úkon č. 74l2o20

I. UVOD
í.ĺ Úlona znalca a pľedmet skúmania:
Ulohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle PrÍlohy č. 3 vyhlášky Ms SR č.
49212004 Z.z. o stanovenĺ vŠeobecnej hodnoty majetku v znení neskorŠĺch zmien a doplnení a predmetom
skúmania je: pozemok v k.ú. PetÉalka, registra ,,c" parc.č. 350, zastavané plochy a nádvoria vo
výmere 3326 m2 na LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m' SR Bratislavy.

í.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Pankúchovej ul. 6 v Bratislave'
í.3 Dátum' ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujÚci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25'10'2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nosť alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
ĺ.5 Podklady na vyprircovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dňa 13.8.2a2o - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia Č.j. MAGS ooUPD 55o1Bt2o20-387878, zo dňa 17.8'2a2o

b) Ziskané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28'10'2020, vytvorená cez verejný internetový portál
kalastra nehnutel'nostĺ, informatívny charakter.

. List vlastnÍctva č' 1748 _ čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez
www.katasteroortal.sk' informatívny - predmet ohodnotenia' pozemok p.č. 350

. Záznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25j02020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

r Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom Územĺ a čase.

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

doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovenĺ 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,

tlmočnĺkoch a pľekladatel'och.
. Vyhláška Ms sR č. 49112004 Z.z. o odmenách' náhradách výdavkov a náhradách za stralu času

pre znalcov, tlmočníkov a prekladatelbv v znenĺ neskorŠÍch zmien a doplnení.
. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, V znenĺ neskorších predpisov.
. Zákon č. 1 82/1 993 Z. z. Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových

priestorov v znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ
. Vyhláška č. 461/2009 Z. z., v znenĺ neskoršĺch zmien adoplnent, 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 znenĺ neskoršÍch predpisov.

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

. Webové stránky: www'katasterportal.sk, www.zbgis'sk, Ww\il.mapa.zoznam'sk,
WWw'nehnuteľnnosti. sk, www.mqpv.bralislava. 9lĺ,

1.7 Definĺcie posudzovaných veličĺn a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definÍcie posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané poslupy v zmysle platnej legislatívy.

Vvhlášla MS SR č' 492/?004 o slanovenl všeobecnei hodnotv maiatku, v zngn! nesk2ľšlQh zmien a
doplnenÍ, V znent neskoršĺch zmien a doBlnenl

Všeobecnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota maj€tku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej sút'aŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujÚci aj predávajúci
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budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné ŠpeciÍické Íaktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobÚdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prĺlohách tejto vyhlášky (prĺloha č. 3).

Prĺloha č. 3 vvhláŠke č. 492ľ20a4 v znonl neskoršĺch zmien a doplnenl fuýber definÍci| a postunov
k n red metu o hod note n ial :

PosUDzoVANÉ VELlČlNY
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľnostĺ 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.

zÁxLRoNÉ posrupY oľootĺocovRľ!ln NrHNlureľNosĺÍ R srnvl rs
Všeobecná hodnota sa stanovÍ týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený, Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno použiť aj viac metód sÚčasne, pričom v závere bude po zdÔvodnenÍ uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejŠie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovaní nehnuteľností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadenÍ sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohľadňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pľi výoočte pozemkov sa pouŽĺva transakčný prÍstup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Poľovnanie treba vykonať na mernÚ jednotku (ĺ m2pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku' Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (naprÍklad kus' 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

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

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identiÍ'ikovateľné. Pri porovnávanĺ sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okoĺnostĺ 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 velký sÚbor' aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky'

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

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 obcĺ určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osĺdleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

l E.3.1.2 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 chmeľnica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.1'4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3"l .1 sa vypočÍta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = lrĺ . VŠHu.l [€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.

VŠHul = VHuu. kpo [€/m2l,
kde
VHw - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabul'ky uvedenej v prĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýŠeným záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie alebo rekreáciu mÔŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)' z ktorej vyplýva
zvýšený záujem' V prípade záujmu o iné druhy nehnutel'ností (naprĺklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvateÍstva môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)'
z ktorej vyplýva zrĺýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zrĺadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osÍdleniami
margĺnalizovaných skupín obyvateľstva môžu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 50o/oz východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prĺpadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnenĺ zvýšeného záujmu o kúpu nehnuteľností je hodnota prislúchajúca
klasiÍikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo _ koeíicient polohovej diferenciácie sa vypočíta podÍa vzťahu

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

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

lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočného využĺtia pozemkov k rozhodnému dátumu.
r ko - koeÍicient dopravných vzťahov (0'80 - 1 

'20)o kr - koeficient funkčneho vyuŽitia územia (0'80 - 2'00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčneho 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 - koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohľadu moŽného prĺameho napojenia cez vlastné'
prípadne obecné pozemky (napríklad komunikácie)' Hodnota koeÍicientu v odporúčanom intervale je závislá
od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napoiením

o kz _ koeficient povyšujúcich faktorov (1 
'00 - 3'00)

Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.

r kn - koeÍjcient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce Íaktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom na
predpokladanÚ hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účeIy vyporiadania vlastnickych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže
spôsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č. 66/2009 Z. z., zákon o nie!<tor,ýctLo$ltr-eflipch pri maietLovoprávnom usporiadant pozemkov pod.

stavbami. ktoré preŠli z vlastnĺclva štátu na obce a vyššie Územné celkv a o zmgne q-dql.ln9nkĹek!9Jých
zákonov

s1
('l)Tento zákon upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho Územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku pod|'a
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osobitných predpisov, vrátane pri!'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnenĺm a vyuŽitím tvorí
neoddeliteľný celok so stavbou (ďalej len ,,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zákon sa pľimerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom, na kto4ich je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastnĺctve cirkví, športový areál alebo verejná zeleň, ak tento
cintorÍn, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastnÍctva obce podl'a osobitného predpisu.

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na usporiadanie vlastnĺckych 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 užĺvanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dÉba a uŽívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnĺť
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá preš|a z
vlastnÍctva štátu na obec alebo vyŠšÍ územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vznlku vecného
bremena v katastri nehnutel'nostĺ je súpis nehnutel'nostĺ, ku ktoým vzniklo v prospech vlastnĺka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

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

II. POSUDOK

í. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ, ktorá je predmetom prevodu vlastnĺckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozĺcii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kÚpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje veľkostne
porovnateľných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). PonÚkané sú ceny za predaj/kÚpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovtými cenami majÚ rozdielne možnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majÚ moŽnosť vysokeho vyuŽitia - viacpodlažná bytová zástavba' alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanĺe - lBV' Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaľoviec. V ponÚkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú Údaje o možných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti' moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodne, nemajÚ preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie. Analýza ponúk realitných kanceláriÍ je pre znalca |en orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nostĺ 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.nehnuteĺnosti.sk' Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné využĺtie 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 vyuŽ|tia a moŽnosti
preverenia počtu ponÚk v danom týŽdni na Úrovni 260 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovateľskej
provĺzie a poplatkov za služby spojene s kúpou'
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KÚpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a vel'kosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená met,ódou polohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými Íaktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, možnosti prĺstupu, využitĺa'
a v zmysle platnej legislatívy pre Účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutĺa na záťaŽ spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia' ktorú by mala nehnuteľnosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'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. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www. katasterportal. sk, str. ĺ ) :

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

Parcely registra ,,c" evidované na katastrálnej mape

vzt'ah stavbe evidovanej na pozemku 350 je evidovaný na liste v 3ĺ98.

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

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

číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnĺka, spoluvlastnícky podiel (lČo)c"

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spósob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

350 3326 Zastavaná plocha a
nádvorie

16 5 1
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ÚčastnÍk právneho vzťahu: Vastnĺk
1 Vid'list vlastníctva v prÍlohe posudku
SpoluvlastnÍcky podiel: 1/1

Titul nadobudnutĺa: Viď list vlastnÍctva v prílohe posudku, nie je moŽné identiÍikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnformatívna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C:
archy uvedené na sa netýkajú predmetu ohodnotenia, viď. verejne d na na

www. katasterportal.sk.
ostatné Údaje uvedené na liste vlastnÍctva č. 1748 sa netýkajú predmetu ohodnotenia .

c1 Úoaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenĺm vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zariadenia _ gymnázium v oplotenom areáli s ďalšími budovami škôl
a športovísk' tenisových kurtov' so vstupom z Pankúchovej ulice, Pozemok je prístupný pre obhliadku
z okolitých spevnených plÔch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prÍtomnosť zadávatel'a. V rámci
obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnuteľnosti - pozemku, poloha lS v územĺ,
moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia, po spevnenej ploche na p.č. 347, ktoý je vo
vlastnÍctve MC PetrŽalka. 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 pro.|ektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočne vyuŽĺtie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z17.8'2020 - kód 201. Pozemok p.č.
350 je zastavaný budovou školského zariadenia s prÍstupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastníctve tretej osoby' lS v území zistené v plnom rozsahu'

e1 Úaaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetichých údajov katastra
nehnutel'nosti so zlsteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatÍvny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatĺvny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnuteľností. Predmet ohodnotenia |e evidovaný v popisných aj grafických Údajoch katastra.
Na LV je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č' 31 98 a je vo vlastníctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podľa infoľmáciĺ z listu vlastníctva, vlastník stavby nĺe je totoŽný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenáuam nasledovné skutočnosti:

r Na liste vlastnĺcfua k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapĺsané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽívanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podľa zák. č. 66/2009 z.z' ($4
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu Účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnute ine právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemhu pod stavbou uživanému
vlastnÍkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo
zodpovedajÚce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a užĺvanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o sŕaybu povolenú podľa
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. 198212 ako na
zát'až spôsobenú vlastnĺkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl'č. 49212004 Z.z. v znenl
neskorších zmien a doplnenÍ) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č. 350 nie je na liste vlastníctva zistená ťarcha.

