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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti - pozemku parc.¢. 1352/15 Ucitel'ska ulica odcleneného od
pozemku parc.¢. 1352/10 podl'a GP¢. 10/2026 zo dna 22.1.2026, vypracovala Ing. Marta Hrdinova k.4. Podunajské
Biskupice, Bratislava II

2. Uéel znaleckého posudku:
Prevod nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
18.6.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 18.6.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :
e Uzemnoplanovacia informéacia na vyuzitie pozemku parc.¢. 1352/10 zo diia 2.6.2026, ¢ SU
933/10072/2026/La, vydala MC Bratislava Podunajské Biskupice

5.2 Obstarané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z LV ¢. 6130- ¢iasto¢ny vydal https://zbgis.skgeodesy.sk/ k.u.
Podunajské Biskupice, Bratislava II .

e Kopiaz KM, zo diia 22.6.2026, vydal https://zbgis.skgeodesy.sk/ k.i. Podunajské Biskupice, Bratislava
11

e Zameranie a zistenie skutkového stavu stavieb.

e Fotodokumentacia nehnutel'nosti.

e  https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-
dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky.

6. Pouzity pravny predpis :

e Vyhlaska MSSR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskors$ich predpisov.

e Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskors$ich predpisov.

e Vyhlaska ¢ 228/2018 Z. z.,, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel’och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon NR SR ¢ 162/1995 Z. z.o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

o Webové stranky: www.google.sk/maps, www.usz.sk, www.nehnutelnosti.sk, www.trh.sk,

7. Definicie dolezitych pojmov:

e Pozemok - Cast zemského povrchu oddelena od susednych c¢asti hranicou izemnej spravnej jednotky,
katastralneho Uzemia, zastavaného uzemia obce, hranicou vymedzenou pravom k nehnutelnosti,
hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spdsobu vyuzivania pozemku.

e Hranica pozemku - je uré¢end lomovymi bodmi. Za hranicu susednych pozemkov vymedzen vlastnickym
pravom sa povaZzuje hranica podl'a skuto¢nej drzby, ak ju vlastnici susednych pozemkov uznavajui a ak nie
je medzi nimi sporna.

e Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape ur¢eného
operatu alebo v geometrickom plane s vyznac¢enim jej parcelného cisla.

e Parcela registra C (CKN parcela) - parcela, ktorej hranice si v teréne viditelné a zobrazené na
katastralnej mape (¢o je hlavny rozdiel oproti parcelam registra E). Register C pokryva celé katastralne
Uzemie, tj. kaZdy pozemok je obsiahnuty v nejakej CKN parcele.

Strana 2


https://zbgis.skgeodesy.sk/
https://zbgis.skgeodesy.sk/
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky
http://www.google.sk/maps
http://www.usz.sk/
http://www.nehnutelnosti.sk/
http://www.trh.sk/

Znalec: Ing. Miriam Ledererovd,PhD. Cislo posudku: 224/2026

e Parcela registra E (EKN parcela) - parcela zapisana v katastri, ale jej hranice nie st v teréne viditel'né.
Parcely registra E su evidované na mape urceného operatu a na rozdiel od CKN parciel, nepokryvaju celé
katastralne uzemie. Kazda EKN parcela je vzdy obsiahnuta v nejakej CKN parcele.

e VsSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktorud by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat' s patricnou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane
dane z pridanej hodnoty.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: stanovenie VSH ¢asti pozemku parc.é. 1352/15 zameraného
neoverenym GP ¢. 10/2026.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

a) Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon 3 pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na
odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

b) Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

c) Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovd hodnotu pozemkov).

Vyber pouzitej met6dy stanovenia VSH pozemkov:

VSeobecna hodnota pozemkov je stanovend metédou polohovej diferenciacie, ktora je v danom pripade jedinou
pouziteInou metédou. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie, ktora
objektivizatnymi faktormi vystihuje stav, velkost' a vybavenie pozemkov, mozZnosti napojenia na IS, mozZnosti
pristupu, vyuzitia podl'a UP, s prihliadnutim na rizika spojené s urcenym vyuzivanim. Tito metddu povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktorti by mala nehnutel'nost dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici konaju s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je
obvykle vratane DPH.

