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Znalec: Doc. !ng. Naďa Antošová, PhD.
Brižitská 63' 841 0í Bratislava
v odbore: stavebnícfuo,
odvetvie: odhad hodno$ nehnuteľnostÍ,
pozemné stavby
teleÍón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ: Hlavné mesto Slovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. ĺ
814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky}: písomne č. oTs 2oo2752sNM/2olo98/MR zo dňa 8'1o.2o2o

ZNALEGKÝ PosUDoK
čĺslo 79/2020

V právnej veci: stanovenie všeobecnej hodnoý nehnutel'ností - pozemkov v k.ú. Dúbravka,
na ul. Bullova, ktore sú vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, vytvorené podl'a GP
č.6312020 v rozsahu;
parc. č. 2748l'| -zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 mr'
parc. č. 2745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
parc. č. 2745141 - zastavané plochy a nádvoľia vo výmere 51 m,,
parc. č. 2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m,,
parc. č. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m2,
parc' č. 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m2'
parc. č. 2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2'

Počet strán: 35 z toho pľĺloh:

Počet vyhotoveni:
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Znalecký úkon Č. 79l2o2o

!. UVOD
ĺ.ĺ Útoha znalca a predmet skúmanla:
Úlonou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle Prílohy č' 3 vyhlášky Ms sR č.

49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnenĺ a predmetom
skúmania sú: pozemky v k.ú. Dúbľavka, ul' Bullova 2, pod stavbou školskeJ budovy - Stredná
odboľná škola pedagogická, ktoré sú vo vIastníctve hl.m. SR Bĺatislavy v ľozsahu podl'a GP č.
63t2020:

l päl.C. č.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m''
o päl'C. č,. ?745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m",
r päl-C. č' 2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m'z,

r päIC. č.2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m',
r päl'C. č' 2745143 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m'z,

r päľC. é' 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m',
r päľC. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m'.

1.2 Účel znaIeckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod školskou budovou na ul.
Bullova v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúcl pre stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 2'1 1.2020
í.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2.11,20zg
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávate]'om :

. objednávka č, oTS 2002752 sNM/20/098/MR zo dňa 8.10.2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia inÍormácia č.j. MAGS oouPD 55o18/2020-387878, zo dňa 17 .8'2020

. GP é.6312020 určenie vlastníckych práv zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49
Bratislava, lČo 517 869 07' bez overenia v katastrálnom konanÍ.

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 1aj1.'2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností' informatívny charakter.

e Výpis z katastra nehnuteľností pre p.č. registra c KN 274519, 274811,2745110,274812,274813 zo
dňa 10'11.2020 a13'11.2020, vytvorený cez www.katasterpoľtal.sk' informatÍvny, údaje platné
k9'11.2020 - pozemky pod stavbou školy na Bullovej 2 v Bratislave'

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

o Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom Území a čase,

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

doplnení'
. Vyhláška MS sR č' 492l2oa4 Z.z. o stanovenÍ všeobecnej hodnoty majetku v znenÍ neskorších

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

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

znalcov, tlmočnÍkov a 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 neskoršĺch zmien adoplnenĺ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č' 162/1995 Z' z, o katastri nehnutel'ností a o zápise
vlastnĺckych a iných práv k nehnutel'nostiam (katastrálny zákon) v znenĺ neskoršĺch predpisov'

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

. llavský, M. - Nič, M. - Ma1dúch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNOSTĺ, vydavatel'stvo Mlpress,
Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis'sk' Www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnuteľnnosti.sk, www.mapJ'bratĹslava'sk,
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Znalecký úkon č. 79l2o20

í.7 Definĺcie posudzovaných veličĺn a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné definÍcie posudzovaných veličín týkajÚce sa predmetu posudku
a k nim používané postupy v zmysle platnej legislatÍvy.

Vlhléška MS SR č. 492ľ2004 o stanovanĺ všeobecnei hodnatv maietku. v znenl neskorštch zmien a
doplnenl' V znon| neskoršĺch zmian a doplnenl

Všeobecnou hodnotou majetku výs|edná 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 predávajúói
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena ňie je ovplyvnéná
neprimeranou pohnÚtkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecifické faktory'
Východĺskovou 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 vyhláŠke č. 4922004 v znenl neskoršĺch zmien a doptnenl fuÝbar definlcit a oostupov
k nredmetu ohodnotenid :

PosUDzoVANÉ VEL|ČlNY
V$eobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavĺeb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejŠej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
podmienkach voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked' kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou.

äxLeoNÉ posľupv oHoot tocovnľĺlR ľĺeHľĺuľEĽľĺoslĺ-A srĺvleg
Všeobecná hodnota sa stanov[ týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metóda (pouŽije sa prĺ stavbách, ktoré sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoľé sú schopné dosahovaľ 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, pľičom v závere bude po zdôvodnení uvedená len všeobecná
hodnota určená vybranou metÓdou, ktorá najvhodnejšie vystihuje deÍinĺciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovaní nehnuteľností a stavieb nemocníc a zdravotníckych zariadenĺ sa ako jedna z metóď vŽdy
použije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metÓda
Pri výpočte pozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný sÚbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernÚ jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odliŠnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pr| porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov sa
merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (naprĺklad kus, 1 ha plochy a pod').
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (naprĺklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod'),
e) polohové (naprÍklad miesto, lokalita, atraktivita, prÍstup a pod.),
f) ffzické (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 realilných
kanceláriĺ) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylÚčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. prÍbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajúceho débo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa mÔŽe pouŽiť aj matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky'

MetÓda polohovej diferenciácie
Pozemky sa pri pouŽitÍ metódy polohovej diferenciácie na účely tejto vyhláŠky delia na skupiny:

. E.3.1.1 Pozemky na zastavanom ÚzemÍ obcĺ, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
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Znalecký Úkon č. 79l2o20

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 vlastnĺckych a užĺvacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupÍn obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.
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 obcĺ druhu chmel'nica, vinica'
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.'l .1 sa vypočĺta podľa základného vzťahu
VŠHpoz=M'VŠHuu[€l

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

VŠHul = VHr',u. keo [€/m2],
kde
VHu,l - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určí podľa tabuľky uvedenej v prÍlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasiÍikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu mÔŽu

mať jednotkovÚ východiskovÚ hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem' V prĺpade záujmu o iné druhy nehnuteľností (napríklad priemyselné, poľnohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych dvoroch
pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva môŽu
mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej VyplýVa
zvýšený záujem. V prípade záu.jmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách,
hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osĺdleniami marginalizovaných
skupín obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej hodnoty obce
(mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje
na obec' z ktorej vypĺýva zvýšený záujem' Minimálna jednotková východisková hodnota pozemku po
zohl'adnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnutel'nostÍ je hodnota prislúchajÚca klasifikácii obce, v ktorej sa
pozemok nachádza'
kpo - koeficient polohovej diÍerenciácie sa vypočíta podľa vzťahu

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

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

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

'20). kr - koeÍicient funkčného vyuŽitia Územia (0'80 - 2'00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčneho vyuŽitia sa posudzuje pod|'a Územnoplánovacej dokumentácie
platnei k rozhodnému dátumu, Hodnota koeÍicientu v jednotlivých intervaloch sa určuje V nadväznosti na

atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.
o kt - koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0'80 - 1'50)

Technická inÍraštruktúra 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 (Íinančnej, technickej a pod.) sÚvisiacej s napojenĺm

: kz- koeÍicient povyšujúcich Íaktorov (1'00 - 3,00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.

. kn - koeficient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohľadnené vo východiskove| hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujÚcich Íaktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu závady.
Pľi stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účeIy vypoľiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich faktorov nepľihllada na zál'aŽe
spôsobené vlastníkom stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

a

a
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Znalecký úkon č. 79l2o20

Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie
je uvedený v platnej legislatĺve.

ZákQn č.'6F2QL9 Z. z,. zákon o niektorých onatreniach ori maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov ood
st?vbami, ktoré prešli z vlastnÍctva štátu na obce a vvššie Úzamné cetkv a o zmene á doitnenĺ ttiektorÝch
Lá-Ronov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnlctve obce
alebo vyšŠieho územného celku, ktoré prešli do vlastníctva obce alebo vyššieho Územného celku podľa
osobitných predpisov, vrátane pľil'ahlej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitim 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 ktor'ých je
umiestnený cintorín, okrem pozemkov vo vlastnĺctve cirkvĺ, športový areál alebo verejná zeleň, ak-tenio
cintorĺn, 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 uŽívanému vlastníkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka stavby právo zodpovedajÚce vecnému bremenu, ktorého
obsahom je držba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane pľáva uskutočnit'stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenÚ podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnÍctva štátu na
obec alebo vyšší Územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného bremena v katastri
nehnutel'ností je súpis nehnuteľnostĺ, ku ktoným vzniklo v prospech vlastníka stavby pľávo zodpovedajÚce
vecnému bremenu.

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

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávaním
nie je moŽné vykonávať, pretože pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dĹpozícii pľeukázatelhé
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajne zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným Účelom vyuŽitia a pod.). Ponúkané sÚ v inzertných portáloch ceny za
predaj/kÚpu stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie. Pozemky s uvádzanými ponukovými
cenami majú rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania _ ako je predmet ohodnotenia (skutočné vyuŽitiô -pozemky pod objekty občĺanskej vybavenosti - školstvo), obvykle majÚ moŽnosť vysokého výuŽitia -
viacpodlaŽná' komerčná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanie - lBÝ.
Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných portálov je spracovaná z celého okresu
Bratislava lV. V ponÚkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provĺzia realitného makléra všeobecne
neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych sieťach k nehnutel'nosti,
možnosti intenzity využitia sÚ z iníormácií územného plánu často nesprávne interpretované' Zistené ponuky
sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajú preukázatel'né spoločné atľibúty potrebné pre porovnanie.
Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nostĺ
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava lV je zobrazený tieŽ v nasledujúcom grafe, kde
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzeľentov na portáli Www.nehnuteľnosii'sk. GraÍické spraiovanie vývoja
tľhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývinié,
Štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom území bez rozdĺelu účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponÚk v danom týždni na Úrovni 226 eurlm?, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej provĺzie
a poplatkov za sluŽby spo1ené 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 nehnule|'nosti stanovená metldau nolohavej difercnciácie,
ktorá objéktivizačnými faktormi vystihuje stav' vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu' vyuŽitia'
avzmyšb 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 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 :
b1) Výpis z katastra nehnutel'ností:
lde o parcely É,. 274813,274519,274811,2745110,274812 evidované na katastrálnej mape, register ,,G''

nemajú zalojené listy vlastnĺctva, sÚ evidované na mapovom liste 1822 v k'Ú. DÚbravka' okres Bratislava lV,
obec BA MČ Dúbravka' Z výpisu katastra nehnutel'nostívyplýva:

ParceIy registra ,,G" evidované na katastrálnej mape

Kód spôsobu vyuŽĺvania pozemku:
't6 - Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená sÚpisným čÍslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený v zastavanom územt obce
Kód právneho vzťahu: 5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby n a tomto pozemku

Stavby

k danej nehnutel'nosti nie je

6

Umiest.
oozemku

Právny
vzťah

Druh
chr. N

List
maDv

SpÔsob
wuŽitia

Parcelné
čĺslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

182216 1 52748t3 90 Zastavaná plocha a nádvorie
182216 1274515 1 099 Zastavaná plocha a nádvorie
18221 531 18 Zastavaná olocha a nádvorie 't6274811

I 1822Zaslavaná plocha a nádvorie 't82745110 26

lný údajSúp.čÍslo Na p.č. Druh
stavbv

Popis stavby

Pozemok nevvsporiadanÝ12 ZDS Bullova 21 168 2748t2,3.11
List
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b.2) Geometrický pIán č. 63/2020
Predmetom ohodnotenia sú pozemky v zmysle dodaného Geometrického plánu é. 6312020, ktony' vypracoval
Niologik, s.r'o., Miletičova 49, Bratislava82109, lČo 517E69o7, vyhotovený dňa 15.8.2020, bez overenia
v katastrálnom konaní - návrh'
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel, ktoré sÚ predmetom ohodnotenia. Pôvodne
parcelyč.274813,274519,274811,2745110,274812registraCKNsú bezzaloženéholistuvlastnÍctva,vk.Ú.
Dúbravka, okres Bratislava lV'
Novovzniknuté parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:

r päľC. č,.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m', kód pozemku 16, kÓd druhu
stavby 11

. parc. č.274511 1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2, kód 29
o pärc. č. 27 45141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 5'l mr, kód 1 8
r pärC. č.2745142 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m", kód 15
o päro. č' 2745143 _ zastavané p|ochy a nádvoria vo výmere 538 mr, kód 18
o päľC. č' 2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m. , kód 18
r päľC. č' 2745133 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m', kód 18

Kód druhu pozemku:
'l5- Pozemok' na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
29 - pozemok na ktorom je okrasná záhrada, uličná a sÍdlisková zeleň..'.
Kód druhu stavby: 1 1 - Budova pre školstvo vzdelávanie a výskum

c; Úĺaje o obhliadke a zameľanĺ predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym ŠetrenÍm vykonaná dňa 2'11'2020 _ nehnutel'nosť - pozemky sÚ
v súčasnosti vyuŽĺvané ako pozemky pod stavbou školy - Stredná pedagogická škola na ul. Bullova 2
v Bratislave MČ DÚbravka. Pozemky sú prístupné pre obhliadku z okolitýcň spevnených plôch - chodníkov,
k Účelu vypracovania posudku nebola nutná prĺtomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia
bola zaznamenaná poloha lS v Územĺ, moŽnosti prĺstupu k nehnutel'nosti - ulica Bulova - Vereiná
komunikácia. V čase obhliadky bola vykonaná fotodokumentácia, na pozemkoch podl'a identifikácie v GP č.
6312020 sa nachádza budova školy alebo priľahlé pozemky dvora, odkvapových chodníkov. Záznam
z obhliadky s Íotodokumentáciou je súčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnutel'ností;
K dispozĺcii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPlz17'8.2020 _ kód 201. Pozemky sÚ
zastavané podľa kódov uvádzaných v evidencii z výpisu katastra nebytovou budovou (p.č,. 274811) a
dvorom. V zmysle obhliadky je na pozemku situovaná jednopodlažná rozloŽitá budova určená pre školstvo,
čojevsúladesurčenýmvyuŽitĺm,tieŽvsúladesevidenciounaGPavýpisezkatastra.Kdispozícii bol tiež
geometrický plán bez overenia v katastrálnom konaní, ktorý pozemky pod budovami rozdeľuje a odčleňuje
a je vyhotovený pre účely určenia vlastníckych práv.
Celistvosť vlastnÍctva pozemku pod budovou je naruŠená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom
reštitučných nárokov.
Nenachádzam nezrovnalosti v technicla/ch podkladoch so skutočným záznamom na obhliadke.

el Úoa1e katastra nehnutel'ností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom'
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informalÍvny výpis z katastra nehnuteľností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatĺvny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnutel'nostÍ. Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastníctva' je evidovaný v registri ,,C'' na
katastrálnej mape, listy vlastnictva nie sú k pozemkom založené.
K predmetu ohodnotenia neboli zistené ťarchy'
Pre účely znaleckého posudku sa na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podl'a návrhu GP č.
6312020 ako na zát'až spôsobenú vIastnĺkom stavby v zmysle platnej legisIatĺvy (Vyhl'č. 49212004 Z.z.
v znení neskorších zmien a doplnení) neprihliada'
Dodaný Geometrický plán č' 6312020 ktoý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava lČo:
51786907, zo dňa 15.8.2020, je bez overenia v katastrálnom konaní - návrh' Údaje uvedené
v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnuteľnostÍ. Na základe osobitných poŽiadaviek
zadávatela vykonám ohodnotenie v rozsahu a v zmysle objednávky podľa dodaného GP, ktoý je
podkladom pre identiÍikáciu parciel.
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f) Vymenovanie jednotlivých častí nehnuteľnosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.ú. Dúbravka, ktoré sÚ vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu podl'a GP č. 63/2020:

r päro' č.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 m",
. parc. č,' 2745l11 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m'Ž,

r päl.C. č' 2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 5'l m2,

. parc. č' 2745142 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m"
o pärc. č,. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m"
o päl-C. č' 2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m'
r päIC. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo Výmere 201 m2

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

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

Poloha pozemkov v rámci územia

Mestská časť Dúbravka je okrajovým sĺdelným útvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastrálnym územĺm
Karlova Ves, Devín, Devínska Nová Ves a Lamač, vybudovaná v 60.-70. rokoch minulého storočia ako
beŽné sÍdlisko z pôvodnej vidieckej obce s rovnakým názvom. Počet obyvatel'ov sa pohybuje okolo 30 aŽ 35
tisíc. V mestskej časti plná obchodná vybavenosť, pľedajne Lidl a Billa' oC Saratov' oC Dúbrawa, Tesco
Expres a Kaufland' Neďaleko mestskej časti DÚbravka sa nachádza miestna časť Bory, v nej obchodný a
zäbauný komplex Bory Mall. V mestskej časti sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný
Úrad), ale aj štátneho významu (napr' okresný súd BA lV), zdravotné strediská, školy' škÔlky' gymnázium a
stredné školy, športoviská pri školách a mimo nich (kúpalisko Rosnička, tenisové kurty, 2x futbalový štadión
po komplexnej rekonštrukcii, zimný štadión - ned'aleko, športove centrum na Agátovej, parky). Mestská časť
je obkolesená z východnej strany diaľničným úsekom D2, zo západnej strany chránenou krajinnou oblasťou
Devĺnska kobyla'
V bezprostrednej blízkosti sídelného útvaru Dúbravka prechádza Úsek dial'nice D2, čo je najnovší Úsek tejto
dôležitej dial'nice európskeho významu stunelom Sitina, moŽné napojenie na obchvat Bratislavy auý1azdy
všetkými smermi- priame napojenie z lokality po Harmincovej' V okolí predmetu ohodnotenia sa nachádzajú
bytové domy, základná a stredná škola, parky zimný štadión, Íutbalove ihrisko, dom sluŽieb' zdravotné
stredisko pri Brestovke' Konfliktné skupiny obyvateľstva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.
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V lokalite je vysoká hustota obyvateľstva, pracovná prĹleŽitosť je vzhl'adom k polohe v hl. meste SR a
k prístupu do centra MHD bez obmedzení vel'mi dobrá - električková trať po rekonštrukcii, bez obmedzení
v dopravnej špičke. V blízkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského - električky autobusy, alebo na Harmincovej
- autobusy.
MČ Dúbravka je všeobecne dlhodobo vyhľadávaná lokalita na bývanie, s vysokým záujmom o kúpu
po'1emku na bývanie, s minimálnou moŽnosťou rozvoja lBV (min' voľných pozemkov),-Pripravenosť
inŽinierskych sietĺ je v mestskej časti a v danej lokalite dostatočná, reprezeňtovaná verejnou kanalĺzáciou,
vodovodom, možnosťou napojenia na plyn a elektrickú energiu, telefÓn. Zvýšený záu|em o kÚpu pozemku
pod občiansku vybavenosť nepredpokladám.

b) Analýza využitia nehnutel'nostĺ:

Nehnutel'nosť sa nachádza vzastavanom, stabilizovanom Území, z hľadiska funkčného vyuŽitia je celé
územie prevaŽne využĺvané na bývanie v objektoch HBV s občianskym vybavením vo vnÚiroblokóch' a
v bezprostrednom okolĺ. Pozemky sú súčasťou pozemkov pod budovou školy' K pozemkom sa v zmysle
dodanej UPl zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom 201 - občianska'vybavenosť celomestského
a nadmestského významu (Územĺe areálov a komplexov občianskej vybavenosti _ zariadenia Školstva vedy
a výskumu....), stabilizované Územie. Skutočné vyuŽitie je totoŽné s určeným vyuŽitím.
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c) Analýza prĺpadných rizik spojených s vyuŽĺvaním nehnuteI'nostĺ:

Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Bullova - jednosmerná. Na
pozemkoch sa nachádza stavba školy _ Stredná odborná pedagogická škola, na ktorÚ vzhľadom k Účelu

vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby a vlastnĺka pozemkov - nebude pri hodnotenÍ
ľedukujÚcich faktorov prihliadane, ako na riziká spojené s vyuŽívaníľn nehnutel'nosti.
Riziko spojené s uŽĺvaním je vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktore je predmetom určenia
vlastníckych práv - reštitučného konania, s obmedzenĺm nakladania s nehnutel'nosťou. lné riziká spojené so
súčasným vyuŽívanÍm neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov podľa návrhu GP č. 6312020 k.ú. v Dúbravka,
Bratislava

lde skupinu pozemkov, ktoré sú situované pod budovou určenou pre občiansku vybavenost - školstvo, vo
vlastníctve Bľatislavského samosprávneho kraja. Pozemky sÚ v k.ú. DÚbravka v zastavanom území obce,

s funkčným vyuŽitĺm ako pozemky určené na občiansku vybavenosť v stabilizovanom územÍ, kód využitia

201.
Pozemky sú rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky ]S v okolĺ. Záqem o kúpu pozemku je v danom
prÍpade moŽný len zo strany Žiadateľa o vysporiadanie pozemku a vlastníka stavby na tomto pozemku
v jednej osobe' Záujem o kúpu pozemkov v lokalite dlhodobo pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky
s vysoŕou možnosťou vyuŽitia - pre Účely komerčného hromadného bývania a polyfunkčne účely alebo na

individuálnu výstavbu určenÚ pre bývanie. Nakoľko sa na pozemkoch nachádza jednopodlaŽná budova

rozložitého tvaru, povaŽujem vyuŽitie pozemku za nízke, záujem o tento typ pozemku s určeným vyuŽitĺm
nepovaŽu|em za zvýšený, neuplatňujem povyšujÚci faktor - nie je dÔvodný. Redukujúci faktor.je uplatnený
z titulu vei'kosti výmeĺy pozemkov a najmä z titulu rizík spoiených s využívaním pozemkov ako celku, ked'

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

určenia vlastnĺckych práv a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať. Na stavby na pozemkoch sa ako na
prÍťaŽ neprihliada.
Vyctrodisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenĺm do 1. skupiny, zohľadnené sú špecifiká
pozemku.