f) Vymenovanie jednotlivých častĺ nehnute!'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
' pozemok v k.Ú. PetrŽalka, registra ',C" 

parc.č. 350 - zastavané plochy a nádvoria, evidované LV č.
1748, uo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na PankÚchovej
6 v Bratislave' stavba evidovaná na LV č. 3198

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'ností' ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie je predmetom ohodnotenia.
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2. sTANoVENtE VŠEoBECNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnuteľnosť sa nachádza na ulici PankÚchova 6 v areáli iných školských zariadení, vo vnútrobloku
bytových domov' Sĺtuovaná je v hl.m. SR Bratislava, v mestskej časti PetÉalka, ktorá je katastrálnym
Územím v Bratislave, v okrese V. Pozemok 350 je ohraničený stavbou budovy školy' PrÍstup na pozemok je
z verejnej komunikácie - slepá ulica a pešia zóna na Pankúchovej - po pozemku dvora, ktorý je vo
vlastnÍctve Mestskej časti PetrŽalka bez evidencie práva prechodu k pozemku p.č' 350. Mestská časť
Petržalka je naiväčšĺm sÍdelným útvarom hl'mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého storočia ako
beŽné sĺdlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením'

Poloha v rámci územia

V sÚčasnosti sa na jej územÍ PetrŽalky nachádzajú aj 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, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno a pod.
V mestskej časti Petŕalka sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj
štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, školy' škôlky' gymnázium, stredné školy a univerzita.
Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez
mestskÚ časť vedie dial'ničný obchvat s napojenĺm na most Lafranconi a Prĺstavný most' Doprava
v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý most premáva električka. Predmet
ohodnotenia sa nachádza v blÍzkosti Dolnozemskej cesty a Ekonomickej univerziý s priamym pripojením
na Prístavný most. MHD je vmieste' na ulici Mamateyova, Furdekova. Vybavenie lS'je v lokalite
v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK, teplovodu
optických káblov. V mestskej časti je všeobecne záujem o kÚpu pozemkov v k.Ú' PetŽalka zvýšený' najmä
na viacpodlažnú hromadnÚ bytovú výstavbu, s poĺyíunkciou a hromadnými garážami. Koníliktné skupĺny
obyvatel'stva nebolĺ znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Územĺ, z hľadiska funkčného vyuŽitia územie
prevažne vyuŽĺvané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
vbezprostrednom okolí. Kpozemku sa vzmysle dodanej UPl zo dňa17'8.2020 viaŽu regulatívy skódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajúcim spôsobom využitĺa - o.i. zariadenie školstva).

r !.r.rkĺlitĺr Ĺ'. l. {.'ll'ntltrĺĺ'ium ĺ'ĺnhúĺhgvĺ
ľ'lc úľ-ľnlit. ktĺrľÉhrl ľ;účssťĺlu je 1ĺizeltĺĺh pitľc',1.3S0 llinlini v1'uŽitic iĺzcit''lllll ohčiĺnľkĺ
r,yb'Äľ'ťnrrs|'telrimľľĺľh*htl a n*tlmcslĺkéhĺl ĺýzltľtnu, Čj.,ilti litľllit:i* lĺlt. slĺhiliĺĺľanŕ úĺtrmit.
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Znalecký Úkon č. 7412020

V čase obhliadky sa na pozemku
trojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné

NÍzke využitie plošne rozsiahle poze
a určené vyuŽitie neuvaŽujem

Skutočné ku v zmysle obhliadky zariadenie.

c) Analýza prípadných rizĺk spojených s využívaním nehnutel'nostĺ:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica PankÚchova cez pozemok vo vlastnÍctve
MČ PetrŽalka. Parkovisko sa nachádza pied obytnými domami na ulici Pankúchova. Na pozemku sa
nachádza stavba, na ktorú vzhľadom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastnÍkom pozemku - nebude pri hodnotení redukujúcich íaktorov prihliadané, ako na riziká spojené
s vyuŽĺvaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené s využĺvaním neboli zistené. Ťarchy na liste vlastnĺctva sa
nevzťahujÚ k predmetnej parcele. lné rĺziká neboli na LV zistené.
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2.1Pozemok p.č. 350 k.ú. Petržalka

lde o pozemok p'č. 350, v celosti, nepravidelného tvaru situovaný v školskom areáli stroma budovami škÔl
a prĺslušenstvom - ihriskami, športoviskami spevnenými plochami, vo vnútrobloku súborov obytných domov
na ul. Pankúchova. Pozemok je v k,ú. PetrŽalka, v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitÍm ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územĺ, kÓd vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej
občianskej vybavenosti' s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školsfua...). Pozemok je
rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ, vrátane dial'kového vykurovania, optickeho kábla.
Záujem o kúpu pozemku je v danom prípade moŽný len zo strany Žiadateľa ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Záutjem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva' avšak záujem je najma o pozemky s vysokou
moŽnosľou využitia - pre účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. Povyšujúci faktor nie je v danom
prĺpade dÔvodný. Redukujúci faktor je uplatnený z iitulu vel'kosti výmery pozemku, na stavbu na pozemku
sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenĺm do 1. skupiny, zohľadnené sÚ špecifiká
pozemku.

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

2.1.1.1Podľa LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia

Spolu
Parcela Druh pozemku výmeľa

o-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 3326,0

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmeľa
[mt]

3326,001t1

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHp = 66,39 €Jm.

označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

sĺtuácie

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné
lbytné oblasti s dobrým osvetlením a výhl'adom, exkluzĺvne oblasti
odinných domov v dosahu miest nad '|00 000 obyvatel'ov

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom Územĺ MČ s viac ako
100 000 obyvateľmi, z hľadiska ťunkčného využitia prevažne
využĺvane na bývanie v objektoch hromadnej bytovejvýstavby s
občianskym vybavenĺm v bezprostrednom okolĺ (školy, škÔlky,
sluŽby v nebytových priestoroch pod domom, bytove domy HBV).

1,40

kv
koeÍicient intenzity

vyuŽitia

i. _ rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
ĺtandard ným vybavením,
.rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
.nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
!port so štandardným vybavenĺm

1,00

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza trojpodlaŽná, rozložitá
sŕayla s funkčným využitĺm ako zariadenie pre škoĺstvo'

ko
koeficient dopravných

vzťahov

{. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadne'j
lopravy 1 ,00
lJzemie mesta, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy

10
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kr
koeÍlcient funkčného

vyuŽitia územia

}. plochy obytných a ľekreačných Území (obytná alebo rekreačná
loloha)

't,00
obýná zÓna - bežné sĺd/lško s plným vybavenĺm, vyuŽitie pozemku
7'e v sÚčasnosti nĺzke - možnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, určené podľa UPl kÓd 201, prĺpustne 30% ptochy
vyuŽiteľnej na bývanie.

kl
koeficient technickej

infraštruktÚry pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnostbu napojenia na vŠetky lS v okoll,
v ráta ne d iaľkove ho v y k urov a n i a, optického kábla'

kz
koeficient povyšujÚcich

faktorov

kn
koeÍicient redukujúcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

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 pretľváva avŠak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitlm, pre účely bývania a polyfunkčné účely.
Povyšujúci faktor nie je v danom prĺpade dôvodný

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh
moŽnej zástavby, nezabezpečený prĺstup z verejnej komunikácie'
chránené územia, neobmedzujúce regulatĺvy zástavby a pod')

PouŽitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný'
VyhláŠka 492/2004 Z'z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnÍckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnÍkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaŽe spósobené vlastnĺkom
stavby (napríklad sÍavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery parcely.

1,00

0,95

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov

č. 350-LV 1748

u 440 529,7

Výpočet

326'00 m2* 132,45€lm2* 1l1

Všeobecná
hodnota

440 528,

kpo = 1,40 * 1,00 * 1,00 .1,00 *'l ,50 * 1,00

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku VŠHru = VHĺ'ĺl * kpo = 66,39 €/m2 * 1,9950

Názov
(oeficient polohovej diferenciácie

Výpočet

* 0,95

132,45€lma

Hodnota

1,99

1',1
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lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Útoha znatca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra ,,G" parc.č. 350, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3326 m2 na LV č. 1748
vo vlastnĺctve 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 znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti pozemok v k.ú. Petžalka, registra ,,c" parc.č. 350,
zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3326 m2 na LV é,. 1748 vo vlastnictve hl.m. SR Bľatislavy'
bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na
tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z'z' v znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenĺ)
prihliadané ako na záťaž tohto pozemku.

Metódu polohovej diferenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorÚ by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 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 danez pridanej hodnoty.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽnostĺ vyuŽitia.

REKAPITU LÁcn VŠEoBEGNEJ HoDNoTY

V Bratislave dňa 29j02020 Doc. lng' Naďa Antošová' PhD.