Porovnavacia metdda nie je pouzita, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii dostato¢ny
pocet vhodnych a identifikovatelnych podkladov pre porovnavanie - inzerované ponuky porovnatelnych
pozemkov (zastavanych spevnenou plochou, cestou) sa v realitnej inzercii nevyskytuju. V realitnej inzercii sa
vyskytuju len vol'né (nezastavané) pozemky, ktorych hodnota je vysSia, ako hodnota zastavanych pozemkov
v danom mieste a ¢ase ohodnotenia.

Vynosova metdda nie je pouzita, pretoZe stanovenie ndjmu pozemku, ktory je jednou zo vstupnych veli¢in pri
stanoveni VSH pozemku danou metédou, je v tomto posudku Ziadany vysledok.

Metdda polohovej diferenciacie stavieb

PozemkKky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na tucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepol'nohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci, pozemKy v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného izemia obci urcené na stavbu,
pozemKy v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v
hospodarskych dvoroch.

E.3.1.2 Pol'nohospodarske pozemky mimo zastavaného izemia obci druhu orna péda alebo trvaly

travny porast.
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E.3.1.3 Pol'nohospodarske pozemky mimo zastavaného izemia obci druhu chmel'nica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.
E.3.1.4 Lesné pozemky 8) mimo zastavaného tizemia obci.
Vseobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podl'a zdkladného vztahu
VSHproz = M . VSHy [€]
kde
M - vymera pozemku v m2
VSHw; - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
VSHwm = VHu . KPD [€/m2],
kde
VHuy - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podl'a tabul'ky uvedenej v prilohe 3 vyhlasky v
zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mozu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva moézu mat jednotkovu
vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat’
jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o kiipu nehnutel'nosti je
hodnota prislichajuca klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

kep - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu
kep=kS.kV.KkD.kF.KkI.kZ.kR[-],

kde:

a) ks- koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00)

b) kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutocného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e  kr- koeficient funk¢ného vyuzitia izemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podl'a izemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

o ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
Technicka infra$truktdra pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla
od naroc¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e ks - koeficient povySujucich faktorov (1,00 - 3,00)
Povysujuice faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e  kr - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zdvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujuicich faktorov stanovi s ohl'adom na
predpokladant hodnotu zavady.
Text pre zatriedenie objektiviza¢nych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny v
platnej legislative.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutelnosti st v KN evidované na liste vlastnictva & 6130- Ciasto¢ny vydany UGKaK SR v k..
Podunajské Biskupice, Bratislava Il popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne:
A. Majetkova podstata:
Parcely:
Parcely registra ,C" evidované na katastralnej mape
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parc.C. 1352/10 o vymere 2364 m2 Ostatna plocha 37 501 1

Podl'a predloZzeného GP predmetom ohodnotenia je ¢ast zamerana na parc.¢. 1352/15 o vymere 48 m2
ostatna plocha

37 Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim

501 Chranena vodohospodarska oblast, 1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

B. Vlastnici:

1, Mestska cast’ Bratislava -Pod.Biskupice, Troji¢né namestie 11, Bratislava, PSC 825 61, SR,

1CO: 641383 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
Zmluva o bezodplatnom prevode podl'a V-33254/10 zo diia 5.1.2010

Protokol o zvereni spravy nehnuteného majetku ¢. 11 88 1078 03 00 zo diia 15.4.2004

C. Tarchy:

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach v
prospech spolo¢nosti FibreNet, s.r.o. (ICO: 36 747 572) spotivajtice v prave zriad'ovat’ a prevadzkovat verejné
siete a stavat ich vedenia na pozemku registra C KN parc.¢. 1352/9 podl'a GP ¢. 1/2021 ur.ov. G1-68/2021, Z-
3683/2021

Iné udaje: Vid' LV.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 18.6.2026 za ucasti zastupcu majitel’a
nehnutelnosti a znalca. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol diia 18.6.2026

zaznamenany stav a vyuzitie skupiny pozemkov, poloha IS v tizemi, moznosti pristupu k nehnutel'nosti. Zaznam
z obhliadky s fotodokumentaciou je sucastou tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia, najmd porovnanie siladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentdcie so zistenym skuto¢nym stavom:

Bola poskytnuta dokumentacia nehnutel'nosti a porovnana so skutkovym stavom. Pri obhliadke nehnutel'nosti boli
zistené skutocnosti, ktoré definuje LV, KM, predlozend UPI obce na vyuzivanie pozemku, 2.6.2026, ¢. SU
933/10072/2026/La Bratislava I, m¢. Podunajské Biskupice. Jedna sa o pozemok v zastavanom uzemi obce
Bratislava - Podunajské Biskupice parc.¢. 1352/10 - ostatna plocha s prislusenstvom, z ktorého bola GP ¢.10/2026
odc¢lenend Cast pozemku a zamerana na pozemku parc.¢. 1352/15 o vymere 48 m2 a lokalita Ucitel'ska ulica.
vedené ako ostatna plocha a bude sluzit ako pozemok pod novou trafostanicou. Pravna dokumentacia je v silade
so skutkovym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, najmi porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:

Pozemok je vedenyna LV ¢ 6130 - ¢iastoény KN, KM. Na ohodnocovanom pozemku sa nenachadzali zZiadne
stavby. Bol predloZeny GP neovereny v KN.

d)Vymenovanie jednotlivych ¢asti pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Pozemok parc. ¢. 21352/15 vedené ako ostatna plocha

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Niesu.

h) informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):
e https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-
dokumenty/platna-uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky.
e Vyuzitie pozemkov - ob¢ianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu 201
stabilizované tizemie
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetny pozemok sa nachadzaji v zastavanom tizemi obce Bratislava Il Podunajské Biskupice, Ucitel'ska ulica.
0d centra mesta je lokalita vzdialend do 15 min jazdy autom a dopravné spojenie je MHD, pri¢om cas jazdy je do
20 min. Lokalita je obytnou zénou hlavného mesta SR Bratislavy. V dostupnom okoli nehnutel'nosti je autom
kompletna obc¢ianska vybavenost, v dosahu dopravy su detské jasle, poliklinika, dom kultiry, obchody a ob¢ianska
vybavenost' (drady mestskej Casti). Orientacia pozemku je velmi dobra. Konfliktné skupiny sa v bezprostredne;j
blizkosti - v okoli nehnutel'nosti nenachadzaju. Je to ticha lokalita. IS su pristupné priamo z ulice Ucitel'ska.

Y AR

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Pozemok bude vyuzivany ako plocha pod inzinierkou stavbou - stavba Trafostanice.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti :
V danej lokalite neboli zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti. Pristup k nehnutel'nosti je po
spevnenej verejnej komunikicii.

https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk
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2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Bratislava - Podunajské Biskupice

POPIS

Jedna sa o pozemok evidovany podla identifikacie parciel LV ¢. 6130 -Ciastocny a predlozeného
neovereného GP ¢.10/2026 na katastralnej mape v registri, C“ v obci Bratislava, k.i. Podunajské Biskupice, okres
Bratislava Il nasledovne:

e parc.¢ 1352/15 vymera 48 m2, druh pozemku - ostatna plocha podiel 1/1

Pozemok sa nachadzaju v zastavanom tzemi obce, sticasné vyuzitie pozemku je ako sicast aredl skoly a
$kolky. Pozemok bol od¢leneny od pozemku parc.¢. 1352 /10 a bude sluzit' ako pozemok pod trafostanicou k arealu.
Pozemok bude pristupny priamo z verejnej komunikacie. Na pozemku sa nenachadzali Ziadne stavby a ma
moznost napojenia na vSetky inzinierske siete vedené v komunikacii. Pozemok je osadeny v rovinatom teréne, v
Casti obce Podunajské Biskupice. Pozemok bude slazit ako plocha pod inZinierskou stavbou - budova trafostanice.

Pohyb, zadujem a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava Il - Podunajské Biskupice v obdobi tyzdiiov
2/2026 - 25/2026 je zobrazeny v nizSie uvedenom grafe. Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien
realitnych spoloc¢nosti (nie skuto¢ne uskuto¢nenych predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na
portdli www.trh.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuZzitie
pozemkov, Statistika nevylucuje extrémy ponuk (maxima a minima) a duplicity.