ĺ0



Znalecký úkon č. 7912020

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

Podl'a GP 63/2020 - nový stav

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera

lmtl

Spoluvlastnícky
podie!

Výmera
Imt]

274811 zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

3560,0C 1t1 3560,00

823,002745t11 823,0C 1t1

2745t41 zastavaná plocha a nádvorie 51,0C 1t1 51,00

2745t42 zastavaná plocha a nádvorie 64,0C 1t1 64,00

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

2745133 zastavaná plocha a nádvorie 35,0C 1t1 35,0(

2749t22 zastavaná plocha a nádvorie 201,00 1t1 201,0(

ipolu
nýmera s272,OC

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VH6 = 66,39 €/m2

označenie a
názov

koeficientu
Hodnotenie

Hodnota
koeficient

u

5. veľmĺ dobré obchodné a obytne časti v mestách od 50 000 do 100 000
:byvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatetov, luxusné obytné oblasti
; dobým osvetlenĺm a výhl'adom' exkluzívne oblasti ľodinných domov v
losahu miest nad 100 000 obyvateľov

ks
koeÍicient

všeobecnej
situácie MČ Dúbravka je obytnou zÓnou a súčast'ou ht'm' SR Bratislava s počtom

obyvateľov cca 35 000, okrajová časŕ'mesŕa

1,40

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným
ĺybavením,
.rekreačné stavby na individuálnu ľekreáciu,
'nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotnÍctvo, šport so
štandardným vybavenÍm

kv
koeficient
intenzity
využitia V čase obhliadky je skupina pozemkov vyuŽĺvaná ako prevažne časti

priľahlých pozemkov - chodnlkov a časti pozemkov pod budovou areálu
školy na ul. Bullova, dvojpodlažná rozložitá budova - nĺzke využitie pozemku

'1,00

ko
koeÍicient

dopravných
vzťahov

kr
koeficient
funkčného

vyuŽitia územia

4. pozemky v mestách s možnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy

MHD v mieste na ul. SCH. Trnavského - eleffiričky a autobusy, alebo na
Harmincovej - autobusy, spojenie s diaľničným obchvatom.

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

Podľa UPl ide o stabilizované územie využitie s kódom 2a1- občianska
vybavenost' celomestského a n admestské ho výz n amu. Prevládajúca
zástavba je bytová - HBV, vo vnútroblokoch vybavenie sĺď/lska prevaŽne
zariadenia zdravotn ĺctva, sociálnej starostlivosti, Školstva.

1,00

1,00

kĺ
koeficient

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných
sietĺ)

't,50

11



technickej
infraŠtruktúry

pozemku

Kompletná vybavenosť lokality - sĺdlisko so všetkýml lS, opticVým káblom, aj
diaľkovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia, elektrina' plyn

kz
koeÍicient

povyšujúcich
faktorov

l. nevyskytuje sa

1,00
Záujem o kúpu pozemku je v danom pripade 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 komerčným vyuŽitlm
pre účeĺy bývania a polyfunkčné účely, pre lBV.

kn
koeÍicient

redukujúcich
Íaktorov

ĺ 1. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh moŽnej
zástavby, nezabezpečený prĺstup z verejnej komunikácie, chránené územia,

Fj!'T9qau1!9_e regulatĺvy zástavby a pod.)

Použitie redukujÚceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie je
dôvodný' Vyhláška 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujúcich
faktorav neprihliada na záťaŽe spósobené vlastnĺkom stavby (naprĺklad
stavba na cudzom pozemku a pod.)".')"RedukujÚci faktor uplatňujem z
dôvodu tvaru a veľkosti súboru pozemkov (nalé časti využiteľné len ako
priľahlé pozemky k sŕayle, samosŕaÍne na výstavbu nevyužiteľné). SúÔor
pozemkov vo vlastnĺcfue h/'m. SR Bratislava je prerušený vlastnĺctvom
tretlch oslb, zároveň niektoré pozemky pod budovou nie sÚ predmetom
vysporiadania vlastnĺckych vzt'ahov. Súbor pozemkov pod stavbou tak
zostane neucelený a neusporiadaný s rizikovým nakladanlm formu kúpy a
predaja.

0,60

Znalecký úkon č. 79l2o20

JEoNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov Výpočet Hodnota

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet

oarcela č,.274811 ,00 m2 * 83,65 €/m2 - 111

Všeobecná hodnota

t€l
297 794,0C

rarcela č.2745111 |ezs,oo m2 * 83,65 €lmz * 111 68 843,9t

carcela č.2745141 |sĺ,oo m' - 83,65 €lm2 * 1t1 4 266,11

carcela č' 2745142 pĺ,oo m'* 83,65 €lm2 * 1l1 5 353,60

carcela č' 2745143 38'00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1

carcela č,.2745133 5,00 m2 * 83,65 €lm2 * 1l1

)arcela č.2749122 01,00 m2 - 83,65 €lmz * 111

Spolu

45 003,70

2927,75

16 813,65

441 002,80

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Úbha znalca:
Ulohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania boli: pozemky v k.ú.
Dúbravka, ul. Bullova 2, pod stavbou škoIskej budovy, ktoľé sú vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy

(oeficient pol ohovej diferenciácie lkpo = 1,40 * 1,oo * 1,oo - í,oo * 1,5o * 1,oo

I o,oo
1,260C

83,65 €/m2Jednotková všeobecná hodnota
lozemku ýs'", = VHlĺĺ * kpo = 66,39 €lm2 * 1,2600

12



Znalecký Úkon č. 79l2o20

v rozsahu podl'a GP č. 63/2020:
. parc. č'.274811 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 mr,
o päľC. č. 2745111 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
. parc' č.2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 m2,
. parc. č.2745142 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m,
r päľC. č. 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m,
r parc. č.2745133 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m2
r paľC. č'.2749122 _ zastavané plochy a nádvor|a vo výmere 201 m2

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR č)' 49212004 Z.z' o stanovení
všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnení,
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nostĺ _ pozemkov v k.ú. Dúbravka, ul. BuIlova 2, pod
stavbou školskej budovy, ktoré sú vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy v rozsahu podľa GP č. 63/2020:

r päľC' č.2748l'| - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3650 mr,
r páÍC. č.2745l'| 1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 823 m2,
r päÍC. č'' 2745141 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 51 mr,
o päro. Ó.2745l4z - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 64m2
r päľC. č,' 2745143 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 538 m'
o parG. č. 27 45133 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 35m2
r pärC. č.2749122 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 201 m2

bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu Školského zariadenia na
týchto pozemkoch nie je v zmysle platnej legislatÍvy (Vyhl'č. 492l2oo4 Z.z. v znenl neskorŠích zmien
a doplnení) prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAPITULÁGn všeogecNEJ HoDNoTY
Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky

Podl'a GP 6312020 - nový stav _ parc. č. 274811 (3 560 m2) 297 794,0(

68 843,9t

4 266,1!

Podl'a GP 63ĺ2020 - nový stav - parc. č. 2745111(823 mr)

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č. 2745141 (51 m2)

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

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

5 353,6C

45 003,7C

Podl'a GP 6312020 - nový stav - parc. č. 2745t33 (35 m2) 2927'7ž
Podl'a GP 6312020 - nový stav _ parc. č' 2749122 (201 m2) 16 813,6a

ýšeobecná hodnota ceIkom 441002,80

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 441 000,00
ýšeobecná hodnota slovom: štyristoštyridsaťjedentisíc Eur

V Bratislave dňa 13' 1 1.2020

13
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Znalecký Úkon č. 7912020

PRĺLoHY
objednávka č. oTs 2002752 SNM/20/098/MR zo dňa E.10.2020 - elektronicky - 1xA4
Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10.11'2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľností, informatívny charakter - 1xA4
Výpis z katastra nehnuteľnostĺ pre p.č. registra c KN 274519,274811,2745110' 274El2,274813 zo
dňa 10.11'2020 a13.'l1.2020, vytvorený cez uM^/.ka!gs!gp9rtal'sB, informatívny' Údaje platné
k 9' 1'ĺ.2020 - pozemky pod stavbou školy na Bullovej 2 v Bratislave - 5xA4'
Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 550ĺ8/2020-387878, zo dňa 17.8.2020, vybrané
lisý č. 1' 15 - 2xA4
GP č' 63/2020 určenie vlastnĺckych práv zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49
Bratislava, IČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konanÍ- 9xA4.
Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a v podklade zo
www.zbqis.sk - 2xA4

20x44Spolu:
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určonio vloslnlckych oróv ĺ91lJ-2gr9i-e!-t2-4!,2728,273ĺ,2732,2735,2736,2739,2740,2743,2714,2748,275l,2753,2756//l,
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oddolonio p,č. 27a5rĺ33-d,' 2747/12,i3, 2749/2ĺ_23, 2748/i2'lS'a úfiravu nroiĺce izl5/8,9, 2147//5, 2g4g^ d 2750-

,1,

c€ometrický plón ie podk|odom no pŕóvne Úkony. ked Údoje doteíojšieho s(ovu výkozU výmer sú zhodné s uaojmi plotnycJ vipilqv z kotostro nehnutelnos{ĺ

Kroj
Rratlslovský Braŕĺslava lV

0kres

8ralislovo-DÚbrovko
0bec

Dúbravka
Kot-
Územie 63/202O

Čĺslo
pldnu ll3t Č Slupavo t-8/22

Mopový

Vyhotovĺteí

Niologik s.r.o.
Mĺteličovú 49
821 09 Brotislovo
Ô n d reĺ. ko z lovs ky@ n io l og i k,s k
tČo: 51 786907 GEoMETRlcKÝ PLÁN

Vyholovil Autoŕizočne oveÍil Úrodne oveĺil
Msno;

ĺ 5.08.2o20
Dňo:

lng, ondra| Kozlovský
Meno:

,8.08.2020
Dňo:

lng, ondrej,Kozlovský
Meno: on"'1,1,''1, u41 Čĺslo:

cI _18ô7/2o2o

Nové hronice boli v prĺíode oznočené
neoznačené

zóznom podrobného meronio (meĺočský nóčrt) č
6315

sÚŕodôice bodov oznočoných clslomi o ostolné meŕocskó
údojo sÚ ulolsnc vo vš€ob€cnej dokomo^ldcii

ĺ
ľÝdležiloslomi

ťrI

I

zodPovedó NR sR č' 2l

PÄčiqt*o o

Úrpáne overené podlo $
z z. o geodézii o

qĺc)

t.č 6'50 - l997



vÝxnz uŕľ'ĺĺn
str. I

Zmeny Nový stovDoterojší stov
ČísIo

PK
Druh

:ozemkupo rcely Výmero
Výmero

ho m2 kód

Vlostn ík,

(inÓ oprdv osobo)
odreso, (sĺdlo)KN*E KN-C ho m2

Druh
pozemku

Diel
k

ro rcele
čĺslo

m2
od

po rcely
čÍslo

m2
ČísIo

porcely

Sto Pró Y

5920

5920

5920

5920

5920

I 827

t082

t, /l

998

904

( Í243

( 2728

( 273t

( 2732

( 2735

ĺ 794

86t

828

68J

598

1 243

273 I

2735

5920 2736

5920 27J9

5920 2740

5920 274J

5920 2744

847

2745/9
2745/t t

2745/l ĺ
2745/34
2745/4t
2747/5
2748/'
2748/t

t8
t09

13

7
157

ĺ
5ĺ

Lomoč

2/45/r 4

2745/t5

2745,/t 6

t.t.p.

t],p.

t.t.p.

t.t.p.

t.t.p,

t.t.p'

ttp.

Ĺt.p.

t.t.p.

t.t'p-

t t'p.

2747/t 3

2745/39

2745/39

2745/J9

2745/39

2745,/l ĺ

2 74 //s

2745,/39
2745140
2718/1 3
2747/t J

2745/39
2745/39
2745/40
2745/40

2745/3s
2745/36
2748/1 2
2745/37
2745/38
2747/t 2

2745n
2745/t I

2745,/' I

2745/33
2745/34
2745/4 I

2747/5
2748/ĺ
2748,/t

2 745,/9

2745/' I

2745/t t
2745/33
2745,/4t
2747/5
271U1
274U'

2745/9
2745/4t

( 2736

( 2739

( 2740

( 2743

( 2/44

2745/t 4

2745/t 5

2 /45/1 6

2/4///

( 2748

568

454

395

J79

39J

t.tp )

Ĺt'p. )

ttp' )

t,t.p )

t t.p. )

t.t.p. )

t.t p. )

t.t.p )

t.t p. )

tt.p )

DoIerojšĺ

dello

detťo

detto

detÍo

déato

detto

detto

detto

detto

2

3

4

il

221

J43

Jt5

2675
6
7
I

9
10

t1
t2
t3
ĺ1

ĺ5
t6
t7

ts
20

2t

25
24
25
26
27
28

29

3'

34

36

J8

40
4ĺ
42
43
44
45

46
47

48

49
50

5l

52
53
54

16

6
17

997

nÔ2

839

866

206
23

9
26

t08

n9
77
6t
I

21

847

847

34 zost pl.

99 zast,pl.

9l zost,pl.

tt8 zdst,pl.

,745/t I

2745/3J

t25
68

,

t2
I

ĺJ2
60

72

I
I

128

58

25
9

ao

a3

l'tE

2t
26
71

zanikd

zonikl

zanikó

zonikó

t.t.p. )

847

5920 2748

t.č. 6'/ô ' l997

2747/7

858 2 745/9
2745,/t I

2745/r 
'

375 detto



lŇxaz vÝľ'ĺrn
str.2

Doterojší stov Zmeny Nový stov
Ltsto

PK
ĺ| oŽkl

porcely Výmero Výmero
Druh

:ozernku

KN,_E KN_C ho m2

Dru h

pozemku
Diel

k
ro rcele

čĺslo
m2 po rceĺy

od

čĺslo

2m
ČísIo

po rcely
ho m' kód

VlostnÍk,
(inó opróv. osobo)

odreso, (sĺdIo)

847

847

a4/

2748,/4

2748/5

2750

,r6 zost.pl.

68 zost.pl.

7J4 I ?ost pl,

944

,68/

2748,/t

2748,/l

2748,/4

2748,/5

2750

55
56
57
58
59
60

6ĺ

62

63
64
64

t52
t58
ĺ60

65
66
67
68
69
70
7t
72

73
74

75
76
77
78
79
80
8t

83

84
B5
86
a7
88
89
90
9t
92

9J
94

96
97
98
99

too

,ol
t02
t03
t04
t05
t06

t07
t08
ĺ09
lĺ0
ĺ11

2745/3J
2745/41
2747,/5
2748,/l
2748,/l

2749,ľ2l

B
I

t3t
t5i
59

t 16

68

24
731 7

zonikó

zonĺkd

Doterojš/
22

682

999

t 072

2745/9
2;/4 5/4 ĺ

2747,/5
2748/l

2749/2 t

2/49/2 |

2749,/22
2749/22
2749,/23

2745n
2745,/4 t

2747/5
2748,/t

2749,/2 t

2749/21

( 275t

( 2753

( 2756/l

( 2759

7360

416

645

t09

421

t.t p, )

ttp, )

t.t p. )

t.l p, )

ttp )

t,t p. )

delto

detto

delto

delto

detlo

2749r2J
2750

2750
2776

2778/roĺ
2778/201

7
35

4

4

5920

5920 2753

5920 2756,/t

2759

5920 2762/l

5920 2762/2

t.l.p. 2745/9
2745,/ĺ l
2745,/33
2745,/4 t
2747/5
2 /48,/'

2719,/2 t
2749,/22

35
9

t0
ĺ36
J27

to
t4

l.t.p. 4.t
I

t6

t6

t8
ĺ5
66
J

42

I
n5
260

t6
I
I
I

tJt

2745n
2715/33
2 745,/4t
2747,/5
2748,/l
2748,/t

2749./2 t
2749/21
2749/22
2/49/23
2749/23

tJ,p

t.t.p.

t-t-p

t.t.p.

2749./23

26
t0
40

289
a

t9
to

176

28
lo

3t2
il

ĺ85

2745/9
2745/4 I

2 /48/t
2749/2 t

2749/22
2/49,/23

2 745/9
2745/4 ĺ
2748,/l

2749/22
2749,/2J

26
lo

3t6

l0
't82

( 2/62,/t

( 2762/2 524

t'č. 6'76 - ]997



xlÝxĺz uŕľrĺrn
sť^J

Zmeny Nový stovDoterojší stov
Číslo Dru h

PK
vložkl'

porcely Výmero
Výmero Vlostn ĺk,

(inó opróv' osobo)
odreso, (sĺdlo)

KN _T KN _C ho m2

Druh
pozemku

Die I

k
rorcele

čÍslo
m2

od
po rce ly
čĺslo

m?
ČĺsIo

porcely
ho m2 kód

5920 2765

5920 2768/l

5920 2/68,/2

5920

5920 2774

5920 2776

5920 2778,/t Ot

5920 2778/20 t

5920 27 /9/ĺ 0o

5920 2/82/10O

1ĺ2
l'ĺ3
ĺ11
115

tt7

2745,/9
2745/4t
2745/4 ĺ
2718/t

2749/22
2749/23

932 t.t.p.

482 l.l.p.

485 t t.p.

892 t.t p.

790 t.t,p.

871 tl.p.

t.t.p

2 /45/9
2745/4t
2745/41
2748/l
2748/l

?749,/22
2749/22

( 2765

( 2768/l

( 2768/2

ľ.tp )

t.tp )

t.t p. )

t.ť'p' )

l'ť p. )

t.t p. )

detto

deÍto

detÍr

delto

deťto

24
9
I

272
,t

122

( 2771

485

247

253

396

38t

44E

464

,5
24
5

3ô
87

4

5
59

t3
J8
I

60

4
I

OJ
I

65
t61
26
B5

,50

98
,0
58
I

135

ĺ26
ĺ27
t2a
129
t30
t3t
Í32

tJ4

t18
n9
120
121

ĺ22
't2J
124

tJ5
t36
t3/
tJ8
139

t40

!41
142
143
t44
145

146
ĺ47
148
ĺ49
ĺ50
t5t
ĺ52

154
't 55
156
157
158

t59
t60

l6t
t62
t6J
t64

t65
t66
t67

2l
29
J8
46
52

,2
60

to
8t
50
J5

2745/4 I

?745/41
2748,/'
2748,/t

2749/22
2749,/22
2749/23
2 /49,/23

2745,/4 t
2748/'
2 /48/1

2749/22
2749,/25

2745,/4 ĺ
2748/1

2749/22
2749/2J

2745/9
2745,/41
274U'

2749/22
2749/2J

2750

2745/9
2745,/4 r

2748/t
2749,/22
2749/23
2749/2J

2 /50

( 2774

( 27z6

( 2778/t0t

( 2778/201

( 2//9/ĺo0

( 2782/100

zonikó ) detto

oĺnó p. ) detto

70
t2
81

ĺ0
80

4

469 ornó p,

105

t7 t.t.p.