IV. PRILOHY
1. objednávka č. oTS 2002264 SNM/20/078/MR zo dňa 13.8.2020 - lx
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy' zo dňa 28'10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'nostĺ, informatívny charakterx- 1 x
3. List vlastníctva é. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez u&^^/.ke!eg!eĺ!gdals,

informatívny _ predmet ohodnotenia, pozemok p.č' 350 - vybrané listy - 1x
4. Mapový podklad _ vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbois.sk -

2xA
5' Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.8.2020 _

vvbrané listy - 3x

Názov Všeobecná hodnota [€l
Pozemky

Podl'a LV č.1748 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 350-LV
1748 (3 326 m2)

440 528,7Ĺ

Všeobecná hodnota cetkom 440 528,7Q

Všeobecná hodnota zaokľúhlene 441 000,00
edentisĺc Eur

Spolu:
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Znalec Doc. lng. Nadä Antošová, PhD.
Brižitská 63' 84í 0í Bratislava
v odbore: stavebnĺctvo'
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej ľepubliky
oddelenie majetkových vzťahov
Primacĺálne nám. '|

E14 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): pĺsomne č' oTs 2003121 sNM/20/107/MR zo dňa 2'11'2020

ZNALEGKÝ PosuDoK
čislo 80/2020

V pľávnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností:
Novovytvorených pozemkov v k.ú. PetrŽalka, podl'a GP č' 79ĺ2020, parc.č.
3540/1' 3540/3' 354113, 354115, vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, ktoré
budú predmetom zámeny s BSK.

Počet strán: 26 z toho príloh

Počet vyhotoveni:
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Znalecký Úkon č' 80l2o20

l. ÚVoD
í.ĺ Úloha znalca a predmet skúmania:
Úbhou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky MS sR č.

492l2oo4 Z'z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ a predmetom
skÚmania sú: novovytvorené pozemky v k.ú. Petržalka, pod!'a GP č,.7912020, parc.č. 354011,3540/3
354í/3, 354ĺ/5' vo vlastníctve hI.m. SR Bratislavy.

ĺ.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva s BSK - vysporiadanie pozemku pod stavbou školskeho
zariadenia na Halovej 16 ulici v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému ie vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 2.1 1.2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2.11.202a
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 20a3121 sNM/20/107/MR zo dňa 2.11.2020_ elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č'j. MAGs oouPD 55018/2020-387878, zo dňa 17 '8'2020
r Geometrický plán č. 7gl2020 na oddelenie pozemkov a reštitučné nároky zo dňa 15.8.2020,

vypracoval_Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lČo 51 786907, bez overenia
v katastrálnom konanĺ - návrh.

b) Ziskané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 15.11.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra ne hn utel'nostÍ, informatívny charakter.
. List vlastnÍctva č. 2159 - čiastočný výpis zo dňa 15.11.2020, vytvorený cez

www'katasterpoľlal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 3540
. List vlastnÍctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 15.11'2020, vytvorený cez

www.katasteľportal.sk, informatĺvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.é. 3541
. Zäznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 2.11.2020 - Íotodokumentácia skutkového

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

í.6 Použlté právne predpisy a literatúra:
. Zákon č' 38212004 Z.z. oznalcoch, tlmočníkoch aprekladateľoch vznení neskoršĺch zrnien a

doplnení'
. Vyhláška MS sR č. 49212004 Z.z. o stanovenÍ všeobecnej hodnoty majetku v znenÍ neskoršÍch

zmien a doplnenĺ.
. Vyhláška Ms SR č.22812018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' oznalcoch,

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

pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení.
. Zákon č. 50/1976 Zb' o územnom plánovanÍ a slavebnom poriadku, v znení neskorŠĺch predpisov'
. Vyhláška é.46'112009 Z. z., v znení 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.

. llavský, 
-rrĺ. 

- Ňie, 
'N/. 

- Majdúch, D': oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNoSTĺ, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 20 1 2, ISBN 978-80-971 02 1 -0-4.

. Webové stránky: www'katasterportal.sk, www.zbgis.sk, Www.mapa.zoznam.sk,
www'nehnuteľnnosti. sk, www.mapv,bľatislava. sk,

1.7 Definĺcie posudzovaných veličín a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definĺcie posudzovaných veličín týkajÚce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatĺvy.

2



Znalecký úkon č. 80l2o2o

VlhláŠka MS S8 č. 49220a4 o stanovenĺ všeobecnei hodnotv maietku, v znenl neskorštch zmien a
doptnenĺ. V znen! ngsboršlch zmien a doolnenI

Všeobecnou hodnotou majetku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia V danom mieste a čase, ktorÚ by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaŽe, pri poctivom predaji, keď kupujÚci aj predávajúci
budÚ konať s patľičnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivĺzáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špecifické Íaktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobÚdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (príloha č' 3)'

PrĺIoha č' 3 vyhläŠke č' 492ľ20a4 v znenĺ neskoršĺch zmien fl_dpptnenl ,fuýbar definĺcit a nostuaov
k predmetu ohodnotenial:

PosUDzoVANÉ VEL|ČlNY
Všeobecná hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľnostĺ a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejŠe| 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.

zÁxLRoN É posrupv oHooľt ocovRľĺ lR NeH N ulrľN osrĺ R sĺRvl r g
Všeobecná hodnota sa stanovÍ týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch' ktore sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podl'a Účelu znaleckého
posudku moŽno použiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdÔvodnenÍ uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšĺe vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty'
Pri ohodnocovanĺ nehnutel'ností a stavieb nemocníc a zdravotnĺckych zariadení sa ako jedna z metód vždy
použije metÓda polohovej diíerenciácie a pri hodnotenÍ Íaktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metÓda
Pri vÝoočte pozemkov sa pouŽíva transakčný prĺstup. Na porovnanie je potrebný sÚbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosii od ich druhu (napríklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atľaktivita, prístup a pod.),
f) fyzicke (napríklad infraŠtruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pÔdy a

kvalita výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, prĺpadne ponuky realitných
kanceláriÍ) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávanÍ sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností tľhu (napr. prĺbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajÚceho alebo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
bolĺ splnené známe a platné testy matematickej štatistiky'

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

r E.3.1.'l Pozernky na zastavanom Území obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcÍ určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových Úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽĺvacích pomerov k pozemkom' ktoré sa
nachádzajú pod osĺdleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.
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Znalecký úkon č' 80l2o2o

r E,3.1,2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý
tľávny porast'

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

. E.3.'l.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcĺ.

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

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

VŠHvl = VHr,ĺl . kpo [€/m2],
kde
VHrul _ jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podl'a tabuľky uvedenej v prĺlohe 3
vyhláŠky v závislosti od klasiÍikácie obce'

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu mÔŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 o/o z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prÍpade záu.jmu o iné druhy nehnutel'ností (napríklad priernyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zľiadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osÍdleniami marginalizovaných skupln
obyvateľstva môžu maťjednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osĺdleniami
marginalizovaných skupín obyvateľstva mÔŽu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 50 o/o z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prĺpadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnení zvýŠeného záujmu o kúpu nehnuteľnostĺ je hodnota prislúchajÚca
klasiÍikácii obce' v ktoľej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficĺent polohovej diferenciácie sa vypočÍta podl'a vzťahu

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

1 ks - koeficient všeobecnej situácĺe (0'70 - 2'00)
. kv - koeftcient intenzity vyuŽitia (0'50 - 2'00)

lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočného vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
l ko - koeÍicient dopravných vzťahov (0'80 - 1 '20)1 kr - koeÍicient funkčného vyuŽitia Územia (0'80 - 2'00)

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

. kl- koeíicient technickej infraštruktÚry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohľadu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prípadne obecné pozemky (naprĺklad komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá
od nároónosti (finančnej, technickej a pod') súvisiacej s napojenĺm

C kz- koeÍicient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno použiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koefi cientoch.

r kR - koeficient redukujÚcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujÚcich faktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu záv ady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujÚcich faktorov neprihliada na zátaže
spôsobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diÍerenciácie je uvedený v platnej legislatÍve.
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zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce
alebo vyššieho územného celku' ktoré prešli do vlastnÍctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných predpisov, Vľátane priI'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnenim a využitím tvoľi
neoddeliteľný celok so stavbou (ďalej len ,,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom, na ktorých je
umiestnený cintorÍn, okrem pozemkov vo vlastnÍctve cirkví, športový areáI alebo verejná zeleň, ak tento
cintorĺn, 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 veľejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je džba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnlt'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa platných právnych predpisov, ktorá preŠla z
vlastnĺctva štátu na obec alebo vyšŠÍ územný celok, Podkladom na vykonanie zäznamu o vzniku vecného
bľemena v katastri nehnutel'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktoni m vzniklo v prospech vlastnĺka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

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

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávanĺm
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozÍcii preukázatel'né
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 ponukovýmĺ cenami majÚ rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlažná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie- lBV. Priemerná cena pozemkov wádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období doŠlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provÍzia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o možných prĺstupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnuteľnosti, moŽnosti intenzity využitia sú z informáciÍ územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné
atribÚty potrebné pre porovnanie' Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazený v nasledujúcom graÍe. GraÍické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločnostĺ (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnutel'nosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje Íunkčne vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
štatisticke spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom ÚzemÍ bez rozdielu účelu využitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk vdanom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.
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Znalecký Úkon č. 8ol2o2o

Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa neýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a veľkosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená métÓdou Dolohovej diferenciácie,
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 diferenciácie považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnuteľnosť 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) Vlastnicke a evidenčné údaje :
bí) List vlastníctva č. 2ĺ59 (dostupné na www.katasterooľtal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č. 2159' k.ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ Petrz alra. Pozemok je evidovaný v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Paľcely registra ',c" evidované na katastráInej mape

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr.
N.

