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I. UVODNA CAST 
1. Uloha znalca : s t a n o v e n i e v s e o b e c n e j hodnoty pozemku p. c. 3365/2 a p. c. 
3365/5 V o k r e s e B r a t i s l a v a V, obec BA - m. c. P e t r z a l k a , k. u. P e t r z a l k a 

2. D t̂um vyziadania posudku : 25.03.2013 

3. Datum, ku ktoremu je vypracovany posudok : 26.04.2013 

4. Datum, ku ktoremu sa nehnutel'nost' alebo stavba ohodnocuje : 25.04.2013 

5. Podklady pre vypracovanie znaleckeho posudku : 
5.1. Dodane objednavaterom : 
5.1.1. Objednavka z n a l e c k e h o posudku 
5.1.2. V y p i s z k a t a s t r a n e h n u t e l n o s t i LV c. 1748 - c i a s t o c n y zo dna 
25.04.2013 - k o p i a v y t v o r e n a cez k a t a s t r a l n y p o r t a l 
5.1.3. K o p i a z k a t a s t r a l n e j mapy zo dna 25.04.2013 - k o p i a v y t v o r e n a cez 
k a t a s t r a l n y p o r t a l 
5.1.4. G e o m e t r i c k y p l a n c. 36739685-315/08 na o d d e l e n i e p a r c e l y c. 3365/5 a 
3365/6 zo dna 12.01.2009 s p r a v o p l a t n o s t o u zo dna 14.01.2009 - o r i g i n a l 
5.1.5. Uzemno-planovacia i n f o r m a c i a na p a r c e l u c. 3365/2 a c. 3365/5 zo dna 
04.04.2013 - k o p i a 
5.1.6. S i t u a c i a 

5.2. Obstarane znalcom : 
5.2.1. F o t o d o k u m e n t a c i a 

6. Pouzity pravny predpis: 
P r i l o h a c. 3 k v y h l a s k e M i n i s t e r s t v a s p r a v o d l i v o s t i S l o v e n s k e j r e p u b l i k y c. 
492/2004 Z. z. o s t a n o v e n i v s e o b e c n e j hodnoty m a j e t k u v z n e n i n e s k o r s i c h 
p r e d p i s o v 

7. Dalsie pouzite pravne predpisy : 
V y h l a s k a MS SR c. 490/2004 Z. z. k t o r o u sa vykonava zakon c. 382/2004 Z. z. 
o z n a l c o c h , t l m o c n i k o c h a p r e k l a d a t e l o c h a o zmene d o p l n e n i n i e k t o r y c h 
p r e d p i s o v 
V y h l a s k a MS SR c. 491/2004 Z. z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach 
za s t r a t u c a s u p r e z n a l c o v , t l m o c n i k o v a p r e k l a d a t e l o v v z n e n i n e s k o r s i c h 
p r e d p i s o v 
V y h l a s k a MS SR c. 500/2005, k t o r o u sa meni a d o p l n a v y h l a s k a MS SR c. 
490/2004 Z. z., k t o r o u sa vykonava zakon c, 382/2004 Z. z. o z n a l c o c h , 
t l m o c n i k o c h a p r e k l a d a t e l o c h a o zmene a d o p l n e n i n i e k t o r y c h zakonov 
Zakon c. 382/2004 Z. z. o z n a l c o c h , t l m o c n i k o c h a p r e k l a d a t e l o c h a o zmene a 
d o p l n e n i n i e k t o r y c h zakonov 
V y h l a s k a MF SR c. 546/2003 Z. z., k t o r o u sa meni a d o p l n a v y h l a s k a MF SR c. 
58/1993 Z. z., k t o r o u sa vykonava zakon S l o v e n s k e j n a r o d n e j rady c. 317/1992 
Zb. o d a n i z n e h n u t e l n o s t i v z n e n i n e s k o r s i c h p r e d p i s o v 
STN 7340 55 - Vypocet obstavaneho p r i e s t o r u pozemnych s t a v e b n y c h o b j e k t o v 
Zdrojom k o e f i c i e n t u v y j a d r u j u c e h o v y v o j c i e n j e S t a t i s t i c k y u r a d SR 