2749,/23
2 750

2745/4 |

2748/ĺ
2749/22
2749/23

2748,/1

2745/22
2749/2J

I

44
9

46

zonikó )

zonikó )J
J

1ĺ

t8
22
2A
25
7t

tč6rlt_1997

2740
274J
2744

2745/t 4
2744



KAZ VÝMER
str.4

Doterojší stov Zmeny Nový stov
Cĺslo

PK
/ožky

porcely Výmero Výmero
Dru h

oozemku

KN_E KN*C ho 2m

Dru h

poze mku
Diel po rce ie

čĹslo

k
m2 po rcely

od

čĺsIo
m2

Čĺslo
po rce ly

ho m2 kód

Vlostnĺk,
(inó oprdv, osobo)

odreso, (sídlo)

65
73
84
93
ĺoĺ
loiŕ
tt2
lĺ8
126
ĺJ5
t41
t46
t 5.1

275t
2753

2756/t
2759

2762,/t
2762/2

2/65
2764,/1

2768/2
27/ I

2 774
2776

43

28
28

t5

65
98

1t2
70

I

B

a
9
I

t19

2

23
JO
JI
J9
40
48

53
54
66

32
4'
50

67
74

24
33

t5

t6

l8

ĺ9

ĺ

I

4
5
I

lo

2740
2740

2744
2744

2745,/t 5
2745,/t 6

2748
2744
2751

2/4J
2744

2745/1 6
2748
275t
2753

t09

68
/2

'ĺ 22

83
26
7t

2745,/9

2745/ĺ l

2/45,/JJ

2745,/34

2745/39

2745/40

zosl.pl. delto
IB

zosl.pl. dello
t8

zast,pl. detto
18

ost.pl, detto
29

ost.p!. delto
29

zost.pl. detto
ta

zqst,pl, delto
IB

.ost.pl, detlo

ost.pl. deko
29

zost,pl.
ĺ8

6/8

823

35

63

1t9

2740
't2

2745/35

2739 2745/J6

2739 E 2745,/J7

2739 2l 274VJ8

a

2ĺ
t8

I 24J
2728
2/3 I

2735
2736
2736

22t
J43
Jt5
267
206
23

6
tt
t2

1 408

51

25
34
42
4/
56

2ttJ6
2736

2740

2744
2745//l 4

2748

9
26

a
I

Bi,č 6'76 _ lg97



lŇxĺz vÝvĺn
sŕr.5

Zmeny Nový stovDoterojší stov
Číslo

Výmero
Druh

rozemkrPK
vIožk

porcely Výmero
m2 porcely

od

čĺslo
m2

ČísIo
porcely

ho m2 kód

Vlostn ĺk'
(inó opróv. osobo)

odreso, (sĺdlo)KN-E KN -Č ho m2

Druh
pozemkl Diel

k
po rceI€

číslo

6A

B5
94

t02
toa
,13
t14
,r9
t20
127
t2a
136
ĺ42
ĺ47
t54
l6t

2751

2/56/'
2759

2762/l
2762/2

2765
2765

276U1
276Ut
2768/2
2;r68/2

277t
2/74
2776

2778,/,4'
2779/t 00

2740

2744
2747n

2748
275'
2753

2756/l
2759

2755
2736

2740
2740
2743
2743
2744
2714
2748
2/48

2748/4
2748/5

2751

2753
2756,/t

2759
2762/l
2762,/2

2765
2/68/l
276U1
2 /68/2
2768,/2

277t
2771
27/4
2776

2778,/t Ot

10

t6
I

t0
t0
t0
g

I
24
5

38
5

,6'
lr0
60
t2

I 5J92745/4t

2747/b

274/,/l J

zost,pĺ. détto

zasl,pl.

t,

zost.pl. deLto

tt

zost.pl, detto
ĺ6
ĺ't

,E

35
43
5t
57
69
76
86

20

6
t4

27
28
J6
37
44
45

61

62
70
77
78
87
9€

l09
,t5
ĺ21
t22
t29
,30

tJ8
ĺ4J
t48
,55
t62
t65

2739 2747,/12

157

,28
114
131
1J6
295
It5

l08

I

60
32

58

59
n6
68

327
I6

527
260
289
3t6
3t2

36
a7
60
3ĺ

a5

75
81
44
J

t73

t25

t.č' 6.76 - t997

2748,/1 3560 zost,pl,
lô
lÍ

delťo



vÝxnz vÝuĺn str.6

Doterojší stov Zmeny Nový stov
Číslo

porcely Výmero Výmero
Dru h

rozemku

KN_E KN_C ho m2

Druh
pozemku

Diel
k

rorcele
čĺslo

ĺn2 po rcely
čŕslo

od
m2

Čĺslo
porcely

ho 2m kód

VIostník,
(inó opróv. osobo)

odreso, (sídIo)

t7 2/39 2)/4vĺ 2

2748/ĺ 3

2749,/2 t

2749/22

2?49/23

6t

6
57

6
10

ta

t6
9
I

t9
5

t4

I

t0
t0
tt
fi
I
5
4

I
I

to
ĺo
o

3

24
J

42
t3t
t76
t82
t85

59
65
I

ĺ50
t35
81

50
80

1

46
il

zost.pl.

ĺ3
2735
2736

,6
t1

fi

60
71

79

80
8A
B9
97
98

104

72
81
90
9t
99

t05
t10
n6
t23
t24
l3ĺ
ĺJ2
t39
t44
149

156
163
t66

6J
E2

92
to0
t06
fit
n7

t33
tJ4
t40
145
150

t57
t59
t64
t57

2744
275 I

27sJ
2/56,/t
2756,/t

2759
2759

2762/l

63

t06

202

I 55t

zost,pl, detto
t6

275 t

2/56/l
2756/l

2759
2762,/1
2762/2

2765
2768/l
2768/t
2768/2
2766/2

2771
2774
2776

2750

275J
2756,/l

2759
2762,/t
2 762,/2

2765
2/68/t
2768,/2
2768,/2

2771
2774
2776
2 /'/6

27lAtOl

o,
oo
oo

zost,pl, detto
t8

zosl.pl. detťo
ĺ8

zosl.pl. delto
,n

Spolu: J 09ĺ2 t82/5 3 091 J

tč'676-1997



xĺÝxĺz vÝľ'ĺrn
str. /

Nový stovDoterojší stov Tmeny
CÍslo Dru h

po rcely Výmero
Výmero

KN_C ho zm

Dru h

pozemku
Diel porcele

k

čÍslo
m2

od
po rcely
číslo

m2
Ltsto

po rcely
ho 2m kód

VlostnÍk,
(inó opróv. osobo)

odreso, (sĺdlo)KN-E

2745/A

2745/9

2745/10

2745/1 I

5856 zost pl.

t099 zost pl.

zost pl,

Žost.P!.

J4 zost pl,

99 zosl pl.

9' zosl pl

718 zost pl.

715 zost pl.

1t8 zosl pl-

3ĺ la zost pl.

2745,/t O

2745,/1 I

2/45/l 5

2745/t 6

S dľ reg tro CKN
2745,/8

2745,/34

2745,/35

2745/J6

2745/J7

2745/J8

2745,/39

2745/4O

2745,/9

2745,/4 
'

zost.pl. Doterojš/
IB

ost.pl, ako V stove próÝnofr
,s

ost.pĺ. detto
29

aasť'pl' datb
18

zost.pl, detto
ĺB

zosl,pĺ. detto
t8

ost.pl delto
29

zast,p!,
ta

detto

?asl.pl.
ĺ8

zost pl
't8

zoaikó

zost.pl.
t8

zost pl.
ĺB

zanikó

zonĺkó

looikó

zdst.pl.
t6
ĺ1

zonikó

zasl.pl.
,6
t!

zost pl.
t6
lt

zonikó

zost.pĺ.

lt

zonikó

zost.p!.

detto

detto

detto

detto

detto

detto

detto

detto

350E

6J

t19

847

847

847

847 2747'

2 /48,/l

2/45,/1 4

2/45/1 5

2745/t 6

2747/5

2747/6

2745,/33

2 /4t/l 4

E

2ĺ

ĺ4o8

51

678

823

t252

3560

274/,/6

274 //t 2

2747./5

274 //Í 3

2747/'7

274B,/ĺ

t.č' 6.78 1 997

2748/2 293 zost.pl. 2748/2

2748,/t 2 6! detto



rĺÝxĺz Wľrĺrn sťr'8

Doterojší stov Zmeny Nový stov
Čĺslo

PK
vlož ky

porcely Výmero Výmero
Druh

rozemku

KN_E KN*C ho m2

Druh
pozemku Diel po rcele

k

čÍsĺo
m2 porcely

od

čĺsIo
m

ČÍsIo

porcely
ho m2 kód

Vlostník,
(inó opróv. osobo)

odreso, (sÍdIo)

t6
n

2748/t 3

274E/J

2748,/4

2748/5

2749/4

zost.pl. delto
t6
n

6J

847

a47

274VJ

27444

2748,/5

2749,/1

zdst,pl,

zost.pl.

zosl pl,

zost.pl.

90

fi6 zoníkó

zonĺkó

3227 zost.pl. detto
t8

2719/2 I t06 zosl.pl, oko Ý stove prónom
t8

2719n2 202 zost,pl. detto
t8

2749/23 ,551 zost.pl. detto
'Ía

847 2750 7341 zost.pl. 2750 7360 zost.pl. delto

Spalu: 2 50to 2 50to

Legendo: kód spôsobu využĺvonio 16 Pozemok, na ktorom je poslovenó nebytovó budavo oznočenó súpisnýň člslom
lE Pozemok, no ktoŕom je dvor
22 Pozemok, na ktorom je postovehó ihžiniersko stovbo _ cestnó, mieslnq a účctovó komunikócia, lesnó ceslo, polnó ceitd,
29 Pozemok, no ktoĺom je okrosnó zdhĺoda, uličnó o sldliskoÝó zetei, poŕk o ĺnó ĺunkčnó zeleň o lcsôý pozemok .''

kód druhu stdvby 1 t Budova pre škotstvo, no vzdelóvonie o ýskum

Poznómko č. l: Nesúlad výmer doterojšieho d novéha stovu v stdve próvnom je spô1obený presnejšlm udenlm súrodnĺc v iúčostnosti

Pozmómko č. 2: Výmero čosti od EKN p. č' 2768/2 k CKN p. č. 2748,/1 je mehšio oko l m2,

5
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@ Uracl geodézie, kartocĺľaf ie a katastľa Slovenskej republiky
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Znalec: Doc. lng. Naďa Antošová, PhD.
Brižitská 63' 84í 0í Bratlslava
v odbore: stavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

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

814 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): pĺsomne č. oTs 2002545 SNM/20/089/MR zo dňa 22.9.2020

ZNALEGKÝ PosuDoK

V právnej veci:

Počet strán: 21 ztoho príloh:

Počet vyhotoveni:

čislo 7212020

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnostÍ:
pozemku v k.Ú. PetrŽalka, registra 'C" parc.č. 198212' zastavané plochy a
nádvoĺĺa na LV č,. 1748 vo vlastníctve hl'm. SR Bratislavy, pre Účely zámeny s
BSK.
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Znalecký úkon č. 7212020

I. UVOD
í.ĺ Úloha znalca a predmet skúmania:
Úbhou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoý nehnutel'nosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky MS sR č.
49212004 Z.z. o stanovenÍ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnenĺ a predmetom
skÚmania je: pozemokvk.ú. Petŕalka, registra,,C" parc.č' 198212, zastavanéplochy a nádvoria na LVč.
1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy.

ĺ.2 Účet znaleckého posudku: zámenná zmluva _ vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu}: ku
dňu obhliadky 25.1 0.2020
ĺ.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'aIebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10'2020
í.5 Podklady na vypnacovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002545 SNM/20/89/MR zo dňa 22.92020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č j. MAGS ooUPD 55018/2020-387878, zo dňa 17 '8.2020

b) Získané znalcom :

. Aktuálna kópĺa katastrálnej mapy zo dňa 28j02020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'nostĺ, informatĺvny charakter.

r List vlastnÍctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 2E.10-2020, vytvorený cez
www.katasteÍDortäl.sk, informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 198212

C Zäznam z obhliadky pozemku a stavieb na ňom zo dňa 25.102020 _ fotodokumentácia
skutkového stavu.

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

í'6 Použité právne predpisy a literatÚra:
. Zákon č. 38212004 Z.z. o znalcoch, tlmočnĺkoch a prekladatel'och v znení neskorších zmien a

doplneni.
. Vyhláška Ms sR é. 49212004 Z'z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch

zmien a doplnenĺ.
. Vyhláška Ms sR é.22812018 Z.z,, kÍorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z.z' oznalcoch,

tlmočnĺkoch a prekladateľoch.
. Vyhláška MS sR é. 49112004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov' tlmočníkov a prekladatel'ov v znenĺ neskorších zmien a doplnenÍ.
l Zákon č. 50/1976 Zb' o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskoršĺch predpisov.
. Zákon č. 1 82/1993 Z. z. Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastnĺctve bytov a nebytových

priestorov v znenĺ neskoršÍch zmien a doplnení
. Vyhláška č. 461/2009 Z. z., vznenÍ neskoršĺch zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č' 16211995 Z. z' o katastri nehnutel'ností a o zápise
vlastnĺckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znenÍ neskorších predpisov'

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

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

í.7 Definicie posudzovaných veličĺn a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽívané postupy v zmysle platnej legislatĺvy.

Vvhtáška MS SR č,. 492/2004 o stanovenl všeobecn?i hodnotv maietku, v znenl neskaršĺch zmien a
doplnenĺ. V znenl noskorŠĺc.h ruien p daJslllenl

Všeob.ecnou 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 voľnej sÚťaŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajúci
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budÚ konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
obiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné špeciÍické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (prÍloha č' 3).

PrĺIoha č, 3 vvhláške č. 492/2004 v znenl neskoršĺch zmien a doplnent fuÝber dafinlcil a pastunov
k predgelu ohodnotenid:

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

zÁxLRo n É posru py ott ooľĺ ocovRľ.t lR l tgľl tĺ uleľľĺ osĺÍ ĺ slRvl Ea
VŠeobecná hodnota sa stanoví týmito metódami:
a) porovnávacia metóda,
b) kombinovaná metÓda (použije sa pľi stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metÓda (pouŽije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výberje v znaleckom posudku zdÔvodnený. Podl'a účelu znaleckého
posudku moŽno pouŽiť aj viac metód súčasne' pričom v závere bude po zdôvodnení uvedená len
všeobecná hodnota určená vybranou metÓdou, ktorá najvhodnejšie vystihuje deÍníciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovanÍ nehnuteľností a stavieb nemocnÍc a zdravotníckych zariadeni sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotenÍ faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metÓda
Pľĺ výoočte pozemkov sa pouŽĺva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutÍm na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávanĺ trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (naprĺklad 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.),
f) fyzické (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 identiÍikovateľné' 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 metematickej šlatistiky.

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

. E.3.1.1 Pozemky na zastavanom územĺ obcí, nepoľnohospodáľske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcĺ, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného Územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastnÍckych a užívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osĺdlenĺami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

e 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 chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.

o E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného Územia obcí'
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Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.í sa vypočĺta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz=M.VŠHĺ,rĺ[€]

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHĺ,rl - jednotková vŠeobecná hodnota pozemku v €/m2.

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.
VŠHĺ,r.l = VHm . kro [€/m2],

kde
VHĺv'l - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určĺ podl'a tabul'ky uvedenej v prĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce'

obce a lokality v okolĺ miest so zvýŠeným záujmom o kÚpu nehnuteľností na bývanie alebo ľekreáciu mÔŽu

mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej Vyplýva
zvýšený záujem. V prĺpade záujmu o iné druhy nehnutel'nostÍ (napríklad priemyselné, poľnohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupĺn
obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)'
z ktorej vyplýva zvýšený záujem' V prípade záu|mu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupĺn obyvateľstva mÔŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 5a o/o z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zrĺýŠený záujem' V takých prípadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohľadnenÍ zvýšeného záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajúca
klasĺÍikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

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

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

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

o kl - koeÍicient technickej infraštruktÚry pozemku (0'80 - 1'50)
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohl'adu moŽného priameho napojenia cez vlastné,
prÍpadne obecné pozemky (napriklad komunikácie)' Hodnota koeÍicientu v odporÚčanom intervale je závislá
od náročnosti (Íinančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojenÍm

: kz_ koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koefi cientoch.

r kn - koeÍicient redukujúcich faktorov (0'20 - 0'99)
RedukujÚce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnene vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajúcich koeÍicientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeÍicientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom na
predpokladanú hodnotu záu ady.
Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnÍckych práv k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotenĺ redukujÚcich Íaktorov neprihliada nazäťaŽe
spôsobené vlastnikom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislative.

Zákon č. 66/2009 Z. z., zókon o niektorých gpatr?niach pri ma.ielkovonrávnom usporiadani pozemkov pad
slavbami, ktQľ! prešliz vlastnlctva štátu na obce a wššie ťlzemné celkv a o zmene a doplnenĺ niektotých
zákonov

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

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k pozemkom, na ktorých je
umiestnený cintorÍn' okrem pozemkov vo vlastnÍctve cirkví, špoňový areál alebo verejná zeleň' ak tento
cintorĺn, 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 užívanému vlastnĺkom stavby dňom
účlnnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dÉba a uŽivanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, Korá preš|a z
vlastnĺctva štátu na obec alebo vyšší územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelhostĺ je súpis nehnutel'ností, ku ktoným vzniklo v prospech vlastnÍka stavby
pľávo zodpovedajúce vecnému bremenu.

1.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : neboli vznesené'

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanim
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnuteľnosti nemám k dispozícii preukázateľné
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 ponukovými cenami majú ľozdieIne moŽnosti vyuŽitia - zastavania _ ako je predmet
ohodnotenia, obvykle majÚ moŽnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlažná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodinné bývanie - lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najmä
v oblasti Rusoviec a Jaroviec. V ponúkanej cene realitných spoločností je zahrnutá provízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajú údaje o možných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnutel'nosti' moŽnosti intenzity vyuŽĺtia sú z inÍormáciÍ územného plánu často nesprávne
interpretované. Zistené ponuky sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodné, nemajÚ preukázatel'né spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie' Analýza ponúk realitných kanceláriĺ je pre znalca len orĺentačným
ukazovateľom o stave trhu nehnuteľností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Y je zobrazený v nasledujÚcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločnostÍ (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnuteľnosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponúk'
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom území bez rozdielu Účelu vyuŽitia a možnosti
preverenia počtu ponÚk v danom týŽdni na úrovni 260 eurlm2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.
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Znalecký Úkon č. 72l202o

Kúpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bralislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a veľkosti, nie sÚ vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prĺstup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnuteľnosti stanovená metódou wlohovei diferenciácie,
ktorá objektivizačnými Íaktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prÍstupu, využitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaŽ spojenÚ
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diferenciácie povaŽu.iem za znalecký odhad naipravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenĺa, ktorú by ma|a nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach vo|'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 evldenčné údaje :
List vlastníctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www. katasterportal. s k) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č' 1748, k'Ú. Petržalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ petržalka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C" na katastrálnej mape:
Časť A; Majetková podstata

Parcely registra,,G" evidované na katastrálnej mape

vztäh k stavbe evidovanej na pozemku 1982l2je evidovaný na iste

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽĺvania pozemku:
16 - Pozemok, na ktorom je postavená budova označená sÚpisným čÍslom.
Kód právneho vzťahu: 5 _ VlastnÍk pozemku nie je vlastnĺkom stavby umiestnenej na tomto pozemku
Kód umiestnenia pozemku: 1- Pozemok je umiestnený V zastavanom územĺ obce

Časť B: Vlastnĺci a iné oprávnené osoby

o

Spôsob
vvuŽitia

Právny
vzťah

Druh chr
N.

Umiest.
pozemku

Parcelné
číslo

taVýme
um2

Druh
pozemku

5 11982t2 4249 Zastavaná plocha a
nádvorie

16

Por Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnÍka, spoluvlastnĺcky podiel Čo)

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

Titul nadobudnutia: Vid' list vlastnÍctva v prĺlohe posudku, nie je moŽné identiÍikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnformatívna a obmedzujÚca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia.

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

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

c) Udaje 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 - stredná škola so vstupom zo Strečnianskej ul' Pozemok je
prĺstupný pre obhliadku z okoliých spevnených plôch - chodníkov, ihriska, nebola nutná prítomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný stav nehnuteľnosti - pozemku,
poloha lS v území, moŽnosti prístupu k nehnutel'nosti - z ulice Znievska a Strečnianska alebo z ulice
Budatínska - verejná komunikácia, po prĺstupovom chodnĺku na p_č. 1981 a 198211' evidovaný na LV č.
1748, ktoý je rovnako vo vlastnÍctve hl.m.SR Bratislavy. V čase obhlĺadky bola vykonaná
fotodokumentäcia' Záznam z obhliadky s fotodokumentácĺou 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 UPlz17.8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
198212 je zastavaný budovou školského zariadenia s prÍstupom z verejnej komunikácie. lS v území zistené
v plnom rozsahu.

e1 Úĺaje katastra nehnutelhosti, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatÍvny výpis z katastra nehnutel'nostĺ
k predmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatĺvny charakter, sú vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnuteÍnostÍ. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj graÍických údajoch katastra.
Na LV je uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba, ktorá je evidovaná na LV č. 2650 a je vo vlastnÍctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastnÍctva' vlastník stavby nie je totoŽný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenävam 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 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 iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastníkom stavby dňom účinnosti tohto zákona v prospech vlastnika stavby právo
zodpovedajÚce vecnému bremenu, ktorého obsahom je dňba a užÍvanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnil'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva štátu na obec alebo vyŠšĺ územný celok)

r Pre účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p'č. 19B2l2 ako na
záthž spôsobenú vIastníkom stavby v zmysIe pIatnej legislatĺvy (Vyhl.č. 492l2oo4 Z.z. v zneni
neskoršĺch zmien a doplnenĺ) neprihliadam.

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

f} Vymenovanie jednotlivých časti nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
' pozemok Vk.ú. Petžalka, registra'C" parc.č. 19B2l2- zastavané plochy a nádvoria, evidované LV

č. 1748' vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou školskeho zariadenia na
Strečnianskej 20 v Bratislave' stavba evidovaná na LV č' 2650

g} Vymenovanie jednot|ivých stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: stavba
na pozemku nie sÚ predmetom ohodnotenia.
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2. sTANoVENlE všeosscNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza na ulici StreČnianska vo vnÚtrobloku obytných budov Medzi ulicami Znievska,
Budatĺnska - pešia zóna, v hl.m. SR Bratislava, v mestskej časti PetrŽalka, ktorá je katastrálnym územÍm v
Bratislave, v okrese V. Pozemok 198212 je ohraničený stavbou budovy školy. Prístup na pozemok je
z verejnej komunikácie po pozemku dvora' ktorý je vo vlastnÍctve vlastnĺka predmetu ohodnotenia. Mestská
časť PetrŽalka je najväčšĺm sídelným útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90, rokoch minulého storočia
ako beŽné sídlisko, s vysokým počtom obyvatel'ov s kompletným občianskym vybavenim.