Umiest.
oozemku

3540 4113 Zastavaná plocha a
nádvorie

16 5 1

ny na pozem je evidovaný na liste vIastníctva čĺsIo 3258.

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽÍvania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavená budova označená súpisným číslom'
Kód právneho vzťahu: 5 - Vlastnĺk pozemku nie je vlastnĺkom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Časť B: Vlastníci a iné
Por

k

Priezvisko' meno (názov)
čĺslo a miesto trvalého

, dátum narodenia, ľodné
vlastnĺka, uvlastn

, rodné
c.

právneho
1 Vid'list vlastnÍctva v prÍlohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

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

b



Titul nadobudnutia:
ohodnotenia.

Znalecký Úkon č. 8u2a20

Vid' list vlastnĺctva v prílohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu

Časť C:
Vecné bremeno ené na LV sa um na tomlo

na liste vlastníctva č. 21 sa neýkajú predmetu ohodnotenia, viď. verejne na
na www' katasterportaĺ. sk'
ostatné Údaje uvedené na liste vlastnĺctva č. 2159 sa neýkajÚ predmetu ohodnotenia, alebo nie je moŽné
identiÍikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b2) List vlastnĺctva č. 1748 (dostupné na www.katasteroo{al.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastnĺctva č. 1748, k.Ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petžalka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

ParceIy regĺstra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Parcelné
číslo

Výmera
um2

Druh
pozemku

Spósob
vvužitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

3541 775 Zastavaná plocha a
nádvorie

18 1

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽĺvania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor.
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom Území obce

pl. o výmere 2s7l m2
stavby súp.čislo 993

t prejazduprávo prechodu a
a}o oprávnerÉhoz vecného

Časť B: Vlastníci a iné
Por meno (názov), rodné narodenia, rodné
é. číslo a miesto trvalého vlastníka,

častnĺk právneho
1 Viď list vlastnÍctva v prílohe posudku
Spoluvlastnícky podiel: 1/1

obmedzujÚca a informatívna poznámka sa netýka predmetu ohodnotenĺa.
Titul nadobudnutia: Viď list vlastnĺctva v prílohe posudku' nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.

Časť C:
bremeno uvedené na LV sa na tomto

Ostatné ťarchy uvedené na liste vlastníctva č' 1748 sa neýkajÚ predmetu ohodnotenia, vid'. verejne
dostupná listina na wwwkatasterportal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastnĺctva č). 1748 sa netýkajÚ predmetu ohodnotenĺa, alebo nie je moŽné
identĺÍikovať tieto k predmetu ohodnotenia.

b.3) Geometrický plán č.7912020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky vzmysle dodaného Geometrického plánu č' 79t2o2O, kloý
vypracoval Niologik, s.r.o., Miletĺčova 49, Bratislava 82'l 09, lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020' bei
overenia v katastrálnom konaní - návrh.
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknuých parciel, ktoré sÚ predmetom ohodnotenia' Pôvodná
parcelač.3540registraCKN jeevidovanánaLVč.2159, ap.č.3541 je evidovanánaLVč. 1748vk'ú.
PetrŽalka, okres Bratislava V'
Novovzniknuté parcely sÚ v návrhu geometrického plánU v rozsahu:

r pärC. č. 3540/'1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 2295 m2, kód pozemku 16,

7
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r päl'C. č. 3540/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m'z, kód 16
r pärC. č. 3541/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1006 m'z, kód 18
r pärC. č' 3541/5 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 104m2, kód 't8

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

c1 Úaaie o obhliadke a zameranĺ predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa2'11'2020 - nehnutel'nosť - pozemok je

zastavaný budovou školského zariadenia - stredná škola elektrotechnická so vstupom z Halovej ulice.
Pozemok je prĺstupný pre obhliadku z okolitých spevnených plÔch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná
prĺtomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnuteľnosti -
pozemku, poloha lS v Územĺ, možnosti prĺstupu k nehnutel'nosti - verejná komunikácia, po spevnenej
ploche na p'č. 3539, evidovaný na LV č. 1478, ktorý je vo vlastnĺctve hl'm.SR Bratislava. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technĺcká dokumentácla stavieb a nehnutel'ností:
K dispozĺcii nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná' skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke' funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z 17,8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.

3540 je zastavaný budovou školského zariadenia s prtstupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastnÍctve hl. m. SR Bratislava. Pozemok p.č. 3541 je dvor-spevnená plocha s prĺstupom zkomunikácie
3537 vo vlastnĺctve hl.m.SR Bĺatislava. lS v územĺ zistené v plnom rozsahu.
K dispozícii bol geometrický plán, ktorý nie je evidovaný v ĺnÍormáciách katastra. Kód vyuŽitia pôvodných
pozemkov uvedený v katastri nehnuteľnostĺje totoŽný s návrhom nového stavu v geometrickom pláne.

e} Úoaie katastra nehnute!'nostĺ' porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'ností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, inÍormatÍvny výpis z listu vlastnÍctua é. 1748,
2159 k predmelu ohodnotenia. Doklady majÚ informatĺvny charakter, sú vyfuorené cez verejný portál
z katastra nehnute|'ností. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických Údajoch katastra.
Na LV č. 2159 je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 3258 a je vo
vlastníctve Bratislavského samosprávneho kraja. Podľa informácií z lislu vlastnÍctva, vlastnĺk stavby nie je
totoŽný s vlastnĺkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

. Na liste vlastnÍctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapĺsané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväéšou
pravdepodobnosťou viaže zákonné vecné bremeno' ktorého obsahom je držba a uŽÍvanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podľa zák. č. 66/2009 Z.z. ($4
ods'1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu t]činnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom Účinnosti tohto záRona v prospech vlastnika stavhy právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktoreho obsahom je držba a užívanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú 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 ako na zát'až
spôsobenú vlastníkom stavby v zmysIe pIatnej Iegislatívy (Vyhl.č' 49212004 Z.z. v znení
neskorších zmien a doplnenÍ) neprihliadam'

. Dodaný Geometrický plán č.79t2O20 ktorý vypracoval Niologik, s.r.o', Miletičova 49, Bratislava lČo:
51786Ó07, zo dňa 15'8'2o2o, je bez overenia vkatastrálnom konanÍ - návrh. Údaje uvedené
v geometrickom pláne nie sÚ evidované v katastľi nehnutel'ností. Na základe osobitných
poŽiadaviek zadávatel'a vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podľa dodaneho
GP, ktorý je podkladom pre identifikáciu parciel.

f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Ňoúovzniknuté farcely v k.ú. PetrŽalka, okr' Bratislava V, v obci MČ BÍatislava - PetrŽalka podl'a
geometrického plánu č.7912020 v rozsahu:

r päIC. č. 3540/1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 2295 m2, kód pozemku 'l6,

I
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. parc. č. 3540/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2, kÓd 16
r päľC. č. 3541/3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 006 m,, kód 1 8
r pärC. č' 354115 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 104m,, kód 1s

g) Vymenovanie Jednotlivých stavieb a nehnutel'nostĺ, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
školskej budovy na ul. Halova 16 v Bratislave situovaná na pozemkoch nie je predmetom ohodnotenia"

2. sTANoVENlE vŠeogecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici Halová 16 v okolí bytových domov, na začiatku uČ PetrŽalka - časť
Dvory, ned'aleko Rusoveckej a Panónskej cesty' Situovaná je vo vnÚtrobloku medzi ulicami Halova a
Ševčenkova, v mestskej časti PetrŽalka, ktorá jakatastrálnym Územĺm v Bratislave, v okrese V. Pozemok
p.Č. 3540 a novovzniknuté parcely č. 3540/1 ,3 sú pozemkami pod stavbou budovy školy, pozemok p'č.
3541 a novovzniknute p.č. 3541/3 a 3541/5 sÚ spevnenou plochou - dvor v školskom areáli. Prístup na
pozemky je z verejnej komunikácie po pozemku areálu školy vo vlastníctve hl.m. SR Bratislava. K stavbe na
p.č. 3540 sa viaŽe právo vstupu, prejazdu a prechodu cez pozemky areálu. Právo stavby na pozemku nie je
na LV evidované.
Mestská časť Petržalka je najväčším síde|ným Útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého
storočia ako beŽné sÍdlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ram

V súčasnosti sa na jej Území PetÉalky nachádzajÚ aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné azábauné centrá' Železničná
stanica s medzinárodnou dopravou - dostupná aj peŠou chôdzou z miesta, kultúrne strediská' športoviská,
kúpalisko, dostihová dráha, turistické a cyklistické trasy s medzinárodným prepojenĺm, rekreačná oblasť
DraŽdiak, Chorvátske rameno - v susedstve a pod. V mestskej časti PetÉalka sa nachádzajú úrady
miestneho významu (stavebný a obecný úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica,
školy' škÔlky' gymnázium, stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená
mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez mestskú časť vedie diaľničný obchvat s napojenÍm na
most Lafranconi a PrÍstavný most' Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD -
Rusovecká ul. Panónska cesta, cez Starý most premáva električka z ned'alekej Jantárovej ul. Vybavenie lS
je v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televizie, rozvodov UK,
teplovodu optických káblov. V mestskej časti je všeobecne záujem o kÚpu pozemkov zvýšený, najmä na
viacpodlaŽnú hromadnÚ bytovÚ vristavbu, s polyÍunkcĺou a hromadnými garáŽami. Konfliktné skupiny
obyvatel'stva nebolĺ znalcom počas obhliadky zaznamenané.
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b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Územĺ, z hľadiska funkčného využitia územie
prevaŽne vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm
v bezprostrednom okolí. K pozemku sa vzmysle dodanej ÚPl zo dňa 17.8.2020 viažu regulatívy s kÓdom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom územÍ (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajúcim spôsobom vyuŽitia - o,i, zariadenie Školstva)'

