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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca (podľa uznesenia orgánu verejnej moci alebo objednávky, číslo uznesenia) a predmet 
znaleckého skúmania: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku registra "C" KN parc.č.3969/9 na ulici Železničná, v MČ Bratislava - Vrakuňa, 
okres Bratislava II, k.ú.Vrakuňa (zapísaný v katastri nehnuteľností na LV č.270). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Prevod vlastníckych práv. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
27.07.2020 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
27.07.2020 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Objednávka znaleckého posudku č.: OTS2002027   SNM/20/066/JT, zo dňa 14.07.2020 
- Stanovisko k žiadosti o odpredaj pozemku vydané Magistrátom hl.mesta SR Bratislavy, Sekcie územného plánovania, 
oddelenie územného plánovania, Primaciálne nám.č.1, 814 99 Bratislava 1, pod č.: MAGS OUP 57798/19-472271 OUP 
152/20, zo dňa 02.03.2020 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Čiastočný výpis z listu vlastníctva č.270, k.ú. Vrakuňa, zo dňa 27.07.2020, vytvorený cez katastrálny portál 
- Informatívna kópia z mapy, k.ú. Vrakuňa, zo dňa 27.07.2020, vytvorená cez katastrálny portál   
- Poznatky z technickej obhliadky 
- Fotodokumentácia 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
- Vyhláška č.213/2017 Z.z., ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení 
neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Zákon č.652018 Z.z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o 
zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 218/2018 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa vyhláška MS SR 
č.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v 
znení neskorších predpisov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. 
o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov (zák. č. 103/1990 
Zb., zák. č. 262/1992 Zb. a zák. č. 237/2000 Z.z.) 
- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č.461/2009 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnení, ktorou sa 
vykonáva zákon NR SR č.162/1995 Z.z. 
- Zákon Národnej rady SR č.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam(katastrálny zákon), v znení neskorších zmien a doplnkov 
- Vyparina, M a kol.: Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, vydala Žilinská univerzita 2001, 
ISBN 80-7100-827-3 
-M. Ilavský - M.Nič - D.Majdúch.: Ohodnocovanie nehnuteľností, vydavateľstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4 
- Vyhláška MS SR č.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, 
tlmočníkov a prekladateľov, v znení neskorších predpisov 
- Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 

a)  Definície pojmov 
 
Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým odhadom 
ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 
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.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
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Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí a všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaných 
území obcí určených na stavbu územným plánom zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplatným 
rozhodnutím o umiestnení stavby alebo právoplatným stavebným povolením vydaným v spojenom územnom a 
stavebnom konaní alebo pozemkov zastavaných hlavnou stavbou, stanovená metódou polohovej diferenciácie, 
sa vypočíta  podľa základného vzťahu: 
 
VŠHpoz = M . VŠHMJ [Eur] 
kde 
M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v Eur/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 
VŠHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2], 
kde 
VHMJ – jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá je pre Bratislavu 66,39 Eur 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu 
kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ .kR, 
kde 
kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70 – 2,00)  
kV – koeficient intenzity využitia (0,50 – 2,0) 
kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80 – 1,20) 
kF – koeficient funkčného využitia územia (0,80 – 2,00) 
kI – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80 – 1,50) 
kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,0 – 3,00) 
kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20 – 0,99) 

 
b)  Definície použitých postupov 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 
• Metóda porovnávania (Pri výpočte 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), 

• Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

• Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej 
diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
- Neboli vznesené. 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy, zdôvodnenie výberu, podmienky výberu a dôvody vylúčenia ostatných metód 
stanovenia všeobecnej hodnoty, informácie o použitých rozpočtových ukazovateľoch na stanovenie 
východiskovej hodnoty :  
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku, v znení neskorších noviel. 
Metódu polohovej diferenciácie som zvolil pre výpočet VŠH ako štandardnú metódu, ktorá celkom dobre vystihuje trhové 
ceny obdobných nehnuteľností v danej lokalite a danom čase. Porovnávaciu metódu som nepoužil z dôvodu, že pre 
výpočet všeobecnej hodnoty pre daný typ nehnuteľnosti nie sú k dispozícií relevantné podkladové materiály na 
porovnávanie (kúpne zmluvy a pod.). Výnosovú metódu som nepoužil z rovnakého dôvodu, ako u porovnávacej metódy. 
 
b)  Vlastnícke a evidenčné údaje, najmä identifikáciu predmetu posúdenia podľa  dokladu o vlastníctve: ak je 
znalecký posudok vypracovaný v súvislosti s výstavbou diaľníc alebo líniových stavieb, postačuje len 
identifikácia predmetu posúdenia podľa overeného geometrického plánu alebo, ak tak ustanovuje osobitný 
predpis, podľa predbežného geometrického plánu; identifikáciu predmetu posúdenia nenahrádza výpis z listu 
vlastníctva: 
-podľa listu vlastníctva č.270, k.ú. Vrakuňa 
A. Majetková podstata:       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
- parc.č.: 3969/9 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 24 m2  22 1 
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Legenda:  
Kód spôsobu využívania pozemku 
22 - pozemok, na ktorom je postavená inžinierska stavba - cestná, miestna a účelová komunikácia, lesná cesta, poľná 
cesta, chodník, nekryté parkovisko a ich súčasti 
Kód umiestnenia pozemku 
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
 