Poloha kov v rámci územia:

Vsúčasnosti sa na jej území nachádzajú al 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 cyklisticke trasy s medzinárodným prepojenÍm, rekreačná oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno, dostihová
dráha a pod. V mestskej časti Petržalka sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný
úrad), ale aj štátneho významu' zdravotné strediská, nemocnica školy, ŠkÔlky' gymnázium. Mestská časť je
s centrom Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom' Starým mostom' cez mestskÚ časť
vedie dial'ničný obchvat s napojením na most LaÍranconi a Prístavný most. Doprava v mestskej časti je
zabezpečená autobusmi - MHD, cez Staný most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza
v blízkosti PanÓnskej cesty s priamym pripojením na Nový most alebo most Lafranconi. MHD je v mieste,
na ulici Šintavská, Budatínska' Jantárová cesta. Vybavenie lS 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' Petžalka zvýšený, najmä na viacpodlaŽnú
hromadnÚ bytovÚ výstavbu, s polyfunkciou a hromadnými garáŽami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli
znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza V zastavanom, stabilizovanom Území, z hl'adiska funkčneho vyuŽitia územie
prevaŽne využívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm
v bezprostrednom okolÍ. K pozemkom sa v zmysle 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, zariadenia sluŽieb..'.).
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V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s fun kčným vyuŽitím - škola. Vzhl'adom k
pozemku je leho vyuŽitie nízke _ trojdvojpodlažná stavba. lné ako sÚčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem

kuv obhliad kolské zariadenie.

c) Analýza prípadných rizik spojených s využívaním nehnuteľností:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Strečnianska. Parkovisko pred objektom -
prevaŽne rezidenčné - modrá zóna na ul. Znievska. Prĺstup povaŽujem za bezrizikový, z verejného
priestranstva, po parcele dvora, ktorá je vo vlastníctve vlastníka pozemku pod stavbou. Na pozemku sa
nachádza stavba, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastníka stavby
s vlastnĺkom pozemku - nebude pri hodnotení reduku1Úcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojene
s vyuŽívaním nehnutel'nosti' lné riziká spojene s vyuŽĺvaním neboli zistené. Ťarchy neboli na LV zistené.
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2.í Pozemok p.č. 198212 k.ú. PetÉaIka

lde o pozemok p.č. 198212, v celosti, nepravidelného tvaru situované vo vnútrobloku obytných domov na
Budatĺnske, Znievskej a Strečnianskej ulici. Pozemok je v k.ú. Petžalka' v zastavanom Území obce'
s funkčným vyuŽitím ako pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územĺ, kód využitia 201
(Územie areá]ov 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
vykuĺovania, optického kábla. Záujem o kÚpu pozemku je v danom prÍpade moŽný len zo strany Žiadate|'a
ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záuiem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je
najmä o pozemky s vysokou moŽnosťou využitia - pre Účely hromadného bývania a polyÍunkčné účely.
PovyŠujúci faktor nie je v danom prÍpade dôvodný' Redukujúci faktor je uplatnený z titulu veľkosti výmery
pozemku, na stavbu na pozemkoch sa ako na prĺťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenÍm do ĺ. 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 zretelbm na
analýzu polohy a vybavenia územĺa' ktoráje uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

2.1.1.1Podľa LV č. í748 - pod budovou školského zariadenia

4249,

Výmera
lm1

Paľcela

1982t2-LV 1748

Dľuh pozemku

1t1zastavaná plocha a nádvorie

Spolu
výmera Spoluvlastníc

ky podiel

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VH1q = 66,39 ďm2

označenie a názov
koeficientu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

Hodnotenie

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
obytné oblasti s dobrým osvetlením a výhľadom' exkluzívne oblasti
plinĺých dom9v y.!"o-s_gh-q 1ies-t nad 't00 000 olyvatelo*v

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom Území, z
hľadiska funkčného využitia prevaŽne využĺvané na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavenĺm v
bezprostrednom okolĺ (školy, škÔlky' služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytové domy HBV).

Hodnota
koeficien

tu

1,40

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

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

V čase obhliadky sa na pozemku nachádza trojpodlažná, rozložitá
sŕayla s funkčným využitĺm ako zariadenie pre školstvo - nĺzke
využitie pozemku.

ko
koeficient dopravných

vzťahov

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

kr 3' plochy obytných a rekreačných územĺ (obytná alebo rekreačná 1,00

10
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koeÍicient funkčného
využitia územia

kl
koeÍicient technickej

infraštruktÚry pozemku

poloha)

obytná zÓna - bežné s/dísko s plným vybavenĺm, využitie pozemku
1'e v sÚčasnosti nĺzke - možnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných
domov, určené podľa UPĺ kÓd 201, určené na občiansku
vybavenosť, prĺpustné 30% plochy vyuŽiteľnej na bývanie.

4. vel'mi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na Viac ako tri dľuhy
uerejných sieti)

Pozemok je rovinatý, s možnosťou napojenia na všetky lS v okoll,
v rátane d i aľkové ha v y k u rov a n i a' optic ké ho káb l a'

1,50

kz
koeficient povyŠujÚcich

faktorov

kn
koeficient redukujÚcich

faktorov

). 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 prettváva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitĺm, pre Účely bývania a polyfunkčné Účely.
PovyšujÚci faktor nie je v danom prlpade dôvodný'

t 1. iné faktory (naprÍklad tvaľ pozemku, výmera pozemku, druh
noŽnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
:hránené územia, neobmedzujúce regulatÍvy zástavby a pod,)

1,00

0,95

Použitie redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dÔvodný'
VyhláŠka 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanoveni všeobecnej hodnoty
pozemku na účely vyporiadania vlastnlckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnlkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na zát'aže spÓsolené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)". RedukujÚci
fal<tor je uplatnený z titulu vel'kosti výmery parcely.

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov
polohovej diferenciácie

Výpočet
= 1,40 " 1,00. 1,00 *'l 

,00 * 1,50 * 1,00 * 0,95

Hodnota

VYHODNOTENIE

lednotková všeobecná hodnota
rozemku [us'", = VHĺr,ĺĺ * kpo = 66,39 €/m2 * '1,9950 132,45C1m2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€I

oarcela é. 1982l2-Lv 1748 4 249,00 m2 * 132,45 €lmz * 1l1 562 780,05

Spolu 562 780,0!
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lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skÚmania bol: pozemok v k.ú.
PetÉalka, registra 

',C" 
parc'č. 198212, zastavané plochy a nádvoria na LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl'm. SR

Bľatislavy.

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
VŠeobecná hodnota nehnutel'nosti bola stanovená v súlade s vyhláŠkou MS sR č,. 492l2a04 Z.z. o
stanovenIvšeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. Petržalka, ľegistra ,,C'' parc.č. 198212,
zastavané plochy a nádvoľia na LV é. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia
zvolená metóda polohovej difeľenciácie, kde na stavbu školského zariadenia na tejto parcele nie je
v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v znení neskorších zmien a doplnení) prihliadané ako na
záťaž tohto pozemku.

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

REKAPITULÁclA všeoeecNEJ HoDNoTY

VBratislave dňa 29.10'2020 Doc' lng. Naďa Antošová' PhD

IV. PRILOHY
1' objednávka č. oTS 2002545 SNM/20/89/MR zo dňa 22.9.2020 - lx
2' Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 28J0.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnuteľnostĺ, informatĺvny charakterx-'lx
3. List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 28'10.2020, vytvorený cez wvw.katasteľportal.sk,

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

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

vybrané listv - 3x

Názov Všeobecná hodnota [€]

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

Všeobecná hodnota ceIkom

Všeobecná hod nota zaokľú hlene

562 780,05

562 780,05

563 000,00
Všeobecná hodnota slovom: Päťstošestdesiattľltisĺc Euľ

Spolu:

12
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Znalec Doc. lng. Nadh Antošová' PhD'
Brižitská 63' 84í 0í Bratislava
v odbore: slavebnÍctvo,
odvetvie: odhad hodnoý nehnuteľnostĺ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 950

Zadávateľ: Hbvné mesto Stovenskej republiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 1

8'14 99 Bratislava

čĺslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2oo26't5 sNM/20/o9o/MR zo dňa 2g.g.2a2o

ZNALECKÝ PosUDoK
číslo 78/2020

V právnej veci:

Počet strán: 29 z toho pÍĺ!oh:

Počet vyhotovenĺ:

stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutelností - pozemkov v k.ú. DÚbravka,
na ul' Ľ. Zúbka 6, ktoré sú vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy

. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a
GP č. 63/20ĺ9

parc. č. 2772ĺ1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m',
parc. č' 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 413 m'z,

parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 12 m2,
. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podl'a

GP č. 63/20ĺ9
parc. č. 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 85 m,
parc. č, 2773t3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m'z
parc. č' 2773l5 - zastavané plochy a nádvoria Vo výmere 'l m2
parc. č' 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 't95 m,

'ĺ3

2+1 archív



Znalecký úkon č. 78l202o

l. Úvoo
ĺ.ĺ Úloľra znaIca a predmet skúmania:
Ulohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č' 3 vyhlášky Ms SR č.
49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnenĺ a predmetom
skúmania sÚ: pozemky v k.ú. Dúbravka, ul. Ľ. Zúbka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m' SR Bratislavy
v rozsahu:
l odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a GP č. 63/2019
parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere ô40 m'?,

parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m',
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m',
. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podlh GP č.63/2019
parc. č' 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m',
parc. č' 2773l3 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2 ,

parc. č' 2773l5 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m'
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere ĺ95 m'z

1.2 ÚčeI znaleckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku v areáli zariadenia DSS na ul.
Ľ' Zubka v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok {rozhodujúci pľe stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 2.1 1.2020
1.4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost'a|ebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 2.11'2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

al Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002615 SNM/20/090/MR zo dňa 29.9.2020 - elektronicky

. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 55o18/2020-387878, zo dňa 17 '8'2a20. GP č. 63/2019 na oddelenie pozemkov p.č.277211,5,6 a277311,2'3'5'8'9 a vyznačenie pozemkov
pre účely reštitúcie p.č.277212,3,4, a277314,6,7,10 zo dňa 15'8.2020, vypľacoval Niologik, s.r.o.,
Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konaní'

b) Zĺskané znalcom :

. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10'11.'2020' vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností' informatívny charakter.

. Výpis zkatastra nehnuteľností pre p.č. 2772 a 2773 zo dňa 1.11.2a20, vytvorený cez
www.katasterportal.sk' inÍormatĺvny' Údaje platné k 9'1 1'2020

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

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

í'6 Použité právne predpisy a literatúra:
, Zákon č.38212004 Z'z. oznalcoch, tlmočnÍkoch aprekladatel'och vznení neskoršĺch zmien a

doplnenĺ.

' Vyhláška MS sR č. 492l2oa4 Z.z. o stanovenÍ všeobecnei hodnoty majetku v znení neskorších
zmien a doplnení.

. Vyhláška MS SR č.22812018 Z.z', klorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z'z' oznalcoch,
tlmočníkoch a prekladatel'och.

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

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

' Vyhláška č' 46112009 Z. z., vznení neskoršĺch zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon
Národnej rady Slovenskej republiky čl' 16211995 Z. z' o katastri nehnuteľnostĺ a o zápise
vlastnĺckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov.

, Zákon č. 513/2009 Z' z. o dráhach a o zmene a doplnenĺ niekto{ch zákonov
. llavský, M. - Nič, M. - MajdÚch, D.: oHoDNocoVANlE NEHNUTEĽNoSTĺ, vydavatel'stvo Mlpress,

Bratislava 201 2, ISBN 978-80-97 1 02'l -0-4.
r Webové stránky: www.kataslerportal'sk, www.zbgis.sk, Www.mapa.zoznam.sk,

www'nehnutel'nnosti.sK, tťww.mapy. bratislava'slĺ,
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Znalecký Úkon č. 7812020

ĺ.7 DeÍinĺcie posudzovaných veličin a použitých postupov
V nasledujúcej kapitole sú uvedené základné deÍinície posudzovaných veličÍn týkajÚce sa predmetu posudku
a k nim pouŽÍvané postupy v zmysle platnej legislatÍvy.

Vvhláška MS SR č. 492t2004 o stanoveĹvšeobecnei hodnotv maielku' v znonĺ neskorštch zmien a
doplnenĺ. V znenl neskorŠtch zmien a doplnenl

Všeobegnou hodnotou maietku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom m|este a čase, ktorú by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predáva|Úci
budú konať s patĺičnou informovanosťou i opatrnosťou a s pľedpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnÚtkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
objektivizácĺou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecifické faktory.
Východiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobÚdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zloŽky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prĺlohách tejto vyhlášky (príloha č' 3).

Prltoha č. Q whláške č. 492ľ20a4 v znenI neskoršĺch zmien a doplnenĺ fuýber definĺcil a postupov
k predmetu ohodnolenial :

PoSUDzoVANÉ VEL|Č|NY
Všeobecná hodnota ie výsledná objektivizovaná hodnota nehnutel'ností a stavieb, ktorá je znaleckým
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v
podmienkach voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou
iníormovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnÚtkou.

ZÁxLRoNt É posĺupY oH ooľĺ ocovRľ.l lR ľĺ eH Nl uleľN o srĺ n srRvl 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, 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 zävere bude po zdôvodnení uvedená len všeobecná
hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje deÍinĺciu všeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovaní nehnutel'ností a stavieb nemocnĺc a zdravotníckych zariadenÍ sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽlje metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa zohľadňuje najmä faktor - sÚčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri výpočte pozemkov sa pouŽĺva 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 porovnávanĺ trvalých porastov bez pozemkov sa
meľná jednotka určí v závislosti od ich dľuhu (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) 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 nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných
kancelárií) musia byť identifikovatel'né. Pri porovnávanĺ sa musia vylÚčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajúceho alebo
kupujÚceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe použiť aj matematická Štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak vel'ký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

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

. E.3'1.1 Pozemky na zastavanom územĺ obcí, nepol'nohospodárske a nelesné pozemky mimo
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zastavaného územia obcĺ, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného Územia obcĺ určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch 1ednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastnĺckych a uŽívacĺch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupÍn obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch.
É.3.1.2 Polnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcĺ druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast'
E.3.1.3 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného Územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
E.3.1.4 Lesné pozemkyg) mimo zastavaného Územia obcÍ.

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnutel'nostÍ na bývanie alebo rekreáciu mÔŽu
mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýŠený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnuteľnostĺ (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych dvoroch
poĺnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva mÔŽu
mať jednotkovú východiskovÚ hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva
zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách' chatových osadách,
hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami marginalizovaných
skupín obyvateľstva môŽu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 o/o Z východiskovej hodnoty obce
(mesta)' z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje
na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková východisková hodnota pozemku po
zohľadnenĺ zvýšeného záujmu o kÚpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajÚca klasifikácii obce, v ktorej sa
pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočíta podľa vzťahu

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

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

lntenzita vyuŽitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutočného vyuŽitia pozemkov k rozhodnému dátumu.
r ko - koeficient dopravných Vzťahov (0'80 - 1 '20)1 kĺ - koeÍicient Íunkčného vyuŽitia Územia (0'80 - 2'00)

Uplatnenie hodnoty koeÍicientu 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.

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

o kz - koeficient 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'
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu reduku1Úcich íaktorov stanoví s ohl'adom na
predpokladanú hodnotu závady.
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych pľáv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na zál'aŽe
spôsobené vlastnĺkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

a

a

a

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E'3'1,1 sa vypočíta podľa základného vzťahu
VŠHpoz = ĺv . VŠHrvĺ [€]

kde
M - výmera pozemku v m2

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

VSHul = VHĺuu. keo [€/m2],
kde
VHĺrl- jednotková východisková hodnota pozemku' ktorá sa určĺ podl'a tabulky uvedenej v prílohe 3
vyhláŠky v závislosti od klasiÍikácie obce.
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Text pre zatriedenie
je uvedený v platnej

jednotlivých
legislatÍve.

objektivizačných koeficientov do výpočtu koeÍicientu polohovej diferenciácie

4ékQn č.66ľ20a9 Z. z.' záRon o nieklorlch opatreniach.primaietkovoorávnom usporiada4!-trlozemkov pod
stavbamĹ ktoré prešli z vlastnĺcfua štátu na ohce a vvššie Územné celkls o zmene a donlnenl niektolých
zákonov

s1
('l)Tentozákon upravuje usporiadanĺe vlastnÍckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastníctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastnÍctva obce alebo vyššieho Územného celku podl'a
osobitných predpisov, vrátané pľil'ahIej plochy, ktorá svojím umiestnenim a využitím tvorĺ
neoddelitel'ný celok so stavbou (dälej len ,,pozemok pod stavbou")

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

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

s4
('l) 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 vlastnikom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vIastníka stavby právo zodpovedaiÚce vecnému bremenu, ktorého
obsahom je dÉba a užĺvanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť 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 záznamu o vzniku vecného bremena v katastľi
nehnutel'nosti je súpis nehnutel'ností, ku ktorým vzniklo v prospech vlastníka stavby právo zodpovedajÚce
vecnému bremenu.

í'8 osobitné poŽiadavky zadávatel'a: stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov vzmysle údajov vGP
63/2019' ktoý nie je overený v katastrálnnm konanĺ

I!. POSUDOK

í. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľností' ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych práv porovnávanĺm
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnuteľnosti nemám k dispozícii preukázateľné
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrea!izované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným účelom využitia a pod.)' Ponúkané sÚ v inzertných poŕáloch ceny za
predaj/kúpu stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie. Pozemky s uvádzanými ponukovými
cenami majÚ rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet ohodnotenia (skutočné využitie -
pozemky pod ostatné obytné budovy, pod objeký sociálnych sluŽieb), obvykle majÚ možnosť vysokého
vyuŽitia - viacpodlaŽná, komerčná bytová zástavba, alebo výmeru vhodnú na stavbu pĺe rodinné bývanie -
IBV.
Priemerná cena pozemkov uvádzaná v štatistikách realitných portálov je spracovaná z celého okresu
Bratislava lV. V ponÚkanej cene realitných spoločnostÍ je zahrnutá provízia realitného makléra všeobecne
neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ Údaje o moŽných prĺstupoch, inŽinierskych sieťach k nehnuteľnosti,
možnosti intenzity vyuŽitia sú z infoľmáciĺ Územného plánu často nesprávne interpretovane' Zistené ponuky
sa stávajÚ pre porovnávanie nevhodne, nemajú preukázateľné spoločne atribÚty potrebné pre porovnanie.
Analýza ponÚk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'ností
v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava lV je zobrazený tieŽ v nasledujÚcom grafe, kde
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločnostĺ (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nelrnuteľnosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje Íunkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponÚk na bývanie,
štatistické spracovanie nevyĺučuje 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
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preverenia počtu ponúk v danom týŽdni na Úrovnĺ 226 eur/m2, obvykle vrátane sprostredkovatel'skej provĺzie
a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.

Pĺ{]Ri]3|iY !'Y!u] i]laN

Bratislava lV - Pozemky

* slry.rn;Prz!"'!r 
- 

tilr-nl; ir'? -- Otfid.on
-* L!kt. pat !r.ĺ *- 01 ,t! t-ln,'r t,idi

ltc

tr

zobĺauit' in.€ĺáty: P4lfi t{' B'.l'rLl?ĺ ĺ/

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 metódou polohavai diterenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, vel'kosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prístupu, vyuŽitia'
a v zmysle platnej legislatĺvy 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 nehnutel'nosť 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.
Cena je obvykle vrátane DPH.

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

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
16 - Pozemok, na ktoromje postavená nebytová budova označená súpisným číslom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Kód umiestnenia pozemku: ĺ- Pozemok je umiestnený v zastavanom Územĺ obce

Stavby

List vlastníctv a č;. 847

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

Parcelné
číslo

Výmera
vm2

Druh
pozemku

SpÔsob
vvužitia

Umiest.
oozemku

Druh
chr. N.