. Lokgliĺač, s' -.$PŠ ľ|eklrQŕ{r-hrrictiiillil0l'$ tĺl
Pľe ťrzenrie, ktoľéhtr ĺúéatĺbu je pozemtrk par':, č, 35d0 frrnličné r"yužilia ňzomin: ľbúirnslĺĺ
v1'h{veuo*t'cľlomľstľkĺlho ľ nĺdmestskóho ľfrnĺmu, čĺslo funkcie 20l, stf,bilizoľrnd únami*.

liunlrÍn'f Ýľ'Éilic úzcmin ;

občinnskn rybnvenoľt'cclonealskÉho n nnĺlrnĺrtĺkdhfJ týznĺrnu, čĺslo lunkľit 20l ĺtatlĺlľktr
c.2.lul r, pľilrlht lislu)
ľoĺ|micnky funkčoÉho vyĺžifia plôth: ri*mia ĺľcálĺlv akomplexov občlaustej v1'bavenĺlsli
c.tl[omcsĺ,shého nnadmesĺĺkÉho ĺ"tlĺnantu skollkľltrymi ruiľokĺni ĺrchaľgliĺ+rĺslihĺnĺi pĺxlľu
ttrrkčnélrĺl I'allrcläl!ĺs. liúťĺľtiru úrcmi* .ĺ{i pl(}'jty ĺľlťnc, vudnc pltrch}: ĺkĺr $iičflst' 1tnĺteru'
rltrprĺľné a lcshnické rrybavcnic. gaĺĺiž* n :ru'iadenia pre glÍ,iarnrr ĺ ciľilrtú 0ttlalru.
Prrĺlĺel ľrurkcic býľanin nesrnĺe ;:ľekľnči{' 3(}9/o rcgltflvých pĺxllĺí.n$ch plĺlch nurlľ-emntj ť+rĺti

ĺást+vh1' ifunk{ltľj trrlochy,

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza ško|a. Nízke využitie ploŠne rozsiahleho pozemku -

trojpodlažná stavba. lné ako sÚčasné a určené využitie neuvaŽujem.

Skutočné obhllad - školské zariadenie.
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c) Analýza prípadných rizĺk spojených s využívanim nehnutel'ností:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Halova cez pozemky vo vlastnlctve hl.m.
SR Bratislava. Parkovisko sa nachádza pred objektom. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorú
vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastníkom pozemku -
nebude pri hodnotenĺ redukujúcich faktoľov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
Ťarchy uvedené na listoch vlastníctva sú v prospech vlastníka stavby na tômto poiemku - právo prechodu
neobmedzuje vyuŽitie pozemku na určené účely'
Riziko spojené s užívanĺm je vlastnícfuo časti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom - reštitučného
konania, s obmedzením nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká neboli na LV zistené.

2.1Pozemky podl'a GP 79/2020 k.ú. PetrŽalka

lde o pozemky odčlenené od pÔvodných parcĺel pod školou a dvorom, nepravidelného tvaru situovaný vo
vnútrobloku súborov obytných domov medzi ulicami Ševčenkova a Halová. Pozemky sú v k.ú. PetrŽálka,
v zastavanom území obce, s funkčným využitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom
Území' kód vyuŽitia 201 (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajÚcim spÔsobom
vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva'..). Pozemky sÚ rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolÍ'
vrátane dial'kového vykurovania, optického kábla. Záujem o kúpu pozemku je v danom prĺpade možný len
zo strany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou' Záuiem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva,
avšak záujem je najma o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania
a polyfunkčné Účely. Povyšujúci faktor nie je v danom prÍpade dÔvodný' Redukujúci faktor je uplatnený
z titulu kombinácie veľkosti výmery pozemku' a najmä z titulu rizík spojených s vyuŽĺvanĺm pozemkov ako
celku, keď celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou školy je narušená časťami pozemkov, ktoré sú
predmetom reštitučného konania a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. Na stavby na pozemkoch
sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohľadnené sú špecifiká
pozemku.

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

2'1.1.1 Podl'a GP 79l2o20 - pod budovou školy a pr!!'ahlé pozemky dvoľa

Parcela

3540t1

J54At3

Druh pozemku

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

Spolu
výmera

Imt]

2295,0C

176,0C

Spoluvlastnícky
podiel

1t1

Výmera
Im2l

2295,04

1t1 176,00

)54113 zastavaná plocha a nádvorie 't006,0c 1t1 ĺ 006'00

)541t5 zastavaná plocha a nádvorie 104,00 1t1 104,00

Spolu v'ýmera 3 581,0(

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHp11 = 66,39 €Jm2

označenie a
názov koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficient

u
ks

koeÍicient
všeobecnej situácie

5' veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov, obytne zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné
oblasti s dobým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných

1,40
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kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

lomov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územĺ, z
hľadiskafunkčného vyuŽitia prevažne využlvané na bývanie v objektoch
hromadnej bytovej výstavby s občĺanskym vybavenĺm v bezprostrednom
okolĺ (školy, škôlky, sluŽby v nebytových priestoroch pod domom, býové
domy HBV, novostavby, Chorvátske ramena).

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

!9 !.!?n!-?!.d rym v_y!1vg1g1

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

1,00

ko
koeÍicient

dopravných vzťahov

l. pozemky v mestách s moŽnosťou VyuŽitia mestskej hromadnej dopravy
1,00

Územie mesta, doprava a zastávka v mieste, MHD, autobusy.

kr
koeficient Íunkčného

vyuŽitia územia

]. plochy obytných a rekreačných Územĺ (obytná alebo rekreačná poloha)

1,00
Prevláda obytná zona - beŽné sĺď/lsko s plným vybavenlm, vyuŽitie
pozemku je v súlade s lJPt - budova občianskej vybavenoisti - ško/sŕvo,
nĺzke vyuŽitie pozemku, stavby školských zariadeni vo vnútrobloku
obytných domov, podľa UPl kód 201' prÍpustné max 30%o plochy z
celkovej plochy podlažĺ využiteľnej na bývanie.

kr

koeÍicient technickej
infraštruktÚry

pozemku

ĺ' veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
ĺerejných sietĺ)

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnast'ou napojenia na všetky lS v okolĺ,
vráta ne d ia l'kove h o vy kurov a n ia, optic ké h o ká bl a.

kz
koeficient

povyšujúcich
Íaktorov

kn
koeficient

redukujÚcich
faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

0,60

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 využitĺn, pre účely bývania a polyfunkčné účely.
Povyšujycifakt9r qie je v dryom prĺpade dÔuod7Ý

l1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh moŽnej
zástavby, nezabezpečený prĺstup z verejnej komunikácie, chránené
izem!_a,neo-bmedzuiú9_9regulatívy_zás1aybyqľod,)

Použĺtie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dôvodný. Vyhláška
492/2004 Z'z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnaty 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.)". RedukujÚcifaktor je uplatnený z tĺtulu veľkostivýmery
parcely pod budovou školy, Redukujúci ťaktor je upĺatnený z titulu
prerušenia ceÍsŕyosŕi vlastnĺctvom tretĺch osôb, čĺm niektoré pozemky
pod bttdovou školy zostanÚ rozdrobené s rizikovým nakladanĺm formu
kúpy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Názov

ent polohovej diferenciácie
0,60

_ Výpočet

= 1'4o " 1,oo - 1,0o * 1,oo' ĺ,so " l,oó

Hodnota

Jednotková všeobecná hodnota
cozemku ýs'", = VHĺ,l.l - kpo = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €/m2

12
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VYHODNOTENIE

III. ZAVER
1' oTÁzKY A oDPoVEDE
Úloha znaIca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania boli: novovytvorené
pozemky v k.ú. PetÉalka, podl'a GP č.7912020, parc.č. 354011,354013 354í/3, 354ĺ15, 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
stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnenÍ.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti: novovytvorené pozemky v k.ú. Petržalka, podl'a GP
č.7gl2020, parc.č. 3540'í, 3540/3 354ĺ/3, 354115, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy' bola ako
najvhodnejšia zvoĺená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu Školského zariadenia na tejto parcele
nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnenĺ) prihliadané
ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAPITULÁGn vŠeoaecNEJ HoDNoTY

Názov
Všeobecná
hodnota [€l

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

l€]
raľcela č.354011 2 295'00 m2 * 83,65 €lm2 * 111 191 976,75

parcela č. 3540/3 l76,00 m2 - 83,65 €lmz' 1l1 14 722,4A

parcela č' 3541/3 l 006'00 mz " 83,65 €lmz * 111 84 151,90

parcela č. 354ĺ15 t04,00 m2 * 83,65 €lm2 * 111 8 699,60

Spolu 299 550,65

Podl'a GP 7912020 - pod budovou školskeho zariadenia - parc, č. 354011 (2295 m2)