Pontkané obdobné pozemky na internetovom portali si v danom Uzemi a ¢ase na realitnych portaloch na
predaj sporadicky, vynimocne, ojedinele. Lokalita je moznostami vol'nych pozemkov na vystavbu RD alebo BD
vyCerpana. Ide o ponuky s maximalnou hodnotou v ramci Uzemia Bratislavy, pozemky prevazne urcené na
vystavbu a nezastavané. V ponukanej cene realitnych spolocnosti je zahrnuta provizia realitného makléra
vSeobecne neznamej vysky, cena je nadhodnotend, ponuky su podl'a dlhodobého sledovania vyvoja trhu v danom
mieste inzerované aj dlhSie ¢asové obdobie. Plocha pozemku je Casto zavadzajica, chybaji tidaje o moznych
pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutel'nosti, moZnosti intenzity vyuZitia su z informacii izemného planu
Casto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stadvaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju zistitelné
spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientacnym
ukazovatel'om o stave trhu nehnutel'nosti v danej oblasti.
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Znalec: Ing. Miriam Ledererovd,PhD.

Cislo posudku: 224/2026

—e— Byty

3,500

3,000

2,500

2,000

Cenazam 2

1,500

1,000

Prehl'ad cien Bratislava - Podunajské Biskupice

Domy Novostavby — —e— Pozemky

2612026
Pozemky
500 150 EUR/m2
o
SER L
Zdroj: (www.trh.sk)
Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
1352/15 ostatna plocha 48,00 1/1 48,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 5. obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficiept \{§§obecnej Mestskd East’s po¢tom obyvatelov okolo 25 000, s dopravnym koridorom, ktord je 120
situacie obytnou zénou hl.m.SR Bratislava
K 2. inZinierske stavby
" v , . sy .. s
koeficient intenzity vyuZitia Poz_emok bude urceny pre IS - stavba Trafostanice, v sucasnosti je vyuZitie ako 0,90
ihrisko
ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient'dopravn}"ch Pozemky na tizemi s MHD do 5 min peSou chédzou. Pozemky na hlavnej ulici, 1,00
vztahov doprava pristupnd v koridore MC autobusovd doprava
2.zmieSané Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a
kr byty )
koeficient funk¢ného Podl'a UPI - ide o tizemie urc¢ené s kédom 201 - obcianska vybavenost’ 1,30
vyuzitia Gzemia celomestského a nadmestského vyznamu s konkrétnymi ndrokmi
a charakteristikami podla funkcného zamerania.
ki 4. vel'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej sieti) 1,30
infrastruktiry pozemku  Na ulici U¢itel'skd je kompletny rozsah IS vrdtane plynu.
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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Znalec: Ing. Miriam Ledererovd,PhD.

Cislo posudku: 224/2026

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 *0,90 * 1,00 *1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,8252
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 1,8252 121,18 €/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1352/15 48,00 m2*121,18€/m2*1/1 5 816,64
Spolu | | 5 816,64
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Znalec; [ng. Miriam Ledereroyd.PhD. Clslo posudku: 224/2026

I11. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

OTAZKA ZADAVATELA:
Znaleckou tlohou bolo stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku parc.& 1352/15 Utitel'skd ulica

od¢leneného podla GPE 10/2026 zo diia 22.1.2026, vypracovala Ing. Marta Hrdinovd, k.u. Podunajské Biskupice,
Bratislava Il pre ti¢el prevodu nehnutel'nosti

ODPOVED NA ULOHU ZADAVATELA :
VSeobecnd hodnota stavieb bola stanovend podla vyhldsky MS SR ¢492/2004 Z.z., v zneni neskorsich predpisov

metddou polohovej diferencidcie.