List mapy

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

Súp.číslo Na p'č. Druh
stavbv

Popis stavby lný údaj

1194 2772 12 Zariadenie soc' sluŽieb Parcela na LV 847

't Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciálne námestie 1,

b
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Bratislava, PsČ 814 99,
JakŠĺk Libor r. JakšÍk, GrÔsslingova 71, Bratislava, PsČ 811 09, sR

Spoluvlastnĺcky podiel: 1/1

I

b.2) Geometrický pIán č. 63/2019
KdisJ'ozĺciibol Geometrický plán č. 63/2019' ktorý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava821
09, lČo 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020, bez overenia v katastralnom konanÍ.
Z geometrického plánu vyplýva rozsah novovzniknutých parciel. Pôvodné parcely č,.2772 a 2773 registra C
KN sÚ bez zaloŽeného listu vlastníctva, v k.Ú. Dúbravka, okres Bratislava lV, evidované na mapovom liste
1822 a 1824.
Novovzniknuté parcely sú v návrhu geometrického plánu v rozsahu:
. zp.č. c KN2772,
parc. č. 2772t1 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m,, kód 15
parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m', kód 15
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m,, kód 15
. zp.č'cKN2773,
parc. č. 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m, , kód 'l8
parc' č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m, , kód 18
parc. č' 277315 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 mr, kód 18
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 195 mr, kód 18

'15- Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným čĺslom
18 - Pozemok, na klorom je dvor

c1 Úoa|e o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 2.11.202a - nehnuteľnosť - pozemky sú
v súčasnosti vyuŽÍvané ako pozemky pod stavbou s poskytovaním sociálnych sluŽieb v areáli DSS na ul. Ľ
Zúbka 6 v Bratislave MČ Dúbravka. Pozemky sú prístupné pre obhliadkú z okolitých spevnených plôch -
chodnĺkov, do areálu nebol moŽný vstup, k účelu vypracovania posudku nebola nutná prÍtomnosť
zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho Šetrenia bola zaznamenaná poloha lS v území, moŽnosti
prÍstupu k nehnuteľnosti - ul. Ľ. Zúbka alebo Bulova - verejná komunikácia. V čase obhliadky bola vykonaná
fotodokumentácia. Zäznam z obhliadky s Íotodokumentáciou je sÚčasťou textu tohto posudku.

d) Technická dokumentácia stavĺeb a nehnute!'nostĺ:
K dispozĺciĺ nebola Žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva zdodanej UPl z17.8'2020 - kód 201. Pozemky sÚ
zastavané podl'a kódov uvádzaných v evidencii z výpisu katastra nebytovou budovou (p.č;, 2272)
s pľiľahlým dvorom (p'č;,. 2773)' V zmysle obhliadky je na pozemku situovaná jednopodlažná budova
v uzafuorenom areáli s parkom' určená na iné typy bývania a poskytovanie sociálnych a zdravotných služieb
(ambulantné pobyty, celotýŽdňove pobyty).
K dispozícii bol tieŽ geometrický plán bez overenia v katastrálnom konaní, ktoý pozemky pod budovami
rozdel'uje a odčleňuje a je vyhotovený pre účely reŠtitÚcie.
Celistvosť vlastnÍctva pozemku pod budovou je narušená časťami pozemkov, ktoré sÚ predmetom
reštitučných nárokov.
Nachádzam nezrovnalosť v technických podkladoch so skutočnosťou, ked'podl'a návrhu GP č' 63/20í9 je
na parcelách č.227111'5,6 - nový stav- situovaná zastavaná plocha skódom spÔsobu vyuŽívania't 5, čo
predstavuje bytovú budovu označenÚ súpisným číslom. V skutočnosti je na pozemku postavená nebytová
budova slÚŽiaca ako občianska vybavenosľ.

e; Úoaje katastra nehnutel'nostĺ, porovnanie súIadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nostĺ so zisteným skutočným stavom.
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, informatÍvny výpis z katastra nehnuteľností
kpredmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatívny charakter, sÚ vytvorené cez verejný porlál zkatastra
nehnuteľnostÍ. Predmet ohodnotenia nie je evidovaný na liste vlastníctva, je evidovaný v registri ,,C" na
katastrálnej mape avlastnĺctvo kpozemkom je evidované na LV č.847, vpodiele 1l1 pre hl. m. SR
Bratislava. Druhým vlastnĺkom je Fo bez vyznačenia spoluvlastníckeho podielu.
K predmetu ohodnotenia neboli zistené ťarchy.
Pre účely znaleckého posudku sa na skutočnosť umiestnenia stavieb na pozemkoch podľa návrhu GP č.
63/2019 ako na zát'až spôsobenú vlastníkom stavby v zmysle platnej legislatĺvy (Vyhl.č. 49212004 Z'z.
v znenĺ neskorších zmien a doplnení) neprihliada'
Dodaný Geometrický plán č.63/2019, ktorý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49' Bratislava IČo:
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51786907, zo dňa 15'8'2020, je bez overenia v katastrálnom konanÍ - návrh. Údaje uvedene
v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnutel'nostÍ. Na základe osobitných poŽiadaviek
zadávatel'a vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podľa dodaného GP.

f) Vymenovanie jednotlivých častĺ nehnuteľnosti' ktoré sú predmetom ohodnotenia:
pozemky v k.ú. Dúbravka, ktoré sú vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy v rozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772, LV 847 vzniknuté pod!ä GP č. 63/20í 9
parc. č. 277211 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m',
parc' č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m2,
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m2,

. odčIenené pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podl'a GP č. 63/20í 9
parc. č. 2773l2 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m2
parc. č' 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2
parc. č. 2773l5 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere'l m,
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere'l95 m'

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

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

Nehnuteľnosť- pozemky podľa neovereného GP č' 63/2019 sa nachádza na ulici Ľ Zúbka č.6' s prĺstupom
z rovnomennej ulice a uĺice Bulova, v tokatite Záluhy na začiatku MČ DÚbravka v hl.m' SR Bratislava, v
okrese BA lV. Pozemky sú v teréne ohraničené stavbou DSS a odkvapovými chodnÍkmi - príslušenstvo k
stavbe.

v uzemla:

Mestská časť Dúbravka je okrajovým sĺdelným útvarom hl.mesta SR, v susedstve s katastrálnym územím
Karlova Ves, Devĺn, Devínska Nová Ves a Lamač, vybudovaná v 60.-70. rokoch minulého storočia ako
beŽné sídlisko z pôvodnej vidieckej obce s rovnakým názvom. Počet obyvateľov sa pohybuje okolo 30 až 35
tisíc' V mestskej časti plná obchodná vybavenosľ, predajne Lidl a Billa, oC Saratov, oC Dúbrawa, Tesco
Expres a Kaufland. Ned'aleko mestskej časti DÚbravka sa nachádza miestna časť Bory, v nej obchodný a
zábavný komplex Bory Mall. V mestskej časti sa nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný
úrad), ale aj štátneho významu (napr. okresný sÚd BA lV), zdravotné strediská, školy' škôlky' gymnázium a
stredné školy, Športoviská pri školách a mimo nich (kúpalisko Rosnička, tenisové kurty' 2x futbalový štadión
po komplexnej rekonŠtrukcii, zimný štadión - ned'aleko' športové centrum na Agátovej, parky)' Mestská časť
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je obkolesená z východnej strany diaľničným úsekom D2, zo západnej strany chránenou krajinnou oblasťou
Devĺnska koby|a.
V bezprostrednej blízkosti sĺdelného útvaru Dúbravka prechádza úsek diaľnice D2, čo |e najnovŠÍ Úsek tejto
dóleŽitej diaľnice európskeho významu s tunelom Sitina, moŽné napojenie na obchvat Bratislavy avýjazdy
všetkými smermi - priame napojenie z lokality po Harmincovej. V okolí predmetu ohodnotenia sa nachádzajÚ
bytové domy' základná a stredná škola, parky zimný štadión, futbalové ihrisko, dom sluŽieb, zdravotné
stredisko pľi Brestovke. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.
V lokalite je vysoká hustota obyvatel'stva, pracovná príleŽitosť je vzhľadom k polohe v hl. meste SR a
k prístupu do centra MHD bez obmedzení veľmi dobrá - električková trať po rekonštrukcii, bez obmedzenÍ
v dopravnej špičke. V blÍzkosti je MHD na ul. Sch. Trnavského - električky autobusy, alebo na Harmincovej
- autobusy.
MČ Duoravxa je všeobecne dlhodobo vyhľadávaná lokalita na bývanie, s vysokým záujmom o kúpu
pozemku na bývanie, s minimálnou možnosťou rozvoja lBV (min. vol'ných pozemkov). Pripravenosť
inŽinierskych sietí je v mestskej časti a v danej lokalite dostatočná, reprezentovaná verejnou kanalizáciou,
vodovodom, moŽnosťou napojenia na plyn a elektrickÚ energiu, telefón. Zvýšený záujem o kúpu pozemku
pod občiansku vybavenosť nepredpokladám,

b) Analýza využitia nehnutel'ností:

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Územĺ, z hľadiska funkčného využitia |e celé
územie prevažne vyuŽívané na bývanie v objektoch HBV s občianskym vybavením vo vnútroblokoch, a
v bezprostrednom okolí. Pozemky sú súčasťou budovy a areálu Dss. K pozemkom sa v zmysle dodanej ÚPl
zo dňa 17.8.2020 viaŽu regulatívy skódom 20'l - občianska vybavenosť celomestského anadmestského
významu (územie areálov a komplexov občianskej vybavenosti - zariadenia zdravotníctva a sociálnych
sluŽieb....). Skutočné vyuŽitie je totoŽné s určeným využitĺm.

l' ltu ú:rr'lĺ:ĺi*, ktoľdhĺr sťtdlrlt-tltt 'iľ pĺzcnĺlk parc, č. ]7?1, h,ri, lJúl'llaľkĺ ľunkčné vĺ'užiíir:úzelltĺĺl uľrť'irnĺkn v',hĺvĺnosť cetomaĺtsk{hĺl ĺ nsdlnťslskónt, ĺ.*rnemi,' i"l" ii .t-i" liii'
( tn bľ ľlĺtr {' 3.2{.l l r. pľĺ l r-llrl: li stu ). sll b ilir'ovauó úrtrm il.

Fu nkčné t:ľuitltic úľĺľliu :

ohčiclrĺ}ĺ t'1'bilľenĺls{t cľlonrestslĺdhrl ĺ n*dIrrcĺt*kdhrl r{znĺnlrl., čĺslu lirnkcĺe 2l}|
l'Úďariqnk}, ľunkčtlŕhu r'yĺÍiĺlIr plíiľh: ťtr-*nlia aľeáiur' ĺ kn:llplcĺoľ ,':Lx]ions kc.! vy'hnvcnnsĺi
r:clĺltitť:iĺskrlhrl jl ĺlĺltimťStskĹilt(| r'1.'z.luuttu ĺ kr'llkrctuiľnr ltĺĺnlkmi ĺ r_:ltaĺirklľľi.rtilirrĺri ;lrlúl'ĺl[trn k*nc ltrr ĺĺ lltt:ľittti;l' }i ŕtúil"r ĺ'rltl ilzr.:lt:it sú plnchy ĺĺJlc.llľ, vrlĺlrrc plĺlĺ;hy *1ĺrlt sučĺst' 1lirl lľrrl.
ĺlĺ1-xltlĺió a lrlclutiukr} ĺ'yllĺr't:nic,g3ľiŽt }l 7llľiítdgliljl prľ 1lužiaĺnrt ir cĺvllniiohľĺnu'l'ĺlĺlícl lilnkcic tlývrrrlill nt.sllllc lrľckľrrt:il' -il.}'j4r Í ĺ.elktlv'ýcb podlĺžĺých Pióch nirĺĺĺumncj Čirsĺr

ťttnkčn*j plc,r:|11,

lne ako sÚčasné využitie neuvaŽujem, Vyššie vyuŽitie neuvaŽujem
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Skutočné budovou DSS.

c) Analýza prípadných rizik spojených s využívaním nehnutel'ností:

Prístup k areálu s predmetom ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Ľ' Zúbka alebo po chodnĺkoch
na ul, Bulova. Na pozemkoch sa nachádza stavba budova DSS, na ktorú vzhl'adom k účelu vyuŽitia posudku

- vzájomne vysporiadanie vlastnÍka stavby a vlastníka pozemkov - nebude pri hodnotenĺ redukujúcich
Íaktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽívaním nehnutel'nosti'
Riziko spojené s užívaním je tieŽ vlastníctvo časti pozemkov pod stavbami, ktoré je predmetom reštitučného
konania' s obmedzenĺm nakladania s nehnuteľnosťou. lné riziká spojené so súčasným využívanÍm neboli
zistené.

2.í Skupina pozemkov podl'a návrhu GP č.63/20ĺ9 k.ú. v Dúbravka,
Bľatislava

lde skupinu pozemkov, ktoré sú situované pod budovou určenou pre občiansku vybavenosť - sociálnu
starostlivosť v Domove sociálnych služieb, vo vlastníctve Bratislavského samosprávneho kraja. Pozemky sú
v k'ú' Dúbravka v zastavanom území obce, s funkčným vyuŽitím ako pozemky určené na občiansku
vybavenosť v stabilizovanom územÍ, kÓd vyuŽitia 201'
Pozemky sú rovinaté, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolĺ. Záujem o kÚpu pozemku je v danom
prĺpade moŽný len zo strany Žiadatel'a o vysporiadanie pozemku a vlastníka stavby na tomto pozemku
v jednej osobe. Záujem okÚpu pozemkov v lokalite dlhodobo pretrváva' avšak záujem je najma opozemky
s vysokou moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely komerčného hromadného bývania a polyfunkčné účely alebo na
individuálnu výstavbu určenú pre bývanie. Nakol'ko sa na pozemkoch nachádza jednopodlaŽná budova
rozloŽitého tvaru, povaŽujem vyuŽitie pozemku za nízke, záujem o tento typ pozemku s určeným VyužitÍm
nepovaŽujem za zvýšený, neuplatňujem povyšujÚci faktor - nie je dôvodný. RedukujÚci faktor je uplatnený
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z titulu vel'kosti výmery pozemkov a najmä z titulu rizĺk spojených s využĺvaním pozemkov ako celku, ked'
celistvosť vlastníctva pozemku pod budovou DSS je naruŠená časťami pozemkov, ktoré sú predmetom
reštitučného konania a nie je moŽné s týmito pozemkami nakladať, Na stavby na pozemkoch sa ako na
príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohl'adnené sú špecifiká
pozemku.

2,1.1 Metóda polohovej d iferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m' SR Bratislava, objektivizačne faktory sÚ určené so zretel'om na
analýzu polohy a vybavenia územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty'

Podľa GP 63/2019 z p.č.2773

Parcela Druh pozemku
Spolu

v'ýmera

Imtl

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera

lm2l

277312 zastavaná plocha a nádvorie 185,0C 1t1 185,0(

2773ĺ3 zastavaná plocha a nádvorie 21,0C 1t1 21,0C

277315

277318

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

1,00

195,00

1t1

1t1

1,0c

'ĺ95'0c

ipolu
nýmera 4O2,0C

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHp11 = 66,39 ďm2

označenie a názov
koeficie ntu Hodnotenie

Hodnota
koeÍicient

u

ks
koeficient všeobecnej

situácie

kv
koeficient intenzity

využitia

5' vel'mĺdobré obchodne a obytné častiv mestách od 50 000 do 100
000 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné
obytné oblasti s dobqým osvetlením a výhľadom, exkluzĺvne oblasti
rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateľov
MČ Dúbravka je obytnou zónou a sÚčasťou ŕltm. SR Braťls/aya s
počtom opyugte'])o v cca 35 mesŕa

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
so štandardným vybavenÍm

V čase obhliadky je skupina pozemkov vyuŽĺvaná ako pozemky pod
budovou školského - zdravotn ĺckeho zariadenia, jednopodlažná
rozložitá budova - nizke využitie pozemku

1,40

1,00

ko
koeficĺent dopravných

vzťahov

kr
koeficient funkčného

využitia územia

4' pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Jopravy

MHD v mieste na ul' SCH' Trnavského - električky a autobusy, alebo
na Harmincovej tom-

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

Podľa UPl ide o stabilizované územie využĺtie s kÓdom 201- občianska
vybavenosť celomestského a nadmestského významu' Prevtádajúca
zástvaba je býová - HBV' vo vnÚtroblokoch vybavenie sĺdliska
prevažne zariadenia zdravotn ĺctva, sociálnej starostlivosti, ško/sŕva.

't,00

1,00

11
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kl
koeficient technickej

infraštruktÚry
pozemku

ĺ. vel'mi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
lereiných sĺetí)

1,50Kompletná vybavenost'lokality - sldlisko so všetkymi lS, optickým
káblom, aj diaľkovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia,
elektrina, plyn

Vc
koeÍicient

povyšujúcich íaktorov

kn
koeÍicient

redukujÚcich faktorov

nevyskytuje sa

Záujem o kúpu pozemku je v danom pripade možný len zo strany
Žiadateľa a vlastnĺka budovy, ako vysporiadanie pozemku pod
stavbou. Záujem o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem
je najmä o pozemky s vysokým komerčným využitím pre Účely bývania
a polyfunkčné Účely, pre lBV.

závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo
, ochranné

1,00

0,60

PouŽĺtie redukujúceho ĺaktora z tÍtulu vplyvu stavby na tomto pozemku
nie je dôvodný. Vyhláška 492/2004 Z.z.. cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej
hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastnlkom pozemhu sa pri hodnotenĺ
redukujt1cich faktorov neprihliada na zát'aže spósolené vlastnĺkom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"RedukujÚci
faktor uplatňujem nakoľko súbor pozemkov vo vlastnĺctve hLm. SR
Bratislava pod budovou DSS vo vlastnĺctve BSK je preruŠený
vlastnĺctvom tretĺch osôb, niektoré pozemky pod budovou nie sú
predmetom vysporiadania vĺastnĺckych vztáhov. Súbor pozemkov pod
stavbou tak zostane neucelený a neusporiadaný s rizikovým
nakladanĺm formu kúpy a predaja.

JEDNoTKoVÁ HoDNoTA PoZEMKU

Názov

VYHODNOTENIE

Podľa GP 63/20í9 2p.č.2772

Výpočet Hodnota

1,2600(oeÍicient polohovej diferenciácie |kľo = 1,4o - 1,oo * ĺ,o0 * 'l ,oo 
* 1,5o * ĺ,o0

ľ060
Jednotková všeobecná hodnota
rozemku [us'', = VHlil.l * kpo = 66,39 €/m2 * 1,2600 83,65 €/m2

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

rarcela č.277312 185,00 m2 * 83,65 €ĺm2 * 111 15 475,28

rarcela č.2773l3 Z1,00 m2 * 83,65 €lmz * 111 1 756,65

rarcela č.2773l5 1,00 m2 * 83,65 €lmz * 'll'| 83'6€

rarcela č.2773l8 l95,00 m2 * 83,65 €lm? * 111 16 311,7a

Spolu 33 627,3C

Výmeľa
Im2]

640,00

413,00

Parcela

2t5

zastavaná plocha a nádvorie

zastavaná plocha a nádvorie

Druh pozemku
Spolu

výmera

Imtl
640

413

SpoIuvlastnícky
podiel

1t1

1t1

12
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z772ĺ6 zastavaná plocha a nádvorie 12,0A 1t1 12,0e

Spolu
uýmera 1 065,00

Obec:
Východisková hodnota

Bratislava
VHwL = 66,39 €/m2

označenie a
názov

koeficientu
Hodnotenie

Hodnota
koeÍicient

u

5' vel'midobré obchodné a obytné častiv mestách od 50 000 do 100 000
rbyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvatel'ov' luxusné obytné
rblasti s dobrým osvetlenĺm a výhl'adom, exkluzívne oblasti rodinných
lomov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

ks
koeficient

všeobecnej
situácie MČ Dúbravka je obytnou zónou a súčasťou hl,

obyvatel'ov cca 35 000, okrajová časŕ'mesŕa
m. SR Braŕislava s počtom

1,40

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

ko
koeÍicient

dopravných
vzľahov

kr
koeÍicient

funkčného vyuŽitia
územia

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

V čase obhliadky je skupina pozemkov využĺvaná ako pozemky pod
budovou Školskeho - zdravotnĺckeho zariadenia, jednopodlažná rozloŽitá
budova - nĺzke vyuŽitie pozemku

4. pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej dopravy

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

3. plochy obytných a ľekreačtlýclr Úzetní (ĺlbyhlá alebo rekreačná poloha)

Podľa UPl ide o stabilizované územie vyuŽitie s kodom 201- občianska
vybavenost' celomestského a nadmestského významu. Prevládajúca
zástavba je bytová - HBV, vo vnÚtroblokoch vybavenie sĺdliska prevaŽne
zariadenia zdravotn ĺctva, sociálnej starostlivosti, ško/sÍva'

1,00

1,00

1,00

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

kr

koeficient
technickej

infraštruktúry
pozemku

Kompletná vybavenost'lokaliý - sĺdlisko so všetkými lS, optickýn káblom,
aj diaľkovým vykurovanĺm, pred pozemkom voda, kanalizácia, elektrina,
plyn

1,50

). nevyskytuje sa
kz

koeficient
povyšujúcich

Íaktorov

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

1,00

11. ine Íaktory (naprĺklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie' chľánené
územia, neobmedzujúce regulatĺvy zástavby a pod.)

kn
koeÍicient

redukujÚcich
Íaktorov

Použitie redukujÚceho faktora z titulu vplyvu stavby na tomto pozemku nie
je dÔvodný. Vyhláška 492/2004 Z.z': cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej
hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastnÍckych práv k pozemku
medzi vlastnĺkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení
redukujúcich faktorov neprihtiada na záťaže spÓsobené vlastnĺkom stavby
(naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"..)"RedukujÚci faktor
uplatňujem nakol'ko súbor pozemkov vo vlastnĺctve hl'm. SR Braŕlslava

0,60

13



Znalecký Úkon č. 78l202o

pod budovou DSS vo vlastnĺctve BSK 1'e preruŠený vĺastnicfuom tretich
osôb, niektoré pozemky pod budovou nie sú predmetom vysporiadania
vlastnĺckych vzt'ahov' Súbor pozemkov pod stavbou tak zostane
neucelený a neusporiadaný s rizikovým nakladanĺm formu kÚpy a predaja.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Názov Výpočet

Koeficient polohovej diferenciácie = 1,40 * 1,00 . 1,00 * 1,00 n 1,50 * 1,00
0,60

Hodnota

1,2600

lednotková všeobecná hodnota
rozemku |us'".l 

= VHNI * kpo = 66,39 €/m2 * 'l,2600 83,65 €/m2

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet
Všeobecná hodnota

t€]

:arcela č.277211 j40,00 m2 * 83,65 €lm2 * 111 53 536,0(

rarcela č.277215 413,00 m2 * 83'65 €lmz * 1ĺ1 34 547,4t

rarcela č'.277216 12,00 m2' 83,65 €ĺm2 * 1l1 1 003,8C

ipolu 89 087,25

III. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úloha znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skÚmania boli: pozemky v k.ú.
Dúbravka, ktoré sú vo vlastníctve hI.m. SR BratisIavy v ľozsahu:
. odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772,Lv 847 vzniknuté podľa GP č. 63/2019
parc. č. 277211 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m'z,

parc. č. 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m',
parc. č. 2772ĺ6 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 12 m',
. odčlenenó pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podl'a GP č. 63120í 9
parc. č. 2773n - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m"
parc. č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m'
parc. č. 277315 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 't 95 m'z

odpoved' na úlohu zadávatel'a:
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v súlade s vyhláškou Ms sR é. 492l20a4 Z.z' o stanovení
všeobecnej hodnoty majetku v znenĺ neskoršÍch zmien a doplnenÍ'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoý nehnuteľností - skupiny pozemkov v k'ú. Dúbravka, ktoré sú vo
vlastnictve hl.m. SR Bľatislavy v rozsahu:
o odčlenené pozemky z p.č. c KN 2772, LV 847 vzniknuté podl'a GP č. 63120í 9
parc. č' 277211 _ zastavané plochy a nádvoria vo výmere 640 m'z,

parc. č, 277215 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 413 m",
parc. č. 277216 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 2 m'z,

. odčIenené pozemky z p.č. c KN 2773, LV 847 vzniknuté podlh GP č. 63/2019
parc. č. 277312 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 185 m'z

parc. č. 277313 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 21 m2
parc. č. 277315 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 1 m
parc. č. 277318 - zastavané plochy a nádvoria vo výmere 'l95 m'

14



Znalecký úkon č. 7Bl202o

bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu zariadenia DSS na týchto
pozemkoch nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z'z. v znenl neskoršÍch zmien a doplnenĺ)
prihliadane 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, ked'
kupujÚci aj predávajúci konajÚ s patričnou iníormovanosťou iopatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou' obvykle vrátane dane z pridanej hodnoly.
ohodnotenie je vykonané pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými podmienkami moŽnostÍ využitia.