Pozemky

191 976,75

Podľa GP 7912020 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 3540/3 (176 m2) 14722,4C

Podl'a GP 79l202a - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 354113 (1 006 m2) 84 151,9C

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

becná hodnota celkom

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

299

V Bratislave dťn 15'11'2020
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lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2003121 sNM/20/107/MR zo dňa 2'11.2020- elektronicky - 1xA4
2' Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 15.11.z02o, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľnostĺ, inÍormatívny charakter - 1xA4.
3. List vlastníctva č. 2159 - čiastočný výpis zo dňa 15.11.2020, vytvorený cez www.kátasteľportal'sk,

informatÍvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 3540 - 'ĺxA4
4. List vlastnÍctva é. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 15.1 1.2020, vytvorený cez $s^ť&a!gs!glp9Bglsb'

informatívny _ predmet ohodnotenia, pozemok p'č.354'l , vybrané strany 1, 18 - 1xA4.
5. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www'zbois.sk -

2xA4
6. Územnoplánovacia infoľmácia č.j. MAGS oouPD 550'l8/2020-387878, zo dňa 17.8.2020, vybrané

str.1,8 -2x44
7. Geometrický plán č. 7912020 na oddelenie pozemkov areštitučné nároky zo dňa 15.8.2020'

vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava 821 09, lco 5ĺ 786 907' bez overenia
v katastrálnom konaní - návrh - 3xA4

Spolu 1íxA4
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VÝKAZVÝMER
Tncny Nový stav

čís}o

Výrcra Druh

porcmku

Dicl

číik)

k

pĺĺĺlc
óí5lo

ln

oĺl

piecly
číslo

m'

Čĺ,to
pľccly

Výrc.a Druh

po?cn*!

vlô$lník

( lní op.óWcná osoba )

odrcsa 
' 
(sídlo)

PK pĺmly
vložky

LV KN.F, KN,C ha ha m_ kód

strv p.óWy jc ĺolo'ný s rcPislfm c KN

1748

zt59

l74ri

2 159

2159

3539

1540

t54 I

1542

:1543

1638

4l ĺ3

7'15

287 I

4 t32

zost.pl.

zast.pl.

u asl.Pl.

zast.pl.

zast.Fl

1539il

l5lStZ

3540/l

3540ĺ2

3540/l

l54r /l

354Ú2

354v1

3542/l

3542t7

3s42t3

'154'l

I ?5{)

l00ó

2295

1642

t'16

6{tJ

t22

r04

2t30

'19

29

4 106

zast,pl,

?2St.pl

I8

zasľ'pl'

ló
il

Zĺst.pl

l6
il

zust,pl-

ló
il

zast.pl.

t8

zast,pl

llt

äst'pl'
t8

zusĺ'pl

r8

zDst.pl.

r8

zust.pl.

t8

zust,pl,

r8

Dotcnjší

Doĺcrajší

Dolctnjšĺ

poernok v rcšliluónonl

konĺní

Dotcmjšĺ

DolcÍa'JŠí

pozc.rck v reš{itučnonr

konaní

DotcÍôjšŕ

DotcÍqjší

pozcmok v cštitučnom

konuní

pozcmk v rcštiľučnom

koĺaoí

Dolcťajší

LľgendaI kód spôsubu vyuŽívan i a | 6 Pozemuk, na kuronr jc post!Énú ncbylová buĺlova oznučcrtá súpi sĺrýĺr číslĺrľr

l8 Poz'cnok' nĺ kk)ľoĺtjc dý)r

kóddruhusta\Ďy ll Budovuprcškolstw.naf-dc|úvunjcu!ýskum

pece|a PÍ< 3368 je z PK vložky 2255

Poznán]ka č' 2|

Prc parccl} v tom(o Ecoret.ickonl pliĺnc sú lápísulÚ ilaslcdovĺÚ wcnó brcĺnrnÍ:

LV l?48

vcrnó bícmno v pIólo stÍpicť ccz pozcmok pW,č'354 t zusl.pl' o výmcrc 775 m2'

pťc.č.3539 zast.pl_ o výnErc ló38 ĺí2, prá\o Pĺcchor]u a pĺcjuĺlu do objckut

sÚp číslo 993 ĺa prc'č,3540, v pĺospcch vlastnlka sravby súp.číslo 993

ako llpťáWcnihD ? \tcnóho bĺcrcnil' podl'ĺ V'57l 6/05 zo dňu l 9 0 l '2006

t-v 2t59

Vccĺi blcilrcilo v pťálc slrpicl' ccz Pozemok pď9.č3542 Zĺsl'Pl. o ýýmrrc 287 l m2 pĺávo

pl!.hodu a prejázílu (lo objcktu súp.číslo 993 na poru-.č 354{), v prospcch vla\tnĺkil $tavby

sÚp číslo 99] trko oprúvncnóho z wcndho brcmna, podlb V'57 l ó/05 zo dňo l 9 0 l 2006

Ďclbou hraníc purcicl su tĺk upŕrví ilj Wcni brcmcno lák' žc Wcni brcmno oslaĺc

Ba uprllrnonr po7cmku p.č 3539/ l '354zl a nou)navhovanom pozcmku p.č- 354 l / l
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@ Úrad geodézie, kaftografie a katastra Slovenskej republiky

1 1. Dudova
Bratislavský > Bratislava V > Bratislava-PelrŽalka > k.Ú. PetrŽalka
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Znalec: Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD.
Brižltská 63, 84ĺ 0í BratisIava
v odbore: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 950

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

814 99 Bratislava

čĺsto spisu (objednávky): pÍsomne č. oTs 2002263 sNM/2olo77lMR zo dňa 13'8.2o2o

ZNALEGKÝ PosUDoK
čislo 73/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nostÍ:
pozemku v k.ú. PetrŽalka, registra ,,C' parc.č. 955' zastavané plochy
anádvoria vo výmere 33ĺ1 m2 na Lv č' 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR
Bratislavy.

Počet strán: 22 z toho priIoh:

Počet vyhotovenĺ:
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Znalecký úkon č. 7312020

I. UVOD
1.1 Útoha znalca a predmet skÚmania:
Úbhou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky Ms sR č.
492t2a04 Z'z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskorších zmien a doplnení a predmetom
skÚmania je: pozemok v k'ú. PetÉalka, registra ,,G" parc.č. 955, zastavané plochy a nádvoria vo
výmere 3311 m2 na LV č. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratĺslavy.

1.2 Účel znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Dudovej ul. 4 v Bratislave.
ĺ.3 Dátum' ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25.10.2020
1.4 Dátum' ku ktorému sa nehnuteľnost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
í'5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om l

. objednávka č. oTS 2002263 SNM/20/077/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55o18/2o2o-387878, zo dňa 17.8.2020

b) Zĺskané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28'10.2020, vytvorená cez verejný internetový porlál
katastra nehnutel'ností, informatÍvny charakter.

r List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez
Www'kataslerportal.sk, informatívny - predmet ohodnotenia' pozemok p.č. 955

. Zäznam z obhlĺadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25.10.2020 - fotodokumentácia
skutkového stavu.

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

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

doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR čj. 49212004 Z.z. o stanovení vŠeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších

zmien a doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR č. 22812018 Z.z., klorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z'z. oznalcach,

tlmočníkoch a prekladalel'och'
. Vyhláška Ms sR č' 491l2oa4 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov, tlmočnĺkov a prekladatel'ov v znenÍ neskorŠÍch zmien a doplnenĺ'
. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenĺ neskoršĺch predpisov.
. Zäkon č. 1 82/1 993 Z. z. Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastnÍctve bytov a nebytových

priestorov v znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ
r Vyhláška č. 461/2009 Z. z', v znenĺ neskoršĺch zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č,. 16211995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znenĺ neskoršĺch.predpisov.

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

. Webové stránky: Www.katasterportal.sk, www.zbgis'sk' www.mapa,zoznam.sk,
umĺw.nehnutel'nnosti.sk, www.maov,bra!!-sjava.sk,

1.7 DeÍinície posudzovaných veličín a použiých postupov
V nasledujÚcej kapitole sÚ uvedené základné definĺcie posudzovaných veličĺn týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatívy.

Vyhláška MS SR č. 492/2004 o stanoven| všeobecnei hodnolv maietku, v znenl neskoršĺch zmien a.

doplnanĺ. V znenĺ neskorŠích zmien a doplnent

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 prĺdanej hodnoty
obiektĺvizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujÚce 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 (príloha č. 3).