B. Vlastníci a iné oprávnené osoby: 
 
Účastník právneho vzťahu: Vlastník 
   1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciálne nám.č.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR 
 IČO: 

Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
 
Titul nadobudnutia: 

• Viď kópiu LV v prílohách znaleckého posudku 
 
C. Ťarchy:      

• Viď kópiu LV v prílohách znaleckého posudku 
 
Iné údaje: 

• Viď kópiu LV v prílohách znaleckého posudku 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie : 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 27.07.2020.  
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 27.07.2020. 
 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:     
Technická a projektová dokumentácia nebola potrebná, nakoľko sa jedná iba o pozemok. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Popisné údaje katastra nie sú v súlade so zisteným skutočným stavom. Pozemok je využívaný ako záhrada-je súčasťou 
záhrady. V KN je evidovaný druh kultúry-zastavaná plocha a nádvorie. Geodetické údaje katastra sú v súlade so 
skutočným stavom. 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisujú 
do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom sú postavené : 
1. Pozemok: 

• parc.č.3969/9 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 24m
2
 

 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Nie sú žiadne. 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:  
Ohodnocovaná nehnuteľnosť -  pozemok registra "C" KN parc.č.3969/9 je situovaný v zastavanom území MČ Bratislava 
- Vrakuňa, na ulici Železničná, v k.ú.Vrakuňa.  
Vrakuňa je mestská časť Bratislavy ležiaca na oboch brehoch Malého Dunaja. Leží na východ od centra Bratislavy, na 
ceste vedúcej cez Malý Dunaj na Žitný ostrov. Na jednej strane Malého Dunaja ležia Podunajské Biskupice, na druhej 
hraničí s Trnávkou - jej zadnou časťou, ktorá sa v súčasnej dobe veľmi rýchlo rozrastá. Neďaleko sa nachádza nákupné 
stredisko Avion, ktoré sa rozprestiera vedľa letiska Milana Rastislava Štefánika. V rámci občianskej vybavenosti tu 
vyrástol nový obytný súbor Vrakuňa (ulice Bučinová, Jedľová, Kríková, Poľnohospodárska, Rajecká, Stavbárska, 
Vŕbová), na území je 7 materských škôl, 3 základné školy a Súkromné slovanské gymnázium, ktoré sídli v budove na 
ulici Žitavská. V rámci územného plánu tu vznikla nová obchodná sieť a vytvorili sa ďalšie plochy na podnikateľské 
aktivity. Z pešej zóny na Poľnohospodárskej ulici sa stalo postupne spoločenské centrum mestskej časti. K 
novovybudovaným dielam patria predovšetkým budovy Miestneho úradu na ulici Šíravská, budova VÚB na ulici 
Kazanská a nový obytný súbor na ulici Bebravská. 
Vrakuňa nemá na svojom území žiadne priemyselné podniky, ale jej obyvatelia pociťujú nepriaznivý vplyv Slovnaftu, 
letiska a Ústrednej čističky odpadových vôd. 
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Najbližšie veľké nákupné centrum TESCO na ulici Dudvážska sa nachádza vo vzdialenosti 900m, cesta pešo trvá cca 12 
minút, obchodné centrum CBA shop na ul.Bučinová je vzdialené cca 280m, Terno na ulici Poľnohospodárska vzdialené 
cca 400m.  
Dopravná infraštruktúra v okolí pozemku je dobrá - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikácie (Dvojkrížna, 
Kazanská a Hradská) je bezproblémové. Prístup k pozemku je po spevnenej komunikácii s asfaltovým kobercom. 
Inžinierske siete v danej lokalite sú všetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizácia, slaboprúd. Cesta autom do centra 
mesta je 12,4 km a trvá cca 12 minút. Pozemok má obmedzené využitie, hlavne kvôli jeho tvaru a výmere, ako aj 
prístupu na pozemok. 
 