REKAP|TULÁGIA všeoeecNEJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota [€]

Stavby

Pozemky

Podl'a GP 6312019zp.č.2773 _ parc. č. 277312 (185 m2) 't5 475,2!

Podľa GP 63/2019 zp.č.2773 - parc. č. 277313 (2'l m2) 1 756,6a

Pod|'a GP 63/20'l9 zp.č.2773 _ parc. č. 2773l5 (1 mr) 83,69

Podľa GP 6312019zp'č,'2773 _ parc. č. 277318 (195 mr) 16 31'ĺ 
'75

Podl'a GP 6312019 z p.é. 2772 - parc. č. 277211 (640 m2) 53 536,0(

Podl'a GP 6312019zp.é.2772 - parc. č. 277215 (4ĺ3 m2)

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

ýšeobecná hodnota celkom

34 547,4!

1 003,8C

1227L4,55

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 123 00o,oo
ýšeobecná hodnota slovom : Jedenstodvadsaťtritisíc Eur

V Bratislave dňa 10.1 1.2020 Doc. lng. Nada AntoŠová, PhD.

lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2002615 SNM/20/090/MR zo dňa 29.9.2020 _1xA4
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 10'11..202a, vytvorená cez verejný internetový portál

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

www.katasterportal.sk, informatĺvny' údaje platné k 9.1 1.2o2o - 2xA4
4- Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape -2xA4
5. Uzemnoplánovacia informácia č.j. MAGS ooUPD 55018/2020-367878, zo dňa 17.8.2020, výber

strán č. 1,15 _2xA4
6. GP č. 63/2019 na oddelenie pozemkov p'č' 277211,5,6 a277311,2,3,5,8,9 avyznačenie pozemkov

pre Účely reštitÚcĺe p.č'.777212,3,4, a2773l4,6,7,10 zo dňa 15.8.2020, vypracoval Niologik, s.r.o.,
Miletičova 49 Bratislava, lČo 517 869 07, bez overenia v katastrálnom konanÍ- 3xA4

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

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

814 99 Bratislava

číslo spisu (objednávky): písomne č. oTs 2oa2753 sNM/20/o99/MR zo dňa B'1o.2o2o

ZNALEGKÝ PosUDoK
čislo 7112020

V právnei veci: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností:
pozemku vk.ú. PetrŽalka, registra,,C" parc.č.330, a 332 na LV č. 1748 vo
a novovytvoÍeného pozemku p.č. 33í/2 (podľa GP č. 80/2020) vo vlastníctve
hl.m. SR Bratĺslavy' pre Účely zámeny s BSK.

Početstrán: 27 ztoho prĺloh:

Počet vyhotovení:
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Znalecký Úkon č. 7112020

l. Úvoo
ĺ.ĺ Úlotra znalca a predmet skúmania:
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v zmysle PrÍlohy č. 3 vyhlášky Ms SR č.

492lzo04 Z.z. o stanovenĺ všeobecnej hodnoty majetku v znenl neskoršÍch zmien a doplnení a predmetom
skÚmania je: pozemok v k.ú. Petržalka, registľa ,,C" parc.č. 330, a 332 na LV č. 1748 vo
a novovytvoreného pozemku p.č. 331/2 (podl'a GP č' 80/2020) vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy.

1.2 Účel znaIeckého posudku: zámenná zmluva - vysporiadanie pozemku pod stavbou školského
zariadenia na Haanovej 36,38 v Bratislave.
í.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci pre stanovenie technického stavu): ku

dňu obhliadky 25.10.2020
'l '4 Dátum, ku ktorému sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
í.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002753 SNM/20/099/MR zo dňa 8.10'2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGS oouPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.8.2020

. Geometrický plán č. 8o/2o2o, vypracoval Niologik, s.r'o., Miletičova 49, Bratislava lČo: 5ĺ786907,
zo dňa 15.8.?020, bez overenia v katastrálnom konanÍ'

b) Ziskané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 27.10.202a, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnuteľnostÍ, informatĺvny charakter.

l List v]astnÍctva č. 1748 _ čiastočný výpis zo dňa 27.10.2020, vytvorený cez
www,katasternoľtal.slĺ' informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 330 a 332

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

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

ĺ.6 Použité právne predpisy a Iiteratúra:
. Zäkon č. 38212004 Z.z. oznalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch vznení neskoršÍch zmien a

doplnení.
. Vyhláška Ms sR č. 49212004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskoršÍch

zmien a doplnení.
. Vyhláška Ms sR č. 22812018 Z.z.' ktorou sa vykonáva zákon č. 38212004 Z'z. o znalcoch,

tlmočnĺkoch a prekladatel'och.
. Vyhláška Ms sR č,.49112004Z.z. oodmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času

pre znalcov, tlmočníkov a prekladatel'ov v znení neskorších zmien a doplnení'

" Zákon č. 50/1976 Zb' o Územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znenĺ neskoršĺch predpisov'
, Zákan č' 182/1993 Z.z.Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastníctve bytov a nebytových

priestorov v znení neskorších zmien a doplnení
. Vyhláška č. 461/2009 Z. z., v znení neskorších zmien a doplnenĺ, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/ĺ995 Z. z. a katastri nehnutel'ností a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnute|'nostiam (katastrálny zákon) v znenĺ neskorších.predpisov.

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

. Webové stránky: www'katasterportal.sk, www.zbgis.sk' vvww,mapa.zoznam.sk'

uww.neh[r.|teľnnosti.sk, www,mapy'bratislava.sk,

í.7 DeÍinície posudzovaných veličín a použltých postupov
V nasledujúcej kapitole sÚ uvedené základné definÍcie posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu
posudku a k nim pouŽÍvané postupy v zmysle platnej legislatívy'

Vvhláška MS SR č.492ľ2!04 o stanovenĺ všaobecnei hodnalv nlaietku' vzneni neskoršlch zmiep-a
d!lp!nen[' V znenl neskorŠÍch zmien a donlnenl

VŠeobecnou hodnoto(LlL4jptku výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom
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najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia V danom mieste a čase, ktorÚ by
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaŽe, pri poctivom predaji, ked'kupujúci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty
Qbiektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňujúce technický stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a ine špecifické faktory.
VÝchodiskovou hodnotou je nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky (prĺloha č. 3).

PrIIoha č' 3 vvhláške č, 492ľ20a4 v ztten|- neskorŠÍch zmien a doplnenÍ fuýber detinlci| aposlupw
k predmetu ohodnotenid :

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

zÁxt*oĺrl É posrupy oHooĺt ocoveN ln ľ! rH N uĺeľľĺ osrĺ R sĺRu e 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 pľi 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 deÍinĺciu všeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovanÍ nehnutel'nostĺ a stavieb nemocnĺc a zdravotnĺckych zariadenÍ sa ako jedna z metód vŽdy
použije metóda polohovej diÍerenciácie a pri hodnotenĺ faktorov sa zohľadňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Po rov-n áy"a"pja "aelQdaPri výoočte pozemkov sa pouŽĺva transakčný prĺstup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň tľoch
pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku ('l 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.).
Hlavne faktory porovnávan ia:

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

kvalita výsadby priostatných pozemkoch a pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti' prípadne ponuky realitných
kanceláriÍ) musia byť identiÍikovatel'né. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych
okolností trhu (napr. prĺbuzenský vzťah medzĺ predávajÚcim a kupujÚcim, stav tiesne predávajÚceho alebo
kupujúceho a pod).
Pri výpočte sa môŽe pouŽiť aj matematická štatistika' Na toto porovnanie je potrebný tak veľký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

Metóda polohovei difeĺenciácie
Pozemky sa prĺ pouŽití metódy polohovej diferenciácie na Účely tejto vyhlášky delia na skupiny:

r E.3.1.1 Pozemky na zastavanom územĺ obcĺ' nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu' pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových úprav na usporiadanie vlastnĺckych a uŽívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídlenĺami marginalizovaných skupĺn obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch.

o E'3.1.2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcÍ druhu orná pôda alebo trvalý
trávny porast.

r E.3.1.3 Pol'nohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu chmel'nica, vinica,
ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
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. E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí.

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa Vypočĺta podl'a základného vzťahu
VŠHpoz = lrĺ . VŠHuĺ [€l

kde
M - výmera pozemku v m2
VŠHurL - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2'
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa mÔŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov,

VŠHw = VHw. keo [€/m2],
kde
VHĺ,u- jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určĺ podľa tabul'ky uvedenej vprĺlohe 3
vyhlášky v závislosti od klasifikácie obce.

obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kÚpu nehnutel'ností na bývanie alebo rekreáciu môžu
mať 1ednotkovú 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 poľnohospodárskych podnikov a pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín
obyvatel'stva môŽu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta)'
z ktorej vyplýva zrĺýšený záujem. V prĺpade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osÍdleniami
marginalizovaných skupĺn obyvatel'stva mÔŽu mať jednotkovú východiskovÚ cenu do 50 o/o z východiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeficient polohovej
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záuiem. Minimálna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnenĺ zvýšeného záujmu o kÚpu nehnuteľností je hodnota prislÚchajÚca
klasĺÍikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeÍicient polohovej diÍerenciácie sa vypočíta podl'a vzťahu

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

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

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

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčného 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.

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

. kz - koeficient povyšujúcich faktorov (1'00 - 3'00)
Povyšujúce faktory moŽno pouŽiť' ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzajÚcich koeficientoch.

r kR - koeficient redukujÚcich Íaktorov (0'20 - 0'99)
Redukujúce faktory moŽno pouŽiť, ak uŽ neboli zohl'adnené vo východiskovej hodnote alebo v
predchádzaj úcich koeficientoch.
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich Íaktorov stanovĺ s ohľadom na
predpokladanÚ hodnotu záu ady.
Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vIastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastníkom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnotení redukujÚcich faktorov neprihliada na zál'aže
spôsobené vlastnikom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeÍicientov do výpočtu koeficientu polohovej
diferenciácie je uvedený v platnej legislatÍve.
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Zákqn č,66ľ2009 Z' z.' zákon o niektotÝch opatreniach ori maietkovoprávnom usporiadanl pozemkov nod
staubp-Ĺ !<brĹpIašli z vlastnlctva štálu na obce a vyššle územné cellĺv a o zmene a doplnenĺ niektoĺých
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, vrátane pril'ahlej plochy, ktorá svojim umiestnením a využitim tvorí
neoddeliteI'ný celok so stavbou (ďalej len ,,pozemok pod stavbou'')

(2) Tento zákon sa primerane vzťahuje aj na usporiadanie vlastnÍckych vzťahov k pozemkom, na kto{ch je
umiestnený cintorĺn, okrem pozemkov vo vlastnÍctve cirkvĺ' športový areál alebo verejná zeIeň, ak tento
cintorĺn, športový areál alebo verejná zeleň prešli do vlastníctva obce podl'a osobitného predpisu,

(3) Tento zákon sa nevzťahuje na uspoľiadanie 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 užívanému vlastnĺkom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastníka stavby pľávo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je držba a uživanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnit'
stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a platných právnych predpisov, ktorá prešla z
vlastnÍctva štátu na obec alebo vyšší územný celok. Podkladom na vykonanie záznamu o vzniku vecného
bremena v katastri nehnutelhostĺ je súpis nehnutel'ností, ku ktoým vzniklo v prospech vlastnĺka stavby
právo zodpovedajÚce vecnému bremenu.

í.8 osobitné požiadavky zadávatelä: stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - p.č.331/2
v zmysle GP č. 80/2020' klorý nie je overený v katastrálnom konanÍ.

ll. PosuDoK
1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľností, ktorá je predmetom prevodu vlastnÍckych präv porov1pvailu"
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 predajlkúpu
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 rĺýmeru
vhodnÚ na stavbu pre rodinné bývanĺe- lBV. Priemerná cena pozemkov uvádzanä 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 pĺovízia realitného
makléra všeobecne neznámej výšky. V ponukách chýbajÚ údaje o moŽných prístupoch, inŽinierskych
sieťach k nehnuteľnosti, možnosti intenzĺty 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 nehnuteľností v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava V je zobrazený v nasledujúcom grafe. Grafické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sÚ zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnuteľnosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponúk na bývanie,
Štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponÚk.
Aktuálne sa zobrazuje Cena za stavebný pozemok v danom územi bez rozdielu účelu využitia a moŽnosti
preverenia počtu ponÚk v danom týŽdni na úrovni 260 eur/m2, obvykle vrátane sprostĺedkovatel'skej
provĺzie a poplatkov za sluŽby spojené s kÚpou.
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KÚpne zmluvy zverejňované na stránkach hl.m. SR Bratislava sa netýkajú pozemkov pod stavbami
občianskej výstavby podobného charakteru a veľkosti, nie sÚ vhodné do porovnávania, tak aby bol
zabezpečený transakčný prístup.
Z uvedených dôvodov je všeobecná hodnota nehnutel'nosti stanovená matldou polahovei difarenciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, moŽnosti prĺstupu, vyuŽitia,
a v zmysle platnej legislatívy pre účely vysporiadania vlastníctva bez prihliadnutia na záťaž spojenú
s existenciou stavby na tomto pozemku.
Metódu polohovej diÍerenciácie povaŽujem za znalec(ý odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu
ohodnotenia, ktorú by mala nehnutel'nosť dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaŽe' pri poctivom
predaji, ked'kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že
cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle vrátane DPH.

b)Vlastnícke a evidenčné Údaje :

List vlastn|ctva č. 1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www. katasterportal. sk) :

Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste Vlastnĺctva č. 1748, k.ú. Petržalka, okres Bratislava V' obec BA
MČ Petžalka. Pozemok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálne.i mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,G" evidované na katastrálnej mape

Právny vztäh k stavbe evidovanej na pozem ku 330 a 332 je evidovaný na Iiste vlastnictva 2112.

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽívania pozemku:
'l6 - Pozemok, na ktorom je postavená budova označená súpisným čĺslom.
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
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Časť B. Vlastníci a iné oprávnené osoby
Por. Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné
č. číslo a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastnÍka, spoluvlastnícky podiel (lČo)
Učastník právneho vzťahu: Vlastník
1 Viď list vlastníctva v prÍlohe posudku
SpoluvlastnÍcky podiel: 1/'|

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

Časť C: Ťarchy
Netýkajú sa predmetu ohodnotenia, vid', verejne dostupná listina na www.katasterpoŕal.sk.
ostatné údaje uvedené na liste vlastníctva č. 1748 sa netýkajÚ predmetu ohodnotenia .

b.3) Geometrický plán č. 80/2020
Kdispozícii bol Geometrický plán č.8012020, vypracoval Niologik, s.r.o', Miletičova 49,82109 Bratislava,
lco 51786907, vyhotovený dňa 15.8.2020 na oddelenie pozemkov p.č.331/1,2, aÚpravu hranice p.č' 333'
bez overenia v katastrálnom konaní. Z geometrického plánu k predmetu ohodnotenia vyplýva:
Novovzniknutá p.č. 331/1 s výmerou 3429, zastavaná plocha a nádvorie s kódom 18 a p.č. 331/2 s výmerou
685 m2' zastavaná plocha a nádvorie kódom 18, registra c KN. KÓd splsobu vyuŽitia 18 - pozemok na
ktorom je dvor.

c; Úoaie o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :

Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 25.10.2020 - nehnutel'nosť- pozemky sÚ
zastavané budovou školského zariadenia so spojovacÍm krčkom a rampou pre imobilných - Domov
sociálnych sluŽieb pre deti a dospelých Kampino' Pozemky sÚ prĺstupné pre obhliadku z okolitých
spevnených plôch - chodnÍkov' nebola nutná prĺtomnosť zadávatel'a. V rámci obhliadky a miestneho
šetrenia bol zaznamenaný stav nehnuteľnosti - pozemku, poloha lS v území, možnosti prístupu
k nehnutel'nosti - z ulice Haanova - verejná komunikácia, po prístupovom chodníku na odčlenenej p'č.
33112. 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 pCIektová dokumentácĺa - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné využitie vyplýva z dodanej UPl z 17 '8.2020 - kód 201. Pozemok p.č.
330 a 332 je zastavaný budovou domova sociálnych sluŽieb - Školské zariadenie, prÍstup je zabezpečený
odčlenením p'č.33112 geometrickým plánom č' 8012020 zp.č. 331, ktorá je vo vlastnÍctve hl.m.SR
Bratislava a zabezpečuje pri uskutočnenÍ zámeny samostatný odčlenený vstup na pozemok p.č. 330'332
z verejnej komunikácie.

e; Úoaje katastra nehnutel'nostĺ, porovnanie sÚladu popisných a geodetických údajov katastra
nehnutel'nosti so zisteným skutočným stavom'
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy, inÍormatÍvny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majú informatívny charakter, sÚ vytvorené cez verejný portál z katastra
nehnuteľnostĺ. Predmet ohodnotenia je evidovaný v popisných aj graŕických údajoch katastra.
Na LVje uvedené, Že na pozemku sa nachádza stavba' ktorá je evidovaná na LV č. 2122a je vo vlastnĺctve
Bratislavského samosprávneho kraja. Podl'a informácií z listu vlastníctva, vlastnĺk stavby nie je totožný
s vlastníkom pozemku pod stavbou. Zaznamenávam nas|edovné 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 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 vtastnĺk stavby ku dňu účinnosti tohto zákona k pozemku pod stavbou zmluvne
dohodnuté iné právo, vzniká vo verejnom záujme k pozemku pod stavbou užívanému
vlastnikom stavby dňom Účinnosti tohto zákona v prospech vlastnÍka stavby právo
zodpovedajÚce vecnému bremenu, ktorého obsahom je držba a uživanie pozemku pod
stavbou, vrátane práva uskutočnit'stavbu alebo zmenu stavby, ak ide o stavbu povolenú podl'a
platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva Štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

. Pre účely znaleckého posudku na skuiočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 330 a 332 ako

7
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na zát'až spôsobenú vlastnlkom stavby v zmysle platnej leglslatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z.
v znenĺ neskoršĺch zmien a doplnenÍ) neprihliadam.
Dodaný Geometrický plán č. 8012020, ktoý vypracoval Niologik, s.r.o., Miletičova 49, Bratislava
lČo: 51786907, zo dť'ta 15.8.2o2o, je bez overenia v katastrálnom konaní - návrh. Údaje uvedené
v geometrickom pláne nie sú evidované v katastri nehnutel'nostÍ. Na základe osobitných
poŽiadaviek zadávateľa vykonám ohodnotenie v zmysle objednávky podl'a dodaného GP'
Vzmysle zákona č. 66/ 2009 z.z ($í ods'1), ktoý upravuje usporiadanie vlastnĺckych vzťahov k
pozemkom pod stavbami vo vlastnĺctve obce alebo vyšŠieho územného celku, ktoré prešli do
vlastnĺctva obce alebo vy.ššlbŕ'o územného celku podl'a osobitných predpÍsov, vrátane pril'ahlej
plochy, ktoľá svojím umiestnenim a využitĺm tvorí neoddeliteľný celok so stavbou (d'alej len
,,pozemok pod stavbou') uvaŽujem predmet ohodnotenia p.č. 331/2 ako plochu pril'ahlú
a neoddeliteľný celok a ohodnotenĺe vykonám ako pre skupinu pozemkov jednotne'

f) Vymenovanie jednotIivých častí nehnutelhosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
l pozemok v k.ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc.č. 330 a 332 - zastavané p|ochy a nádvoria, evidované

LV č. 1748' Vo Vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy, zastavaný stavbou pôvodneho školského zariadenia
na Haanovej 36 a 38 v Bratislave, stavba evidovaná naLY é.2112r pozemok v k.Ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc'Č. 33112 * zastavané plochy a nádvoria, kód 18 _ dvor,
evidovaný LV č' 1748' vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy a odčlenený geometrickým plánom č.
8012020 z p'č. 33'l 

' 
je pozemok so spevnenou plochou _ prÍstupový chodník v areáĺi k stavbám na

p.č. 330'332 na Haanovej v Bratislave, stavba evidovaná na LV č:. 2112

g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnutel'nostĺ, Koré nie sú predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie sú predmetom ohodnotenia.