Prlloha č. 3 vvhláške č. 4922004 v znenĺ neskoršĺch_zmien a donlnent fuýber deflnlciÍ a postupov
k predmetu ohodnotenia] :

PosUDZoVANÉ VEL|Č|NY
Všeobecná ltqdnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnutel'nostĺ a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorÚ by tieto ma|i dosiahnuť na trhu v
podmienkach voľnej sÚťaŽe, pri poctivom preda|i, ked'kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou.

zÁxtRoruÉ posrupY oltoolĺocovRlrt lR ľĺ rHruuleľruosrÍ n sĺRvl eg
Všeobecná hodnota sa stanoví týmito metódamĺ:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa pri stavbách' ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metÓda (pouŽije sa prĺ pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metÓda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výberje v znaleckom posudku zdôvodnený' Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdÔvodnenÍ uvedená len
všeobecná hodnota určená vybĺanou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje definíciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovanÍ nehnutel'nostĺ a stavieb nemocníc a zdravotnÍckych zariadenÍ sa ako jedna z metód vždy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohľadňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri vÝpočte pgzemkov sa pouŽĺva transakčný prĺstup. Na porovnanie je potrebný sÚbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanle treba vykonat' na mernú jednotku (1 m2pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určĺ v závislosti od ich druhu (naprÍklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné Íaktory porovnávania:

d) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu' spôsob platby a pod.),
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prĺstup a pod.),
0 Íyzicke (naprĺklad infraštruktÚra a moŽnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pÔdy a

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

Metóda polohovei djfe.rgn-ciácie
Pozemky sa pri pouŽití metódy polohovej diferenciácie na Účely tejto vyhláŠky delia na skupiny:

. E'3.1.1 Pozemky na zastavanom Území obcÍ, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcĺ, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcĺ určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a uŽÍvacÍch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajÚ pod osídleniami maľginalizovaných skupín obyvatel'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 chmeľnba, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

. E.3.'l '4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcĺ.
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3'1.1 sa vypočĺta podľa základného vzťahu
VŠHpoz=M.vŠHuĺ[€]

kde
M - výmera pozemku v m2

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

VŠHĺĺl = VHĺĺl . kpo [€/m2l,
kde
VHĺrl _ jednotková východisková hodnota pozemku, Korá sa určí podl'a tabuľky uvedenej v prilohe 3

vyhláŠky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolĺ miest so zvýŠeným záujmom o kúpu nehnutel'nostÍ na bývanie alebo rekreáciu môŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýŠený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnutel'ností (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupÍn
obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskove1 hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva ztrýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách'
chatových osadách, hospodáĺskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osĺdleniami
marginalizovaných skupĺn obyvatelstva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 5a % z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený zá$em' V takých prĺpadoch sa koeÍicient polohove|
dĺÍerenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohľadnenÍ zvýšeného záujmu o kÚpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajúca
klasiíikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeÍicient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podľa vzťahu

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

. ks _ koeÍicient všeobecnej situácĺe (0'70 - 2'00)

. kv _ koeficient intenzity vyuŽitia (0'50 - 2'00)
lntenzita využitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočného využitia pozemkov k rozhodnému dátumu.

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

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

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

e kz _ koeÍicient povyšujúcich faktorov (1 ,00 - 3'00)
PovyšujÚce faktory moŽno pouŽiť' ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeficientoch.

r kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory moŽno použiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.
Pľi závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanovĺ s ohl'adom na
predpokladanÚ hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich íaktorov neprihliada na zál'aže
spôsobené vIastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektĺvizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diÍerenciácie je uvedený v platnej legislatíve.

Zákon č, 66D,0a9 Z. z,' zákon o niektorÝch opatreniach pri maietkovoprávnom usooriadanĺ pozemkov nad
stavbami. ktoré preŠIiz vlastn|clva štätu na abce a vyŠšia ťlzemné celky a o zmene a doolnea| niaktpľ-ŕclt
zátgnov

s1
('l) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho Územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
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osobitných predpisov' vrátane plil'ahlej plochy, ktorá svojim umiestnenim a využitim tvorĺ
neoddelitel'ný celok so stavbou (d'alej len ,,pozemok pod stavbou")

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom, na ktoných je
umiestnený cintorĺn, okrem pozemkov vo vlastnĺctve cirkvĺ, športový areál alebo verejná zeleň' ak tento
cintorln, športový areál alebo Verejná zeleň prešli do vlastnÍctva obce podl'a osobitného predpisu.

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

s4
(1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne dohodnuté ine
právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou uživanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dÉba a uŽivanie pozemku pod stavbou, vľátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podľa platných právnych predpisov, ktorá prešla z
Vlastníctva štátu na obec alebo vyšší územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutel'nostĺ je súpis nehnutel'nostĺ, ku ktorým vzniklo v prospech vlastnÍka stavby
právo zodpovedajúce vecnému bremenu.

1.8 osobitné poŽiadavky zadávatel'a : neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a} Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanĺm
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozíciĺ preukázateľné
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnateľných pozemkov s určeným účelom vyuŽitia a pod.). Ponúkané sú ceny za predaj/kúpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvcdenýmĺ ponukovlými cenami majÚ rozdielne možnosti využitĺa zastavania ako jc prcdmct
ohodnotenia, obvykle majú moŽnosť vysokého vyuŽitia _ viacpodlažná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie- lBV. Priemerná cena pozemkov wádzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom obdobĺ 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 prĺstupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti, moŽnosti intenzity vyuŽitia sú z informácií územného plánu často nesprávne
interpretované. zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajÚ preukázatel'né spoločné
atribÚty potrebné pre porovnanie, Analýza ponúk realĺtných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovatel'om o stave trhu nehnuteľnostĺ 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.nehnutel'nostĺ.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčne vyuŽitie pozemkov' prevláda inzercia ponÚk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom územÍ bez rozdielu Účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk v danom týždni na úrovni 260 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovateľskej
provízie a poplatkov za sluŽby spojené s kúpou'

5
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Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajÚ pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného chaľakteru a veľkosti, nie sú vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená metódou nolohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia'
a v zmysle platnej legislatÍvy pre účely vysporiadania vlastnÍctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diĺerenciácie povaŽujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosĺahnuť na trhu v podmienkach vol'nej súťaže, pri poctivom
predaji' ked'kupu.iÚci aj predávajúci konajÚ s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :
List vlastnictva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
qĺmľ.Jĺatasterportal'sk, str,1 a 1 8):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastnÍctva č' 1748, k'ú. PetrŽalka, okres Bratislava V, obec BA
MC Petžalka. Pozemok je evidovaný v registri 

"C'' 
na katastrálnej mape:

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

Pľávny vzthh k stavbe evidovanej na 955 na liste astníctva

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: '|- Pozemok je umiestnený V zastavanom území obce

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

vlastníka, spoluvlastnícky podiel (lČo)

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
oozemku

Spósob
wuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

955 331 1 Zastavaná plocha a
nádvorie

í6 5 1

č. čĺslo a mĺesto trvalého pobytu (sídlo)

6
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Účastník právneho vzťahu: Vlastnĺk
1 Vid'list vlastníctva v prílohe posudku
Spoluvlastnĺcky podiel: 1/í

Titul nadobudnutia: Viď list vlastníctva v prÍlohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnformatívna a obmedzujúca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia.

Časť C: Ťarchy

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

c1 Úaaje o obhtiadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.í0.2020 - nehnuteľnosť - pozemok je
zastavaný budovou školského zaľiadenia _ stredná škola so vstupom z Dudovej ulice' Pozemok je
prístupný pre obhliadku z okolitých spevnených plÔch - chodníkov, areálu školy, nebola nutná prĺtomnosť
zadávateľa. V rámci obhĺiadky a miestneho šetrenĺa bol zaznamenaný stav nehnutel'nosti - pozemku,
poloha lS v území, možnosti prĺstupu k nehnutel'nosti - z ulice Dudova - verejná komunikácia, po spevnenej
ploche na p.č. 957/1, evidovaný na LV č. 4550, ktorý je vo vlastníctve MČ Petzalka. V čase obhliadky bolá
vykonaná fotodokumentácla. Záznam z obhliadky s fotodokumentáciou je sÚčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností:
K dispozĺcii nebola žiadna pCIektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané priobhliadke, funkčné vyuŽĺtie vyplýva z dodanej UPlz17'8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
955 je zastavaný budovou školského zaĺiadenia s prístupom z verejnej komunikácie po pozemku vo
vlastníctve tretej osoby. lS v území zistené v plnom rozsahu.

e1 Úoaje katastra nehnutel'ností, porovnanie súIadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nosti so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatĺvny výpis z katastra nehnutel'nostĺ
k predmetu ohodnotenia' Doklady majÚ informatívny charakter, sú vytvorené cez verqný portál z katastra
nehnuteľností' Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj grafických údajoch katastra.
Na LV je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č' 3192 a je vo vlastníctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podľa informáciĺ z listu vlastnÍctva, vlastnÍk stavby nie je totoŽný
s vlastnĺkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nasledovné skutočnosti:

. Na liste vlastníctva k pozemku alebo k stavbe nie sú uvedené - zapísané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku sa s najväčšou
pravdepodobnosťou viaŽe zákonné vecné bremeno, ktorého obsahom je drŽba a uŽĺvanie pozemku
pod stavbou, vrátane práva uskutočniť stavbu alebo zmenu stavby, podl'a zák. č. 66/2009 Z.z. $a
ods.1) Ak nemá vlastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté ine právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užĺvanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastnÍka stavby právo
zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a užĺvanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešĺa z vlastnĺctva Štátu na obec alebo vyššĺ územný cetok)

c Pre Účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 19B2l2 ako na
zátaŽ spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej Iegislativy (Vyhl.č. 492l2oo4 Z.z. v zneni
neskoršĺch zmien a doplnení) neprihliadam.

K pozemku pod stavbou na p.č' 955 je na liste vlastníctva uvedená ťarcha - právo umiestnenia' zriadenia a
prevádzkovania vedenia vprospech spoločnosti oľange, s.r.o.. lné ťarchy knehnuteľnosti neboli zúda1ov
na LV zistené.

f) Vymenovanie iednotlivých časti nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
' pozemok v k.ú' PetrŽalka, registra ',C" parc.č. 955 - zastavane p|ochy a nádvorĺa' evidované LV č.