Vseobecnd hodnota nehnutel'nosti - pozemkov je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu
18.6.2026, ktoru by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj
preddvajiici budii konat's patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend

neprimeranou pohnttkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

I Vseobecna hodnota [€]

Nazov
Pozemky
Bratislava - Podunajské Biskupice - parc. €. 1352/15 (48 m?) i 5816,64
Vseobecna hodnota celkom 5 816,64
Vseobecna hodnota zaokruhlene 5800,00

Vieobecnd hodnota slovom: Piittisicosemsto Eur

V Bratislave, dina 22.6.2026
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Znalec: Ing. Miriam Ledererovd,PhD. Cislo posudku: 224/2026

[V. PRILOHY

1. Objednavka znaleckého posudku, 1A4.
2. Vypis s katastra nehnutel'nosti - list vlastnictva ¢. 6130 - ¢iastolny 2A4.
3. Geometricky plan zameranie pozemku, neovereny KN, 2A4.
4. Kopia katastralnej mapy, 1A4.
5. UPI na vyuzitie pozemku parc.¢. 1352/10 zo ditia 2.6.2026, & SU 933/10072/2026/La 3A4.
6. Fotodokumentacia pozemku, 1A4.
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Mestska ¢ast’ Bratislava-Podunajské Biskupice

Objednavka ¢.: 0332/2026 | 4 &
Odberatel’: Dodavatel’: -
Mestska Cast’ Bratislava-Podunajské Biskupice Ing. Miriam Ledererova, PhD.

Troji¢né nam. 11, 825 61 Bratislava Nove zahrady 17 I, 821 05 Bratislava

ICO: 00641383 ICO: 37141295

DIC: 2020943782 DIC: 1024654609

IBAN: SK80 1100 0000 0026 2700 5541

Objednavam u Vas znalecky posudok na pozemok v areali Zakladnej skoly Biskupicka 21 Bratislava.

Rozpoctova klasifikacia
FK Polozka Analyt Zdroj Program Stred Suma v Eur

0111 637011 41 34 307.50

Maximalna hodnota objednavky: 307.50 € s DPH

Lehota dorucenia:

Predmet objednavky je rozpoctovo kryty.

Osobitné podmienky pre dodavatela:

e dorucena faktira musi spiiiat’ naleZitosti podl'a zakona 0 DPH, §74 ods.1
(v opa¢nom pripade faktdra nebude preplatend).

e dorucena faktura musi obsahovat’ ¢islo vystavenej objednavky a zasland na fakturacia@mupb.sk
(v opac¢nom pripade faktara nebude preplatend).

e splatnost’ doru€enej faktiry: minimalne 30 kalendarnych dni odo dia dorucenia.

Vyhotovil : Tibor Poor Datum: 18/06/2026
Email: tibor.poor@mupb.sk
Podpis: .o Datum: 19/06/2026

Ing. Lydia KrSakova
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

Okres 102 Bratislava II Datum vyhotovenia : 22.6.2026
Obec : 529311 Bratislava-Podunajské Biskupice Cas vyhotovenia ¢ 12:32:31
Katastralne uizemie  : 847755 Podunajské Biskupice Udaje platné k : 19.6.2026 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 6130 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Pocet parciel: 1
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
1352/10 2364 Ostatna plocha 37 501 1 1

Iné udaje: Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré

neposkytuju trvaly uzitok

Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranena vodohospodarska oblast

Spolo¢né nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

STAVBY nevyziadané.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj
1 I\éestské Cast’ Bratislava -Pod.Biskupice, Trojiéné namestie 11, Bratislava, PSC 82561, SR, 1/1
ICO: 641383

Titul nadobudnutia:
Zmluva o bezodplatnom prevode podl'a V-33254/10 zo diia 5.1.2010
Protokol o zvereni spravy nehnutel'ného majetku ¢. 11 88 1078 03 00 zo dna 15.4.2004

Iné udaje:

Ziadost o zapis GP ¢.111/2011 aradne overeného pod ¢. 2355/11 dita 23.11.2011, Z-2580/12

Potvrdenie Mestskej Casti Bratislava - Podunajské Biskupice €. SU 7525/2012/KoA zo diia 04.07.2012, Ze stavba
supis.¢. 10063 je postavena na pozemkoch parc.¢. 5476/24,89,90, Ziadost’ ¢. EOaSM/6357/21/37/12 zo dha
04.05.2012

podl'a R-1847/12

Zapis GP 2629/2018, R-8288/2018

Zapis GP 131/2025 (ur.ov.¢. G1-1987/2025), R-4888/25

Poznamky: Bez zapisu

Spravca - Neevidovani

Néjomca - Neevidovani
1z2




CAST C: TARCHY

Iné opravnena osoba - Neevidovani

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Obsah

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych
komunikaciach v prospech spolo¢nosti FibreNet, s.r.o. (ICO: 36 747 572) spoéivajuce v prave
zriad'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemku registra C KN parc.c.
1352/9 podl'a GP ¢. 1/2021 ur.ov. G1-68/2021, Z-3683/2021

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony

222
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Kopia je nepouzitel'na na pravne ukony. 1309/1
Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouziteI'né na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.

Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat’ len odborne spdsobila osoba.

o .
< a © 137171
< : Q 1309/5 1319/4
1307/1 1309/6
q

ihrisko
o
1352/11
ihrisko

ihrisko

Q
1386
d
Q
1353/2
d
1361 136713 Q
Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava IT Bratislava-Podunajské Podunajské Biskupice
) Biskupice
Urad geodézie, kartografiea [, , . - -
Katastra Slovenskej republiky CIS,10 zakazky ’ Vektorovd mapa Mierka  1:1000
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  1352/10
Képia je nepouzitel'na na pravne tkony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Spdsob autorizacie
Déatum a ¢as vyhotovenia 22.6.2026 12:32:51 Bez autorizicie
Udaje platné k 19. 6. 2026 18:00:00

Informaény systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1



Bn;!islﬂw Pochmajske Biskupice

Geovis s.r.0. - _ Mapory
Calovska 20 wenie.  Podunajske Biskupice | plir: — —
821 05 Bratislava na vyznacenie vecného bremena na priznanie
ICO: 36 810 851 : e priva uloienia infimierskych siefi na
& t. 0905 851354 GEOMETRICKY PLAN ;1353,1011; 1353/1,2 a oddelenie p.é
info@geovis sk 1352/15.
.| "] Urndne ovenil
yheovil Aution zadae cveril] L o
! Meiio
: 'Dh T e, Meso: Diva (:wo
1 2012026 | Ing Mara Hrdinovd 22012026  Ing Manta Hrdinovd Gl-
Move hranice boli v prirode armstent ot i a presnost’on 2odpoyedd predpesom {Uirndne overcné podla § 9 zikons NR SR 82181903
,. ; neboli stabilizované L2 0 geodkéais a kariografl
2 ienaen podrobedho mern {meratsky ) .
| 8105
Girmdnace bodow temabaniol Do B oHERE merte Pediatka a pdpis Pediatka & podp
JM.'; Wi dend vo vicobecna) dokamanti
t.¢ &.50- 1987
0
VYKAZ VYMER
Doterajsi stav Zmeny Novy stav
Cislo k od E Druh Viastnik
PEM. parcely Vymera | Druh | Diel | parcelel m2 |parcely| m2 | Cislo Vymera |pozemku|  (inaoprav. osoba)
LV PK KN ha| m2 |pozemku cislo dislo parcely [ ha | m2 kod adresa, (sidio)
Stav pravny je totozny s registrom C KN:
vyCislenie rozsahu vecného bremena
13522 | 1| 357 | ostpl, | 1 1302/2| 284 § 135272 | 1 | 357 | ostpl doterajsi
KT
1352111 4550 | ostpl | 2 1365211 51 I 135211 4550 | ostpl. detto
KT
1352110 2364 | ostpl | 3 1352110 188 | 1352110 2318 | ostpi detto
; 37
1352/15 48 ostpl. detto
a7
1363 1855 | zahn, 4 1353/1 1 124 § 13531 1055 | zahr. detto
l 4
19050 195 | zah | 6 13532| 46 | 13532 105 | zihr. detto
a3

memvzastmmmmubmdehouahmﬂqm ktorom sa pestuje
memn&aamubﬂanemwmemd’; il

| l’m gm oL P, i, M"MShwmadankmmam
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MESTSKA CAsT
BRATISLAVA-PODUNAJSKE BISKUPICE

Miestny urad
Troji€né namestie 11, 825 61 Bratislava

Oddelenie tzemného planu a stavebného poriadku

Miestny frad

MC Podunajské Biskupice
Trojiéné namestie 11

821 06 Bratislava

Va8 list ¢islo/zo dila Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
SU 933/10072/2026/La Ing. Ladanyiova /40207220 02. 06. 2026

VEC: Vyjadrenie z hPadiska tzemnoplianovaciecho k moZnostiam vyuZzitia pozemku ,,C-KN“
parcelné &islo 1352/10 katastrdlne izemie Podunajské Biskupice

Pozemok ,,C-KN* parcelné &islo 1352/10 k. 4. Podunajské Biskupice sa nachadza na Ugitel'skej

ulici v Bratislave — Podunajské Biskupice. Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
a v chranenej vodohospodarskej oblasti.