2. sTANoVENlE všeogecNEJ HoDNoTY
a) Analýza polohy nehnutel'nostĺ:
Nehnuteľnosť sa nachádza na ulici Haanova vo vnÚtrobloku obytných budov, v hl.m. SR Bratislava, v
mestskej časti Petžalka, ktorá je katastrálnym Územĺm v Bratislave, v okrese V. Pozemky 330 a 332 sú
ohraničené stavbou budovy a pozemok p.č,' 33112 tvorÍ prÍstupový chodník do budov a v areáli k rampe'
Prĺstup na pozemok je z verejnej komunikácie. Mestská časť PetŽalka 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.

PoIoha pozemkov v rámci územia:

V súčasnosti sa na jej území nachádzflÚ a1 novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavenÍ, významné obchodné a zábavné centrá, železničná
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stanica s medzinárodnou dopravou, kultÚrne strediská, športoviská, kúpalisko, dostihová dráha, turistické
a cyklistické trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak, Chorvátske rameno.
V mestske| časti Petžalka sa nachádzajÚ úrady miestneho významu (stavebný a obecný úrad)' ale aj
štátneho významu, zdravotné strediská, nemocnica Školy, škôlky, gymnázium' Mestská časť je s centrom
Starého mesta spojená mostom Apollo, Novým mostom, Staým mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný
obchvat s napojenÍm na most Laíranconi a PrÍstavný most. Doprava v mestskej časti je zabezpečená
autobusmi - MHD, cez Staý most premáva električka - dostupná aj pešou chÔdzou z miesta. Predmet
ohodnotenia sa nachádza v blízkosti Dolnozemskej ulice s priamym pripojením na PrÍstavný most. MHD je
v mieste' na ulici Furdekova, Vybavenie lS 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, najmä na viacpodlaŽnú hromadnÚ bytovÚ výstavbu
s hromadnými garáŽami, Konfliktne skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Ana|ýza využitia nehnuteI'nostĺ:
Nehnutel'nosť sa nachádza v zastavanom, stabilizovanom Území, z hl'adiska funkčného vyuŽitia územie
prevaŽne vyuŽĺvané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením
v bezprostrednom okolí. K pozemkom sa v zmysle dodanej Úpl zo dŕla 17.8'2020 viaŽu regulatĺvy s kódom
201 - občianska vybavenosť v stabilizovanom územĺ (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti,
s pľevládajúcim spôsobom vyuŽitia - o.i. zariadenie Školstva, zariadenia služieb.'..).
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným vyuŽitím pre poskytovanie sociálnych
sluŽieb. Nízke využitie pozemku - dvojpodlaŽná stavba. lné ako súčasné a určené využitie neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - pôvodné školské zariadenie- dvojpodlažná budova
s poskytovanim služieb.

I
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c) Analýza pripadných rizik spojených s vyuŽívanĺm nehnutel'nosti:
Prístup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácie - ulica Haanova. Parkovisko pred objektom -
prevaŽne rezidenčné - modrá zóna. Prĺstup povaŽujem za bezrizikový, z verejného priestranstva. Na
pozemku sa nachádza stavba, na ktorÚ vzhľadom k Účelu využitia posudku - vzájomné vysporiadanie
vlastnĺka stavby s vlastnÍkom pozemku - nebude pri hodnotenÍ redukujúcich faktorov prihliadane, ako na
riziká spojené s vyuŽÍvaním nehnutel'nosti. lné riziká spojené s využÍvanĺm neboli zistené.

2.1 Pozemok p.č. 332 a 330 k.ú. PetržaIka

lde o pozemok p'č. 332 a 330, v celosti, nepravidelného takmer 2x trojuholníkového tvaru s a pozemok p.č.
331/2 odčlenený GP 80/2020 zp.č.331, situované vo vnútrobloku obytných domov na Haanovej ulici.
Pozemok je v k.Ú. Petržalka, vzastavanom území obce, sfunkčným VyuŽitĺm ako pozemok občianskej
vybavenosti v stabilizovanom území, kód vyuŽitia 201 (územie areálov a komplexnej občianskej
vybavenosti, s prevládajÚcim spôsobom vyuŽitia o'i. aj na zariadenie školstva, služby.'.) . Pozemok 'je
rovinatý, s moŽnosťou napojenia na všetky lS v okolí, Vrátane diaľkového vykurovania, optického kábla.
Záujem o kúpu pozemku je v danom prÍpade moŽný len zo slrany Žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Záu)em o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem |e najmä o pozemky s vysokou
moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania a polyÍunkčné Účely. Povyšujúci faktor nie je v danom
prípade dÔvodný. RedukujÚci faktor nie je uplatnený, na stavbu na pozemkoch sa ako na príťaŽ neprihliada.
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedením do 1. skupiny, zohľadnené sÚ špeciÍiká
pozemku.

2.1'1 Metóda polohovej diferenciácie
Východisková hodnota je stanovená z hl.m. SR Bratislava, objektivizačné faktory sú určené so zreteľom na
analýzu polohy a vybavenia Územia, ktorá je uvedená v popise všeobecnej hodnoty.

Podľa Lv č. í748 a GP 80/2020 - pod budovou školského zariadenia

Paľcela Druh pozemku
Spolu

výmera
lmT

SpoluvIastnĺc
ky podiel

Výmera
lmtl

3s0-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 843,0C 1t1 843,00

332-LV 1748 zastavaná plocha a nádvorie 776,04 1t1 776,00

13112 - GP 80/2020

SpoIu výmeľa
zastavaná plocha a nádvorie 685,00 1t1 685,00

2 304,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHp = 66,39 €/m2

označenie anázov
koeÍicientu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

ks
koeficient všeobecnej

situácie

5. veľmi dobré obchodné a obytne časti v mestách od 50 000 do 100
)00 obyvateľov, obytne zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné
rbytné oblasti s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti
odinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov

Nehnuteľnosť sa nachádza v zastavanom stabilizovanom územi, z
hl'adiska funkčneho vyuŽitia prevažne vyuŽĺvané na bývanie v
objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v
bezprostrednom okoli (školy' škÔlky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, bytove domy HBV).

1,40

kv
koeficient intenzity

5. - rodinné domy' bytové domy a ostatné stavby na bývanie so
štandardným vybavením'

1,00

10
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vyuŽitia . rekreačné stavby na individuálnu ľekreáciu'
,nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo,
lport so štandardným vybavením
Včase obhliadky sa na pozemku nachádza dvojpodlažná sŕayba s
funkčným využitim ako zariadenie pre školstvo, a služby, občianska
vybavenosť územia so štandardným vybavenĺm - nĺzke využitie
pozemku, určené podľa UPl kid 201, prĺpustné 30% plochy
využiteľnej na bývanie'

ko
koeÍicient dopravných

vzťahov

kr
koeÍicient funkčného

využitia Územia

4. pozemky v meslách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Copravy

1,00lJzemie mesta, doprava a zastávka v mieste Mlynarovičovej'
Furdekovej.

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

1,00obytná zóna - bežné siďisko s plným vybavenĺm, využitie pozem4u
7é v súčasnosti nĺzke - možnosť umiestnenia občianskeho
vybavenia - stavby Školských zariadenĺ vo vnÚtrobloku obytných
domov.

kr

koeficient technickej
infraštruktúry pozemku

ĺ. veľmi dobrá vybavenosť (moŽnosť napojenia na viac ako tri druhy
le-rejných sietí)

Pozemok je rovinatý, s možnost'ou napojenĺa na všetky lS v okolÍ,
vrátane diaľkového vykurovania, optického kábla.

1,50

kz
koeÍicient povyšujúcich

faktorov

0. nevyskytuje sa

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

't,00

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

). nevyskytuje oa

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 vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujÚcich faktorov neprihliada na záťaŽe spósobené vlastnĺkom
stavby (naprtklad stavba na cudzom pozemku a pod,)"' RedukujÚci
faktor nie je uplatnený, pristup po p.č. 331/2.

JEDNoTKovÁ OTA POZEMKU
Názov

VYHODNOTENIE

Hodnota
(oeficienlpolohovej diferenciácie |keo= 1,40 * 1,oo *'t,oo" 1,oo* 1,5o* 1,oo- 1,o0 2, 1 000

Jednotková všeobecná hodnota
rozemku = VHĺĺ.l * kPo = 66,39 €/m2 " 2'1000

lusr"',
139,42€lm2

Názov

parcela č. 330_LV 1748

Výpočet

343,00 m2 * 139,42€lm2 * 1l1

Všeobecná
hodnota [€l

1 17 531'0€

parcela č. 332-LV 1748 176,00 m2 - 139,42 €lmz * 1l1 108 189,92

parcela č.33112 - GP 80/2020 j85'00 m2 - 139,42 €lm2 " 1l1 95 502,7(

Spolu 321223,68
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lll. ZÁVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Úbha znalca:
Úbhou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a predmetom skÚmania bol: pozemok v k'ú'
PetÉalka, registra ,,C" parc.č. 330, a 332 na LV č. ĺ748 vo a novovytvoľeného pozemku p.č. 331/2 (podl'a
GP č' 8012020) 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 znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení'
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku v k.ú. PetÉalka, regĺstra ,,c" parc.č. 330, a
332 na LV č. 1748 vo a novovytvoľeného pozemku p.č. 331/2 (podl'a GP č. 80/2020) vo vlastníctve hl'm.
SR Bratislavy, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na stavbu školského
zariadenia na tejto parcele nie je v zmys|e platnej legislatívy (Vyhl'č. 49212004 Z'z. v znení neskorších
zmien a doplnení) prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAPITU LÁclA vŠeosecNEJ HoD NoTY

V Bratislave dňa 28.10.2020 Doc' lng. Naďa Antošová, PhD'

Názov Všeobecná hodnota [€l

Pozemky
Podl'a LV č. 1748 a GP 80/2020 - pod budovou školskeho zariadenia -

parc. č.330_LV 1748 (843 m2)
1 17 531'0€

Podľa LV č. 1748 a GP 8012020 - pod budovou Školského zariadenia -
parc. č. 332-LV 1748 (776 m2\

108 189,92

Podľa LV č. 174E a GP 80/2020 - pod budovou školskeho zariadenia -

parc. č. 33112 - GP 80/2020 (685 m2)
95 502,7(

ýšeobecná hodnota celkom 321223,68

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 321 000,00
ýšeobecná hodnota slovom: Tľistodvadsat|edentisĺc Eur
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Znalecký úkon č. 7112020

lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2oo2753 SNM/20/099/MR zo dňa 8.10.2020 _ elektronicky - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 27J0.2020, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehnutel'ností, informatĺvny charakter -1 x
3. List vlastnĺctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 27 '10.2020, vytvorený cez www.hatasteľpoĺtal.sk,

inÍormatívny _ predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 330 a 332-2x
4. Geometrický plán č. 80l202o, vypracoval Niologik, s.r'o., Miletičova 49, Bratislava lČo: 5'ĺ786907,

zo dňa 15'8'2020, bez overenia v katastrálnom konanÍ -3x
5' Uzemnoplánovacia informácia čj. MAGS ooUPD 550ĺE/2020_387878, zo dňa 17.8.2020 - výber

listov týkajúcich sa predmetu ohodnotenia _ 3x
6. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z www.zbqis.sk _

3x
Spolu 13x44
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Znalec: Doc. lng. Nadh Antošová, PhD.
Bľižitská 63, 84í 0í BratisIava
v odbore: stavebníctvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnuteľnostÍ,
pozemné stavby
telefón: 0903 756 213
DlČ: 1046973 95o

Zadávateľ Hlavné mesto Slovenskej repubIiky
oddelenie majetkových vzťahov
Primaciálne nám. 1

814 99 Bratislava

čísto spisu (objednávky): pÍsomne č. oTs 2002262 sNM/2olo76/MR zo dňa 13.8.2o2o

ZNALECKY POSUDOK
čislo 68/2020

stanovenie vŠeobecnej hodnoty nehn ulel'ností:
pozemkov v k.ú. PetrŽalka, registra ,,C" parc.č. 1933, zast. plochy vo výmere
3192 m2 a p.č' 'l934' zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3380 m2 na LV č'
1748 vo vlastnĺctve hl.m' SR Bratisĺavy.

V právnej veci:

Počet strán: 23 z toho príloh:

Počet vyhotovenl:
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Znalecký úkon č. 6812020

t. uvoD
í.í Úloha znaIca a predmet skúmania:
Ulohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoý nehnuteľnosti v zmysle Prĺlohy č. 3 vyhlášky Ms sR č.
49212004 Z.z. o stanovenÍ všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorŠích zmien a doplnenÍ a predmetom
skúmania je: pozemok v k.ú. Petržalka, registľa ,,c'' p.č. '1933, zast. plochy vo výmeĺe 3192 m2 a p.č.
1934, zastavané plochy a nádvoria vo výmere 3380 m2 vo LV č. 1748 vo vlastnĺctve hl.m. SR Bratislavy,
zastavané budovou školského zariadenia na ul. Znievska 2 v Bratislave, s príslušenstvom'

ĺ.2 Účel znaleckého posudku: pľevod vlastníckych práv - vysporiadanie pozemku pod stavbou
s príslušenstvom neoddelitel'ným od stavby (dvor s ihriskom a zeleňou) na Znievskej ul. 2 v Bratislave.
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhoduJúci pre stanovenie technického stavu): ku
dňu obhliadky 25'1 0.2020
't.4 Dátum' ku ktorému sa nehnutol'nost' alebo stavba ohodnocuje:
ku dňu obhliadky 25.10.2020
1.5 Podklady na vypracoyanie posudku :

a) Dodané zadávatel'om :

. objednávka č. oTS 2002262 SNM/20/076/MR zo dňa 13.8.2020 - elektronicky

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

. Územnoplánovacia informácia č.j. MAGs oouPD 55018/2020-387878, zo dňa 17.B.2o2o

b) Získané znalcom :

r Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 25'10.2020, vytvorená cez verejný internetový portál
katastra nehnutel'ností, informatĺvny charakter.

o List vlastníctva č. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 25.10.2020, vývorený cez
www.katasteroortal.sk, informatĺvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1934

. List vlastníctva č,. 1748 - čiastočný výpis zo dňa 1748, vytvorený cez www.katasterportal.sk,
informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1933

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

. Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom ÚzemÍ a čase.

'l.6 Použité právne predpisy a literatúra:
. Zákon č.38212004 Z.z' oznalcoch, tlmočnÍkoch aprekladateľoch vznení neskoršÍch zmien a

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

zmien a doplnenĺ.
. Vyhláška MS sR c' 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 prekladatel'ov v znenÍ neskoršĺch zmien a doplnení.
. Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov.
. Zákon č. 182/'l993 Z. z. Zákon Národnej rady Slovenskej republiky o vlastnĺctve bytov a nebytových

priestorov v znení neskoršĺch zmien a doplnení
. Vyhláška č.461/2009 Z. z., vznení neskoršÍch zmien adoplnení, ktorou sa vykonáva zákon

Národnej rady Slovenske.i republiky č, 162/1995 Z' z. o katastri nehnutel'nostÍ a o zápise
vlastníckych a iných práv k nehnutel'nosliam (katastrálny zákon) v znenÍ neskorších predpisov.

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

. Webové stránky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, Www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutel'nnosti.s(, www.mapv.!.ratisLava.-sk,

1.7 DeÍinície posudzovaných veličĺn a použitých postupov
V nasledujÚcej kapitole sÚ uvedené základné definície posudzovaných veličÍn týkajúce sa predmetu
posudku a k ntm pouŽĺvané postupy v zmysle platnej legislatívy.

Vvhláška MS SR č. 492/20a4 o stanovenl všeobecnei hodnglLmaielLu..,-yzn8nLne-sko!šĺch zmie.n a
doplnenl. V znenÍ neskoršĺch zmien a donlnanl
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Znalecký Úkon č. 6812020

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 voľnej súťaže, pri poctivom predaji' ked' kupujúci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, Že cena nie je ovplyvnená
neprimeranou pohnútkou; obvykle vÉtane dane z pridanej hodnoty
obiektivĺzáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohl'adňu|úce 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).

PrÍloha č. 3 vvhláške č. 492ľ2004 v znenĺ neskoršIch zmien a doplnenĺ fuÝber definiciĺ a postupov
k predmetu ohodnolenid :

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

ZÁKLADNÉ PoSTUPY oHoDNocoVANlA NEHNUTEĽNoSTĺ A sTAVlEB
Všeobecná hodnota sa stanovĺ týmito metódami:
a) porovnávacia metÓda,
b) kombinovaná metóda (pouŽrje sa pri stavbách, kloré sÚ schopné dosahovať výnos formou prenájmu)
c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch' ktoré sÚ schopné dosahovať výnos)
d) metóda polohovej diferenciácie.

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výberje v znaleckom posudku zdÓvodnený. 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 ohodnocovanĺ nehnutel'nostĺ a stavieb nemocníc a zdravotnÍckych zariadení sa ako jedna z metód vŽdy
pouŽije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotenĺ faktorov sa zohl'adňuje najmä faktor - súčasný
technický stav.

Porovnávacia metóda
Pri výpočte oozemkov sa pouŽíva transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch
pozemkov. Porovnanĺe treba vykonať na mernÚ jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnávanĺ trvalých porastov bez pozemkov
sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (napríklad kus, 'ĺ ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnávania:

d) ekonomické (naprÍklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.)'
e) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prĺstup 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, prípadne ponuky realitných
kanceláriĺ) musia 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 matematĺcká štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak veľký súbor, aby
boli splnené známe a platné testy matematickej štatistiky.

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

o E.3.'ĺ .1 Pozemky na zastavanom území obct, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Územia obcí, pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo
zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých
pozemkových Úprav na uspoľiadanie vlastníckych a uŽívacĺch pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvatel'stva a v hospodárskych dvoroch.

: E.3'1.2 Poľnohospodáĺske 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 chmeľnĺca, vinica,
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ovocný sad a záhrady mimo zriadených záhradkových osád.
E'3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného Územia obcÍ'

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypočíta podl'a základného vzľahu
VŠHpoz = ľĺ . VŠHľ'r.l [€]

kde
M - výmera pozemku v m2

VŠHnll - jednotková všeobecná hodnota pozemku v €lm2'
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môŽe stanoviť aj pre skupinu pozemkov.

VŠHurL = VHr'ĺl . keo [€/m2],
kde
VHr',u - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa určĺ 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 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 nehnuteľností (napríklad priemyselné, pol'nohospodárske
vyuŽitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych
dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemkov pod osĺdleniami marginalizovaných skupĺn
obyvateľstva môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prĺpade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách,
chatových osadách, hospodárskych dvoroch pol'nohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami
marginalizovaných skupĺn 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. MinimáIna jednotková východisková
hodnota pozemku po zohl'adnenĺ zvýŠeného záujmu o kúpu nehnutel'ností je hodnota prislúchajÚca
klasifikácii obce' V ktorej sa pozemok nachádza.
kpo - koeficient polohovej diferenciácie sa vypočĺta podl'a vzťahu

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

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

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

Uplatnenie hodnoty koeÍicientu funkčného vyuŽitia sa posudzuje podľa Územnoplánovacej dokumentácie
platnej k rozhodnému dátumu. Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na
atraktivitu posudzovanej !okality 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 (napríklad komunikácie)' Hodnota koeÍicientu v odporÚčanom intervale je závislá
od náročnosti (fĺnančnej' technickej a pod.) súvisiacej s napojením

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

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.
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
vlastnikom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujÚcich faktorov neprihliada na záĺ'aže
spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie jednotlivých objektivizačných koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej
diíerenciácie je uvedený v platnej legislatĺve.

a
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Zákqn č. 66ľ2009 Z. z., zákon 'o qiekto!Ých opatraniach nri maietkovoprávnom usporiadanĺ pozemkov nod
stavbami, kloré orešli z vlastnlctva šlátu na obce a vyššie územné calkv a o znpľle a doplnent niektorých
zákonov

s1
(1) Tento zákon upravuje usporiadanie vlastníckych vzťahov k pozemkom pod stavbami vo vlastnÍctve obce
alebo vyššieho územného celku, ktoré prešli do vlastnĺctva obce alebo vyššieho územného celku podl'a
osobitných pľedpisov, vrátane pľil'ahIej plochy, ktorá svojím umiestnením a využitím tvori
neoddeIltel'ný celok so stavbou (ďalej len ,,pozemok pod stavbou")

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

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

s4
('l) 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 vlastnikom stavby dňom
účinnosti tohto zákona v prospech vlastnĺka stavby právo zodpovedajúce vecnému
bremenu, ktorého obsahom je dÉba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočniť
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
bľemena v katastri nehnutel'ností je súpis nehnutel'ností, ku ktorým vzniklo v prospech vlastníka stavby
právo zodpovedajÚce vecnému bremenu.