7

í Vecné brerľreno podÍa$ 66 ods- í al 35{/20{t Z.z. ďektronických kwĺĺrnikácÉcho Y znEnt
ÍE9koršbh predpisov pnlvo zľiaďoyat' a pĺtvádzltovaťvefe|ÍE siete a stavať ich vedenia ne cudnj

90ĺl v pĺospech spoločnosli orengenehnutelnosti pärcrly ĺegisba c xil paÍc-c. 955, gr2, gr4,
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1748, vo Vlastníctve hl.m' SR Bratislavy, zastavaný stavbou školského zariadenia na Dudovej 4
v Bratislave, stavba evidovaná na LVč.3192

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

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

Poloha v rámci územia:

V súčasnosti sa na jej územĺ PetrŽalky a na Dudovej ulici nachádzajú aj novostavby bytových domov,
mnoŽstvo kancelárskych priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavenÍ, významné obchodné
azábavné centrá, Žeĺezničná stanica s medzinárodnou dopravou, kultúrne strediská' športoviská, kÚpalisko,
dostihová dráha - v susedstve Školy, turistické a cyklĺstické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná
oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno a pod. V mestskej čast| Petržalka sa nachádzqÚ Úrady miestneho
významu (stavebný a obecný Úrad), ale aj štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica, Školy,
Škôlky, gymnázium, stredné školy a univerzita. Mestská časť je s centrom Starého mesta spojená mostom
Apollo, Novým mostom, Staým mostom, cez mestskÚ časť vedie dial'ničný obchvat s napojenĺm na most
Lafranconi a PrÍstavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý most
premáva elektrĺčka' Predmet ohodnoienia sa nachádza v blÍzkosti Dolnozemskej cesty s priamym
pripojenÍm na PrÍstavný most. MHD je v mieste, na ulici Kutlĺkova, Starohájska, Romanova. Vybavenie lS je
v lokalite v kompletnom rozsahu - kanalizácia, plyn a ostatné lS vrátane káblovej televízie, rozvodov UK,
teplovodu optických káblov, V mestskej časti je všeobecne záujem o kÚpu pozemkov v k.Ú. PetrŽalka
zvýšený, najmä na viacpodlaŽnÚ hromadnú bytovÚ výstavbu, s polyfunkciou a hromadnými garäŽami.
Konfliktné skupiny obyvateľstva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom územĺ' z hl'adiska funkčného vyuŽitia územie
prevažne vyuŽĺvané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenÍm
vbezprostrednom okolí. Kpozemku sa vzmysle dodanej UPl zo dťla 17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom území (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s prevládajÚcim spôsobom vyuŽitia - o.i' zariadenie školstva).
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čase obhliadky sa na pozemku a' Nízke vyuŽitie plošne rozsiahleho pozemku
trojpodlaŽná stavba, lné ako sÚčasné a určené využitie neuvaŽujem.

Skutočné ozemku v obhl -s

c) Analýza prípadných rizik spojených s využĺvanĺm nehnutel'ností:
Pristup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Dudova cez pozemok vo vlastnĺctve MČ
PetrŽalka' Parkovisko sa nachádza pred ob'jektom, na ulici Dudova. Na pozemku sa nachádza slavba' na
ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby s vlastníkom pozemku
- nebude pri hodnotení redukujÚcich faktorov prihliadane, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti.
lné riziká spojene s vyuŽívaním neboli zistené. Ťarchy uvedené na liste vlastníctva - právo uloŽenia
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a Údržby, výstavby inŽinierskej siete v prospech orange, s.r.o. minimálne obmedzuje vyuŽitie pozemku na
určené účely. Trasa uloŽenia lS nie je známa v teréne, v grafických Údajoch katastra nie je vyznačená. lné
riziká neboli na LV zistené.

2.í Pozemok p.č.955 k.ú. Petľžalka

lde o pozemok p.č. 955, v celosti, nepravidelného tvaru situovaný vo vnÚtrobloku súborov obytných domov
medzi ulicami Starohájska a Dudova. Pozemok je v k.Ú. PetrŽalka, V zastavanom územÍ obce, s funkčným
vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom Územĺ, kód vyuŽitia 201 (Územie areálov
a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajÚcim spÔsobom vyuŽitia o.i. na zariadenie školstva'..).
Pozemok je rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, Vrátane dial'kového vykurovania,
optického kábla. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prÍpade moŽný len zo strany Žiadatel'a ako
vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä
o pozemky s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania a polyfunkčné účely. PovyŠuiúci
faktor nie je v danom prÍpade dÔvodný. RedukujÚci faktor je uplatnený z titulu kombinácie veľkosti výmery
pozemku, a ťarchy uvedenej na lĺste vlastnĺctva - práva uloŽenia lS, na stavbu na pozemku sa ako na
prÍťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenÍm do 1. skupiny, zohl'adnené sú špeciÍiká
pozemku.

2.í.í Metóda poIohovej diferenciácae
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktoĺy sú určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia Územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

2.1.1.1Podľa Lv č.1748 - pod budovou školského zariadenia

Parcela Druh pozemku Spoluvlastníc Výmera
ky podiel [m'l

Obec:
Východisková hodnota

označenie a názov
koeficientu

Bratislava
VHw= 66,39 €Jm2

Hodnotenie
Hodnota
koeficien

tu

Spolu
výmera

lmT
zastavaná plocha a nádvorie 331 I 1 331 1,s-LV'1748

í. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
)00 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné
lbytné oblasti s dobým osvetlením a výhl'adom' exkluzÍvne oblasti
odinných domov v dosahu miest nad 'l00 000 obyvatel'ov

1,40
ks

koeficient všeobecnej
situácie

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územl, z
hl'adiska funkčného vyuŽitia prevažne využÍvané na bývanie v
objeWoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v
bezprostrednom okoli (školy, škôlky, služby v nebýových
priestoroch pod domom' bytove domy HBV' novostavby, dostihová
dráha)'

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
ĺtandardným vybavením,
.rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu,
.nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo'
ĺport s9 štandardným vylavením

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza trojpodlažná, rozložitá

1,00

't0
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sŕayba s funkčným využitim ako zariadenie pre ško/sŕvo.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

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

kr
koeficienl funkčného

vyuŽitia územia

kr

koeficient technickej
infraštruktúry pozemku

kz
koeÍicient povyšujúcich

faktorov

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

obytná zlna - bežné sid/isko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
1'e v sÚčasnosti nĺzke - moŽnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, určené podl'a UPl krd 201, prÍpustne 30% plochy

na

4. vel'mi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
uerel ných sietĺ)

Pozemok je rovinatý, s moŽnostbu napojenia na vŠetky lS v okotĺ,
vrátane diaľkoveho vykurovania, optického kábla.

). nevyskytuje sa

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

1,00

1,50

í '00

kn
koefi cient redukujúcich

faktorov

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

0,90

Použitie redukujúceho faktora z titulu vpĺyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je divodný'
Vyhláška 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnlkom pozemku sa pri hodnotenl
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastnÍkom
stavby (naprÍklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". Redukujúci
faktor je uplatnený z titulu veľkostivýmery parcely a ťarchy - VB,
ktoré spočĺva v práve uloženia lS bez moŽnosti špecifikácie polohy
sieŕe a rozsahu VB.

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
(oeficient polohovej diferenciácie <po = 1,40 * 1,00 * ĺ'00 * 1,00 * 1,50 *'l 

,00
'0,90 1,890C

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku

y'ŠHĺ,rl = VHvĺ * kpo = 66,39 €/m2 * 1,8900 125,48€lm2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€]

larcela č.955-LV 1748 3 31 1'00 m2 * 125,48 €lmz * 1l1 415 464,28

9polu 4',15 464,29

't1
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III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skÚmania bol: pozemok v k.ú.
Petržalka, registra ,,C" parc'č.955, zastavané pIochy a nádvoria vo výmere 331ĺ m2 na LV č. ĺ748
vo vlastníctve 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 neskorŠÍch zmien a doplnenĺ'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti pozemok v k.ú. PetržaIka, ľegistra ,,G" parc.č. 955,
zastavané pIochy a nádvoria vo výmere 331 1 m2 na LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy,
bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na

tejto parcele nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. v znení neskoršĺch zmien a doplnení)
prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAP|TULÁcIA vŠeogecNEJ HoDNoTY

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

!v.
1.
2.

3.

4_

5.

PRĺLoHY
objednávka č. oTs 2002263 sNM/20/077lMR zo dňa 13.8.2020 _ 1x

Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28'102020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľností, informatĺvny charakterx- 1 x
List vlastnĺctva č,.1748 - čiastočný výpis zo dňa 29.10.2020, vytvorený cez www'katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.Č. 955 - vybrané listy - 2x
Mapový podklad _ vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www'zbgis.sk -

2xA
Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.8.2020 -

Názov Všeobecná hodnota [Q
Pozemky

Podl'a LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia - parc. č. 955-LV
1748 (3 31'ĺ m2)

415 464,2t

ýšeobecná hodnota celkom 415 464,28

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 415 000,00
ýšeobecná hodnota slovom: Štyľistopätnásťtisíc Eur

Spolu
vvbrané listv - 3x

12
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