Poskytujeme informéciu obsahujicu podmienky vyuzitia izemia vyplyvajice z Uzemného plénu
hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov (d'alej len ,,UPN"): '
pozemok ,,C-KN*“ parcelné &islo 1352/10 v k. . Podunajské Biskupice je podl'a UPN stcastou ﬁmkf’:ne]'
plochy: ob&ianska vybavenost’ celomestského a nadmestského vyznamu, kéd 201, stabilizovane
izemie.

PODMIENKY FUNKCNEHO VYUZITIA PLOCH

Uzemia aredlov a komplexov obcianskej vybavenosti celomestského a nadmestského vyznamu
s konkrémymi ndrokmi a charakteristikami podla funkéného zamerania. Sicastou tzemia st plochy
zelene, vodné plochy ako sucast parteru, dopravné a technické vybavenie, gardze a zariadenia pre
poziarnu a civilnu obranu.

Podiel funkcie byvania nesmie prekrocit 30% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby
funkénej plochy.

SPOSOBY VYUZITIA FUNKCNYCH PLOCH
previddajiice

- zariadenia administrativy, sprdvy a riadenia

- zariadenia kultiry a zabavy

- zariadenia cirkvi a na vykondavanie obradov
ubytovacie zariadenia cestovného ruchu
zariadenia verejného stravovania

- zariadenia obchodu a sluzieb

- zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti
- zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu

pripustné - v uizemi je pripustné umiestiovat najmd :

- Integrované zariadenia obcianskej vybavenosti

- arealy volného casu a multifunkéné zariadenia

- ucelové zariadenia verejnej a Stdtnej spravy

- zelen liniovit a plosni

zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu izemia
pripustné v obmedzenom rozsah - v tizemi je pripustné umiestiiovat' v obmedzenom rozsahu najma :

- byvanie v rozsahu do 30% z celkovych nadzemnych podlaznych pléch funkénej plochy
zariadenia Sportu, telovychovy a volného casu




- vedecko-technické a technologické parky

- vodné plochy ako sucast parteru a pléch zelene

- zariadenia drobnych prevadzok vyroby a sluzieb

- zariadenia na separovany zber kom undlnych odpadov miestneho vyznamu vrdtane komundlnych
odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti

nepripustné - v tizemi nie je pripusiné umiestiovart najmd:

- zariadenia s negativnymi uicinkami na stavby a zariadenia v ich okoli

- rodinné domy

- arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodarskej vyroby

- skladové aredly, distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory

- autokempingy

- stavby na individudlnu rekredciu

- zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu

- stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou

Stabilizované tizemie je izemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechéva sicasné funké&né vyuZzitie.

Zékladnym principom pri stanoveni regulacie stabil izovanych tzemi v meste je uplatnit’
poziadavky a regulativy funkéného dotvarania izemia na zvysenie kvality prostredia (nielen zvysenie
kvality zastavby, ale aj zvySenie previdzkovej kvality Gizemia).

Meritkom a limitom pre novii vystavbu v stabilizovanom Gizemi je najmé charakteristicky obraz a
proporcie konkrétneho \izemia, ktoré je nevyhnutné pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizemi
akceptovat’, chranit’ a rozvijat’.

Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramei stabilizovanych Gzemi sa

uskutoéiuje na zéklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia v danej funkénej ploche.
V stabilizovanych tizemiach je moZné umiestiiovat’ zdstavbu zodpovedajicu Struktirou
mierkou, intenzitou a hustotou zastavania okolitému__prostrediu (v sulade s priestorovymi a
funkénymi ukazovatelmi okolite] stabilizovanej zastavby) tak, aby sa zvySoval tandard jestvujucich
uizemi.

Ak novy navrh zastavby nerepektuje charakteristické principy, ktoré reprezentuju existujicu
séstavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neamerné zataZenie pozemku, nie je mozné
takito stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit.