1.8 osobitné požiadavky zadávatel'a : neboli zistené.

II. POSUDOK

1. Všeobecné údaje:
a) Výber použitej metodiky:
Výpočet všeobecnej hodnoty nehnutel'ností, ktorá je predmetom prevodu vlastníckych práv porovnávanÍm
nie je moŽné vykonávať, pretoŽe pre daný typ nehnutel'nosti nemám k dispozícii preukázatel'né
a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpnopredajné zmluvy, zrealizované predaje vel'kostne
porovnatel'ných pozemkov s určeným Účelom vyuŽitia a pod.). Ponúkané sú ceny za predaj/kúpu
stavebných pozemkov určených najmä pre bývanie.
Pozemky s uvedenými ponukovrj'mi cenami majÚ rozdielne moŽnosti vyuŽitia - zastavania - ako je predmet
ohodnotenĺa, obvykle majÚ možnosť vysokého vyuŽitia - viacpodlažná bytová zástavba, alebo výmeru
vhodnú na stavbu pre rodĺnné bývanie- lBV. Priemerná cena pozemkov uvädzaná vštatistikách realitných
portálov je spracovaná z celého okresu Bratislava V, kde v poslednom období došlo k anomálii trhu najrnä
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 preukázateľné spoločné
atribúty potrebné pre porovnanie' Analýza ponúk ĺealitných kancelárií je pre znalca len orientačným
ukazovateľom o stave trhu nehnuteľnostÍ v danej oblasti.
Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratis|ava V je zobrazený v nasledujÚcom graÍe. GraÍické
spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov),
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov na portáli www.nehnuteľnosti.sk. Grafické spracovanie vývoja
trhu stavebných pozemkov nerozlišuje funkčné vyuŽitie pozemkov, prevláda inzercia ponÚk na bývanie,
Štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá), nepracuje s početnosťou ponÚk.
Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok v danom Území bez rozdielu účelu vyuŽitia a moŽnosti
preverenia počtu ponúk vdanom týŽdni na Úrovni 260 eurlm?, obvykle Vrátane sprostredkovatel'skej
provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou.
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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 prĺstup.
Z uvedených dôvodov je vŠeobecná hodnota nehnutel'nosti je stanovená metódau polohovei dífarqnciácie,
ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, veľkosť a vybavenie pozemku lS, možnosti prĺstupu, využĺtia,
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, ktoľú by mala nehnutel'nosť 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. Cena je obvykle vrátane DPH.

b)Vlastnicke a evidenčné údaje :
b.1) List vlastnictva č,.1748 (výber strán s predmetom ohodnotenia, ostatné dostupné na
www.katasterportal.sk):
Predmet ohodnotenia je evidovaný na liste vlastníctva č' 1748, k.ú. PetÉalka, okres Bratislava V, obec BA
MČ PetÉalka' Pozeľnok je evidovaný v registri ,,C'' na katastrálnej mape:
Časť A: Majetková podstata

Parcely registra ,,C" evidované na katastrálnej mape

PÉvny vzthh k stavbe evidovanej na pozemku í934 je evidova na liste

Legenda:
Kód spôsobu vyuŽĺvania pozemku:
í 6 - Pozemok, na ktorom je postavená budova oznaéená súpisným čĺslom.
18 - Pozemok na ktorom je dvor.
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
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Časť B: Vlastnĺci a iné
Por , meno (názov)' rodné priezvisko, rodné
č. čĺslo a miesto trvalého vlastníka,

častník právneho vzťahu:
1 Vid'list vlastníctva v prĺlohe posudku
Spoluvlastnĺcky podiel: 1/1

Titul nadobudnuŕla: Viď list vlastníctva v prÍlohe posudku, nie je moŽné identifikovať v predmetu
ohodnotenia.
lnÍormatĺvna a obmedzujÚca poznámka sa netýka predmetu ohodnotenia-

Časť C:
Netýkajú sa predmetu
unaĺrľ' katasterportal. s k

ia, vid' list vlastníctva v prÍlohe posud , verejne dostupná ]istina na

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

c1 Úĺaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrenÍm vykonaná dňa 25.'10.2020 - nehnutel'nosť - pozemok
zaslavaný stavbou školského zariadenia s dvorom - je voľne prístupný z okolitých spevnených plôch -
chodnĺkov, nebola nutná prítomnosť zadávatel'a, V rámci obhliadky a miestneho šetrenia bol zaznamenaný
stav nehnutel'nosti - pozemkov, poloha lS v územÍ, moŽnosti prĺstupu k nehnuteľnosti. V čase obhliadky
bola vykonaná fotodokumentácia. Zäznam z obhliadky s fotodokumentáciou je súčasťou textu tohto
posudku.

d) Technická dokumentácia stavieb a nehnuteI'nosti:
K dispozÍcii nebola žiadna projektová dokumentácia - nebola potrebná. Skutočné vyuŽitie pozemku je
zaznamenané pri obhliadke, funkčné vyuŽitie vyplýva z dodanej UPl z 17.8'2020 - kÓd 20ĺ. Pozemok p.č.
'l934 je zastavaný budovou školského zariadenia na Znievskej 2, pozemok p.č. 1933 tvorí dvor s ihriskom
k budove - oplotený uzatvorený areál.

e; Úaaje katastra nehnutel'nostĺ, porovnanie sÚtadu popisných a geodetických údajov katastra
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom'
Znalcom bola zaobstaraná aktuálna kÓpia katastrálnej mapy, inÍormatĺvny výpis z katastra nehnutel'ností
k predmetu ohodnotenia. Doklady majÚ informatívny charakter, sÚ vytvorené cez verejný 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. 3302. Podľa informáciÍ
z listu vlastníctva č. 3302 vlastnĺk stavby nie je totoŽný s vlastníkom pozemku pod stavbou.

r Na listoch vlastnĺctva k pozemkom alebo k stavbe nie sú uvedené - zapĺsané v časti ťarchy práva
stavby na tomto pozemku. K stavbe umiestnenej na tomto pozemku vrátane priľahlého pozemku
v uzatvorenom areáli 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 ine právo, vzniká vo verejnom záujme k
pozemku pod stavbou užIvanému vlastníkom stavhy dňom účinnostl tohto zákona v
prospech vlastníka stavby právo zodpovedajúce vecnému bremenu, ktorého obsahom je
držba a užívanie pozemku pod stavbou, vrátane práva uskutočnĺt' stavbu alebo zmenu
stavby, ak ide o stavbu povolenú podľa platných právnych predpisov, ktorá prešla z vlastnĺctva
štátu na obec alebo vyššĺ územný celok)

r Pre Účely znaleckého posudku na skutočnosť umiestnenia stavby na pozemku p.č. 1934 ako na
zátäž spôsobenú v|astníkom stavby v zmysle pIatnej leglslatívy (Vyhl.č. 492ĺ2oo4 Z.z. v znení
neskoršĺch zmien a doplnenĺ) neprihliadam.

r Pre účely znaleckeho posudku na pozemok p'č. 1933, ktoý tvorĺ dvor v areáli školského zariadenia
prihliadam ako na pril'ahlú plochu, ktorá svojím umiestnením a využitĺm tvoľĺ neoddelitel'ný
celok so stavbou. ohodnotenie vykonám pre skupinu pozemkov spoločne s rovnakými
podmienkami moŽností vyuŽitia.

f} Vymenovanie jednotllvých častí nehnutel'nosti, ktoré sú predmetom ohodnotenia:. pozemok v k.Ú. PetrŽalka' registra ,,C" parc'č. 1934 - zastavané plochy a nádvoria o výmere 3380
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m2, evidovaný LV č.'l748, vo vlastnÍctve hl.m. SR Bratislavy' zastavaný stavbou školskeho
zariadenia na Znievske| ul č. 2 v Bratislave, stavba evidovaná na LV č. 3302.
pozemok v k'ú. PetrŽalka, registra ,,C" paľc.č. 'l 933 - zastavané plochy a nádvoria o výmere 3192
m2, evidovaný LV č. 1748, vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, ktoý tvorĺ pril'ahlÚ plochu
s príslušenstvom k stavbe - dvor.

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 Znievska vo vnÚtrobloku obytných budov, v hl.m. SR Bľatislava, v
mestskej časti PetrŽalka, ktorá je katastrálnym územĺm v Bratislave, V okrese V. Skupina pozemkov je
ohraničená areálom stavby materskej školy s pril'ahlou plochou dvora'
Mestská časť Petžalka je najväčším sĺdelným Útvarom hl.mesta SR, vybudovaná v 80-90. rokoch minulého
storočia ako beŽné sídlisko, s vysokým poótom obyvateľov s kompletným občianskym vybavením.

Poloha v ramct uzemta

V sÚčasnosti sa na území katastra nachádzajÚ aj novostavby bytových domov, mnoŽstvo kancelárskych
priestorov v medzinárodných štandardoch a vybavení, významné obchodné a zábavné centrá, Železnióná
stanica s medzinárodnou dopravou, kultÚrne strediská, športoviská kÚpalisko, dostihová dráha, turistické
a cyklisticke trasy s medzinárodným prepojením, rekreačná oblasť DraŽdiak. V mestskej časti PetrŽalka sa
nachádzajú úrady miestneho významu (stavebný a obecný Úrad), ale aj Štátneho významu, zdravotné
strediská, nemocnica školy, škôlky, gymnázium. Mestská časť je s centrom Stareho mesta spojená
mostom Apollo, Novým mostom, Starým mostom, cez mestskú časť vedie dial'ničný obchvat s napojenĺm na
rnost LaÍranconi a Prístavný most' Doprava v mestskej časti je zabezpečená autobusmi - MHD' cez Starý
most premáva električka. Predmet ohodnotenia sa nachádza v blĺzkosti rekreačnej oddychovej zóny Vel'ký
DraŽiak, v sĺdliskovej oblasti - Úzka prístupová ulica z dopravnej komunikácie na Znievskej. MHD je
v mieste, na ulicĺ Šintavská, Budatínska, Lietavská. Pozemok je prístupný len pešou chÔdzou - vnútroblok,
automobilom len na povolenie zásobovania, prístupová komunikácia je verejná, asfaltový chodník.
V mestske1 časti je kanalizácia' plyn a ostatné lS vrátane káblove1 televízie, rozvodov UK, teplovodu.
Záujem o kúpu pozemkov v k.ú. PetrŽalka je zvýšený, najmä na hromadnÚ bytovÚ výstavbu s hromadnými
garážami. Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom počas obhliadky zaznamenané.

b) Analýza využitia nehnutel'ností:
Nehnutel'nosť sa nachádza vzastavanom stabilizovanom uzemí, z hl'adiska funkčného vyuŽitia prevaŽne
vyuŽívané na bývanie v objektoch hromadnej bytovej výstavby s občianskym vybavením v bezprostrednom
okolĺ. Kpozemkom sa vzmysle dodanej UPl zo dňa 17'8'2020 regulatĺvy skódom 201 - občianska

I

j
,p.

1(
i'-.ľ' i..-

I

!\

€

t
Yu

D
ll

1.

u|l ĺr
t)

a,
o'1.

i'
lat

\
:!

a

'rr

t
\?

x

ĺJ

''J Ĺtr

ai
n

9,

"\

uc

t

eĺ- 'u-_-'

tt-'&I

1
0

t

\
\

&,.",. 0v



Zna|ecký Úkon č. 6812020

vybavenosť v stabilizovanom ÚzemÍ (územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim
spÔsobom vyuŽitia - o.i' zariadenie školstva....).
V čase obhliadky sa na pozemku nachádza stavba s funkčným vyuŽitĺm ako školské zariadenie s pril'ahlými
plochami - nÍzke vyuŽitie pozemku, dvojpodlaŽná stavba. Iné ako súčasné a určené vyuŽitie neuvaŽujem.

Skutočné využitie pozemku v zmysle obhliadky - školské zarladenie s dvorom.

c) Ana!ýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnutel'nostĺ:
Prĺstup k predmetu ohodnotenia je z obecnej komunikácia - ulica Znievska, parkovisko pred objektom,
slepá ulica - prĺstup povaŽujem bezrizikový. Na pozemku sa nachádza stavba, na ktorÚ vzhl'adom k účelu
využitia posudku - vzájomné vysporiadanie vlastnĺka stavby s vlastníkom pozemku - nebude pri hodnotení
redukujúcich faktorov prihliadané, ako na riziká spojené s vyuŽĺvaním nehnutel'nosti' lné riziká spojené
s využívaním neboli zistené.

2.1 Skupina pozemkov p.č. 1933 a 1934 k.ú. Petržalka

Jedná sa o skupinu pozemkov p'é. 'l933 a 1934, vcelosti, takmer obdEnikového tvaru s celkovou výmerou
6572 m2, vhodnou pre určený účel vyuŽitia (vysoká výmera), s možným prĺstupom z viaceých strán pešou
chôdzou, a motorovým vozidlom po Znievskej ulici' situovanÚ vo vnútrobloku obytných domov na Znievskej
a Budaiĺnskej ulici. Pozemky sÚ v k.ú, Petžalka, v zastavanom územĺ obce, s funkčným vyuŽitÍm ako
pozemok občianskej vybavenosti v stabilizovanom územĺ, kód využitia 201 - občianska vybavenosť
v stabilizovanom územÍ (Územie areálov a komplexnej občianskej vybavenosti, s prevládajúcim spÔsobom
vyuŽitĺa o.i. aj 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 prípade moŽný len zo strany žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku
pod stavbou. Záu1em o kúpu pozemkov v lokalite pretrváva, avšak záujem je najmä o pozemky s vysokou
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moŽnosťou vyuŽitia - pre Účely hromadného bývania a polyÍunkčné účely. Povyšujúci faktor nĺe je v danom
prÍpade dÔvodný'
Východisková hodnota pozemkov je stanovená so zatriedenĺm do 1. skupiny, zohľadnené sÚ špeciÍiká
pozemku - výmeľa.

2.1.ĺ Metóda polohovei diferénciácie
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 Lv č. ĺ748 - pod budovou škoIského zariadenia s dvorom

Parcela Dľuh pozemku
Spolu

výmera
tmT

Spoluvlastníc
ky podiel

Výmera
lml

I 934 zastavaná plocha a nádvorie 3380,00 1t1 3380,0C

I 933 zastavaná plocha a nádvorie 3't92,00 1t1 3192,0C

Spolu
ĺýmera 6 572,00

Obec:
Východisková hodnota:

Bratislava
VHw = 66,39 €Jm2

označenie a názov
koeficientu Hodnotenie

Hodnota
koeficien

tu

1,40
ks

koeficient všeobecnej
situácie

veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 'l00
0 obyvatel'ov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné

oblasti s dobrým osvetlením a výhl'adom, exkluzívne oblasti
inných domov v dosahu miest nad 100 000

Nehnuteľnosť sa nachádza V zastavanom stabĺlizovanom územĺ, z
hľadiska funkčného využitia prevaŽne využĺvané na bývanie v
objektoch hromadnej býovej výstavby s občianskym vybavenÍm v
bezprostrednom okolĺ (školy, Škôlky, služby v nebytových
priestoroch pod domom, rekreačná oblast'Veľký Draždiak, Bĺlla,
Me d icentru m, le káre ň, ko stol).

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

kv
koeficient intenzity

vyuŽitia

ko
koeficient dopravných

vzťahov

Včase obhliadky sa na pozemku nachádza sŕayba s funkčným
využĺtĺm ako zariadenie pre školstvo, max dvojpodlaŽná budova,
občianska vybavenosť Ĺtzemia so Štandardným vybavenĺm - nĺzke
využitie pozemku,

4' pozemky v mestách s moŽnosťou vyuŽitia mestskej hromadnej
Jopravy

Územie mesta, doprava a zastáv4a v mieste na Lietavskej,
Šintavskej, Jantárovej.

1,00

1,00

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

koeficient funkčného
vyuŽitia Územia obytná zÓna - bežné síd/lško s plným vybavenĺm, vyuŽitie pozemku

je nĺzke - možnosť umiestnenia občianskeho vybavenia - stavby

1,00

10
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školských zariadenĺ vo vnútrobloku obytných domov

kl
koeÍicient technickej

infraŠtruktúry pozemku

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

1,50
Pozemok je rovinatý, s možnost'ou napojenia na vŠetky lS v okoll,
vrátane diaľkového vykurovania, optickeho käbla.

kz
koeÍicient povyšujúcich

Íaktorov

kn
koeficient redukujúcich

faktorov

). nevyskytuje sa

1,00

0,95

Záujem o kÚpu pozemku je v danom prĺpade moŽný len zo strany
žiadatel'a ako vysporiadanie pozemku pod stavbou. Záujem o kúpu
pozemkov v lokalite pretrváva avšak záujem je najmä o pozemky s
vysokým využitĺm, pre účely bývania a polyfunkčné účely.
Pouyýui11ci faktor nie je v danom prĺpade dôvodný

11. ine faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh
moŽnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie,
firánené Územia, latlvy zá9!aybY' a p99:)

Použitia redukujúceho faktora z titulu vplyvu stavby školského
zariadenia umiestnenej na tomto pozemku nie je dÓvodný.
Vyhláška 492/2004 Z'z.: cit: "Pri stanovenĺ všeobecnej hodnoty
pozemku na Účely vyporiadania vlastnĺckych práv k pozemku medzi
vlastnĺkom stavby a vlastnĺkom pozemku sa pri hodnotenĺ
redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spósobené vlastn\kom
stavby (naprĺklad stavba na cudzom pozemku a pod.)"' V
redukujÚcom faktore zohľadňujem vel'kost' výmery,

JEDNoTKovÁ HoDNoTA PoZEMKU

polohovej diferenciácie

všeobecná hodnota
nku

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Hodnota
<po = 'l ,40 * 1,00 * 1,00.'l ,00 

* 1,50 * 1,00
'0,95

lŠHĺ,r,l = VHĺ,r'l * kpn = 66,39 €/m2 * 'l ,9950

1,9950

132,4581m2

Názov Výpočet Všeobecná
hodnota [€l

parcela č' 'ĺ934 3 380,00 m2 * 132,45 €lm2 * 1l1 447 681,0C

parcela č. 1933

Spolu
3 192'00 m2 * 132,45 €lmz * 111 422780,4C

874 461,4A

't1
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III. ZAVER
1. oTÄzKY A oDPoVEDE
Úloha znalca:
Úlohou bolo stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a predmetom skúmania bol: pozemok v k.ú'
PetŽalka, registra "C'' 

p.č. 1933, zast. plochy vo výmere 3ĺ92 m2 a p.č. í934' zastavané plochy a nádvoria
vo výmeĺe 3380 m2 vo LV č. 1748 vo vlastníctve hl.m. SR Bratislavy, zastavané budovou školského
zariadenia na ul. Znievska 2 v Bratislave, s pľíslušenstvom.

odpoved' na úlohu zadávateI'a:
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v sÚlade s vyhláškou MS sR č' 49212004 Z.z. o
stanovení všeobecnej hodnoý majetku v znení neskoršĺch zmien a doplnení.
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti - pozemkov v k'ú. PetÉalka, registľa ,,C" paľc.č. í933,
zast. plochy vo výmere 3192 m2 a p.č. 1934' zastavané plochy a nádvoria vo výmeľe 3380 m2 vo LV č.
í748 vo vlastnictve hI.m. SR Bratislavy, zastavané budovou školského zariadenia na ul. Znievska 2
v Bratislave, s príslušenstvom, bola ako najvhodnejšia zvolená metóda polohovej diferenciácie, kde na
stavbu školského zariadenia na p.č. 1934 nie je v zmysle platnej legislatívy (Vyhl.č. 49212004 Z.z. u znení
neskorších zmien a doplnení) prihliadané ako na záťaŽ tohto pozemku.

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

REKAPITULÁGIA všeoaecNEJ HoDNoTY

Názov Všeobecná hodnota

V Bratislave dňa 26.10'2020 Doc. lng. Nad'a Antošová, PhD

Pozemky
Podl'a LV č. 1748 - pod budovou ško|ského zariadenia s dvorom - parc'

č. 1934 (3 380 m2)
447 681,0C

Podľa LV č. 1748 - pod budovou školského zariadenia s dvorom - parc'
č. 1933 (3 192 m2\

422780,4C

ýšeobecná hodnota celkom 870 46í 
'40

šeobecná hodnota zaokrúhlene
becná hodnota slovom: osemstosedemdesiattisĺc Eur

870 000,00
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lV. PRíLoHY
1. objednávka č. oTs 2002262 SNM/20/076/MR zo dňa 13.8.2o2o - 1x
2. Aktuálna kópia katastrálnej mapy, zo dňa 25.í0'2o2o, vytvorená cez verejný internetový portál

katastra nehn uteľnostÍ, informatÍvny charakter _ 1 x
3. List vlastnĺctva č,' 1748 - čiastočný výpis zo dňa 25.10.2020, vytvorený cez www.katasteľport?l'sk,

informatĺvny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 'l934 - výber listov 1x
4. List vlastnÍctva č. 174E - čiastočný výpis zo dňa 1748, vytvorený cez www.katas1erportal.sk,

informatívny - predmet ohodnotenia, pozemok p.č. 1933 - výber listov 1x
5. Mapový podklad - vyznačenie predmetu ohodnotenia v katastrálnej mape a mape z r4ww.zbqis'sk _

2x
6. Územnoplánovacia inÍormácia č.j. MAGS ooUPD 55018/2020_387678, zo dňa 17'8.2o2o _ výber

listov týkaiúcich sa ohodnotenia - 3x
Spolu: 9xA4
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