Poloha pozemku C KN parc.č.3996/9, na ulici Vŕbová, v MČ Bratislava - Vrakuňa, k.ú.Vrakuňa: 

  

 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti:  
Pozemok je využívaný ako súčasť záhrady pri rodinnom dome súp.č.8468 na parc.č.236. Pozemok je situovaný v území, 
ktoré je v zmysle platného územného plánu mesta Bratislavy z roku 2007, v znení zmien a doplnkov, určené na funkčné 
využitie-viacpodlažná zástavba obytného územia, stabilizované územie(regulačný kód 101). Iné využitie v súčasnosti 
neprichádza do úvahy. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti, najmä závady viaznúce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou:  
Podľa výpisu z LV č.270 nie je na posudzovaný pozemok zapísaná žiadna ťarcha a ani vecné bremeno. Pozemok je 
oplotený-je súčasťou záhrady pri RD s.č.8468.Priamy vstup je možný iba cez pozemok parc.č.236. Pozemok má malú 
výmeru, nie je spôsobilý na samostatné využitie-zástavbu.Žiadne iné prípadné riziká spojené s užívaním posudzovaného 
bytu nie sú mi známe z dostupných podkladových materiálov.  
 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 
POPIS 
 
Ohodnocovaný pozemok registra "C" KN parc.č.3969/9 sa nachádza v zastavanom území MČ Bratislava - Vrakuňa, 
katastrálne územie Vrakuňa, v jestvujúcej obytnej zóne. Pozemok je geometricky a polohovo určený, zobrazený v 
katastrálnej mape. Pozemok je situovaný v rovinatom teréne. Pozemok je využívaný ako súčasť záhrady(ktorá je 
oplotená) pri rodinnom dome súp.č.8468 na ulici Železničná č.66-dom je situovaný na pozemku parc.č.236. Vstup(peši 
ako aj motorovým vozidlom) na pozemok parc.č.3969/9 je zo súkromného pozemku parc.č.236 (vlastníkom je žiadateľ o 
odkúpenie posudzovaného pozemku - Mgr.R.Slaninka - viď.LV č.1673). Vstup na pozemok parc.č.236 je z obecnej 
spevnenej komunikácie - ulica Železničná. Komunikácia je situovaná na pozemku parc.č.37/4, ktorá nemá v KN založený 
LV.Peší prístup k pozemku je možný aj z verejného priestranstva-jedná sa o pozemok parc.č.3969/1. Na posudzovanom 
pozemku sa nenachádza žiadna stavba. Miesto napojenia všetkých inžinierskych sietí je priamo v miestnej komunikácií-
ulici Železničná. 
Vychádzajúc z informácií, získaných z internetového portálu www.nehnuteľnosti.sk, sa pohybuje v súčasnosti priemerná 
cena stavebných pozemkov v okrese Bratislava II v úrovni cca 240,-Eur/m2, cena záhrad v úrovni cca 165,-Eur/*m2. V 
posudku stanovená VŠH posudzovaného pozemku - 140,53 Eur/m2 je reálna hodnota. 
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Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

3969/9 zastavané plochy a nádvoria 24,00 1/1 24,00 

 
Obec:     Bratislava 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti 
s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v 
dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

1,40 

jedná sa o obytnú zónu mesta Bratislava-MČ Vrakuňa 

kV 
koeficient intenzity využitia 

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

1,00 

v dotknutej lokalite sú situované rodinné domy, bytové domy ako aj nebytové 
stavby so štandardným vybavením 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej dopravy 
1,00 

v MČ Vrakuňa je sieť MHD 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,20 

jedná sa o obytnú zónu 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 1,50 
v dotknutej lokalite sú situované všetky druhy IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,40 
pozemok je situovaný v Bratislave, kde prevláda záujem o kúpu pozemkov 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené územia, 
neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.) 0,60 
pozemok je malej výmery, nie je samostatne využiteľný na zástavbu, pozemok 
má obmedzený prístup 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,40 * 0,60 2,1168 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 2,1168 140,53 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 3969/9 24,00 m2 * 140,53 €/m2 * 1/1 3 372,72 

Spolu  3 372,72 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 Zastavaná plocha a nádvorie - parc. č. 3969/9 (24  m2) 3 372,72 

Všeobecná hodnota celkom 3 372,72 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 3 370,00 
 
Slovom: Tritisíctristosedemdesiat Eur 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V  Bratislave, dňa:    27.07.2020                                                                                    Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                                znalec 
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IV. PRÍLOHY 
1.    Objednávka 
2.    Situácia širších vzťahov 
3.    Informatívna kópia z mapy 
4.    Výpis z LV č.270, 1673 
5.    Výpis z KN na p.č.37/4 
6.    Stanovisko k žiadosti o odpredaj pozemku 
7.    Fotodokumentácia 
8.    Vývoj cien pozemkov Bratislava II
 





SITUÁCIA ŠIRŠÍCH VZŤAHOV 
pozemok registra „C“ KN parc.č.3969/9, v MČ Bratislava-Vrakuňa, k.ú.Vrakuňa 
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          rodinný dom s.č.8468-Železničná ul.č.66                            Jedľová ulica 

 

 

 

 

 

 

 

  chodník-odbočka z ulice Jedľová resp.Vŕbová                pozemok parc.č.3969/1 

 

 

 

 

 

 

 

 pozemok parc.č.3969/9 je situovaný za vzrastlou zeleňou 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 117/2020 

  

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dňa 1.8.2005 v odbore 370000 stavebníctvo, odvetví 370100 

pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 911 517. 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku po číslom  117/2020. 

 

Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 

   

                                                                                                                                 Ing. Peter Kapusta 

  
 
 