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovanych tzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvérania izemia na zvySenie kvality prostredia (nielen zvysenie
kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).

72 zakladné charakteristiky zhodnotenia izemia je potrebné povazovat':

1) sposob vyuZitia izemia, tj. funké&né vyuZitie

2) intenzitu (mieru) vyuZitia Uzemia

Uvadzame, Ze:
e  Predmetny pozemok je dotknuty ochrannym pasmom letiska M. R. Stefanika

. Predmetny pozemok je dotknuty ochrannym pasmom hydraulickej ochrany podzemnych vod
(HOPYV). Rozhodnutim narodného vyboru hl. mesta SSR Bratislavy — odbor pol'nohospodarstva,
lesného a vodného hospodarstva ako prisluinym vodohospodarskym organom udelil dia 07. 06.
1985, ¢. Vod. 1959/405-85 povolenie na nakladanie s vodami a vybudovanie vodohospodarskeho
diela, tzv. hydraulickej ochrany podzemnych véd (HOPV), ktord je tvorena systémom vrtov.

\Y tomto f)chrannom pasme HOPV nesmu byt realizované odbery podzemnej vody s vydatnost'ou
presahujacou 1 Vs.

. Uzemie mﬁif‘: _byt‘ dﬂtllmuté trasami sieti technickej infradtruktiry, ich ochrannymi
abezpeé_nostny’nn pés_ma}ml_, zktorych vyplyvaji obmedzenia pre moznosti vystavby v uzemi.
Overte si u spravcov sieti, &i sa Vami uvedeného pozemku netykaji limity pre jeho vyuzitie.

] Kaidy navrh zésta'vby' n:msj re§pektovat’ zavizni reguliciu zéstavby podl'a izemného planu mesta,
jestvujiice izemno-technické limity v izemi a ustanovenia podl'a platnych pravnych predpisov.

Textové_i graﬁcké. ¢ast Uzemného planu hl. mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien
a doplnkov, je k nahliadnutiu na Miestnom urade Mestskej Casti Bratislava — Podunajské
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Biskupice, Ziacka ul. &. 2 (aktudlne z dévodu rekonstrukcie Trojiéné namestie &. 11), alebo na
internetovej stranke www.bratislava.sk. V suéasnosti je prerokovana Gzemnoplanovacia
dokumentéicia, ktora sa dotyka katastralneho tzemia Podunajské Biskupice: Uzemny plin
hlavného mesta SR Bratislava rok 2007 v zneni neskorSich zmien a doplnkov, zmeny a doplnky
09 a zmeny a doplnky 14. Predkladané zmeny a doplnky sa nedotykaji predmetného pozemku.

Upozoriiujeme, Ze:

l.  naten isty pozemok mdZe byt vydané vyjadreniec k moznostiam jeho vyuZitia z hladiska
uzemnoplanovacieho viacerym Zziadatel'om;

2. predmetom tohto vyjadrenia nie si majetkovopravne vzt'ahy k pozemku;

< toto vyjadrenie ma ¢asovo neobmedzenu platnost’, ak nebola schvilend nové tizemnoplanovacia
dokumentdcia alebo zmeny a doplnky uzemnoplanovacej dokumentacie, na zaklade ktorej bolo
vydané;

4. na vydavanie vyjadreni z hladiska Gzemnoplanovacieho sa nevztahuji ustanovenia zakona
¢. 211/2000 Z.z. o slobodnom pristupe k informaci4m, ani ustanovenia (§49 — lehoty na
rozhodnutie) zakona €. 71/1967 Zb. o spravnom konani, v zneni neskor$ich predpisov.

5.  toto vyjadrenie méa len informativny charakter a nenahradza stanoviska a rozhodnutia v zmysle
zakona €. 25/2025 Z.z. Stavebny zékon a o zmene a doplneni niektorych zékonov (Stavebny
zakon).

Ing. Roman Lamo$§, MBA
starosta

co: Spis
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkymfa zapfsana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov,
ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 01
00 Pozemné stavby, 37 0901 Odhad hodnoty nehnutel'nostf{ pod evidenénym ¢éfslom znalca 912001.

Znalecky posudok je zapfsany v dennfku pod ¢éfslom 224/2026.

Zaroveli vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Podpis znalkyne
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