8. Osobitne posciadavky zadavateFa : 
S t a n o v i t vseobecnu hodnotu pozemku bez s t a v i e b na tomto pozemku 

9. UCel znaleckeho posudku : 
P r e v o d v l a s t n i c k e h o p r a v a 
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11. POSUDOK 
I. VSEOBECNE UDAJE 

a) Vyber pouzitej metodiky : P r i l o h a c. 3 k v y h l a s k e M i n i s t e r s t v a s p r a v o d l i v o s t i 
S l o v e n s k e j r e p u b l i k y c. 492/2004 Z. z. o s t a n o v e n i v s e o b e c n e j hodnoty 
m a j e t k u v z n e n i n e s k o r s i c h p r e d p i s o v . P r i v y p o c t e v s e o b e c n e j hodnoty pozemku 
j e p o u z i t a metoda p o l o h o v e j d i f e r e n c i a c i e . Vynosova metoda v y p o c t u 
v s e o b e c n e j hodnoty pozemku n i e j e p o u z i t a , p r e t o z e pozemok v case h o d n o t e n i a 
n e p r i n a s a o b j e k t i v n y vynos formou prenajmu inemu s u b j e k t u . P o r o v n a v a c i a 
metoda v y p o c t u v s e o b e c n e j hodnoty pozemku n i e j e p o u z i t a , p r e t o z e k 
s p r a c o v a n i u posudku n i e j e k d i s p o z i c i i d o s t a t o k r e l e v a n t n y c h l i d a j ov z 
po s l e d n e h o o b d o b i a {cca jedneho roka) o cenach n e h n u t e l n o s t i z r e a l i z o v a n y c h 
p r e v o d o v na t r h u n e h n u t e l n o s t i dosahovanych u obdobnych n e h n u t e l n o s t i v 
p o r o v n a t e l n o m m i e s t e a case. 
V y p o c e t v y c h o d i s k o v e j hodnoty j e vykonany pomocou r o z p o c t o v y c h u k a z o v a t e l o v 
p u b l i k o v a n y c h v k a t a l o g u USI Z i l i n a a programoveho v y b a v e n i a Hypo v e r z i a 
I I . 01. 

b) Vlastni'cke a evidencn̂  udaje: 
L i s t v l a s t n i c t v a c. 1748 - ciastocny 
A - M a j e t k o v a p o d s t a t a 
P a r c e l y r e g i s t r a "C" 
p. c. 3365/2 498 m̂  o s t a t n e p l o c h y 37 1 
p. c. 3365/4 3552 m̂  z a s t a v a n e p l o c h y a n a d v o r i a 25 1 
sposob v y u z i v a n i a pozemku - 37 - pozemok, na ktorom su s k a l y , svahy, 
r o k l i n y , vymole, vysoke medze s k r o v i m a l e b o kamenim a i n e p l o c h y , k t o r e 
n e p o s k y t u j u t r v a l y u z i t o k 
- 25 - pozemok, na ktorom j e p o s t a v e n a i n z i n i e r s k a s t a v b a a j e j s u c a s t i 
u m i e s t n e n i e pozemku - 1 - v zastavanom lizemi obce 
B - V l a s t n i c i a i n e opravnene osoby 
1 HIavne mesto S l o v e n s k e j r e p u b l i k y B r a t i s l a v a , P r i m a c i a l n e n a m e s t i e 1, 
B r a t i s l a v a , PSC 814 99, SR s p o l u v l a s t n i c k y p o d i e l 1/1 
t i t u l n a d o b u d n u t i a - p o d i a LV c. 1748 - c i a s t o c n y { p r i l o h a c. 2) 
C - "tarchy 
Vecne bremeno p o d i a § 22 a n a s i . Zakona c. 79/1957 Zb. o vy r o b e , rozvode a 
s p o t r e b e e l e k t r i n y ( e l e k t r i z a c n y zakon) v s p o j e n i s § 96 ods. 4 zakona c. 
251/2012 Z. z. o e n e r g e t i k e a o zmene a d o p l n e n i n i e k t o r y c h zakonov v 
p r o s p e c h s p o l o c n o s t i ZSE D i s t r i b u c i a , a. s., ICO 36 361 518, so s i d l o m 
C u l e n o v a 6, 816 47 B r a t i s l a v a p o d i a g e o m e t r i c k e h o p l a n u c. 35 735 325 - 194-
2/2011 na pozemku s p a r c e l n y m c i s l o m 3290/2, 3294, 3296, 3317, 3365/1, 
3365/2, 3365/4, 3436, 3447, 3450/1, 3459/5, 3459/6, 3459/10, 3459/11, 
3459/12, 3459/13, 3459/14, 3505, 3511, 5207/5, 5395/1, 5396/12, 5396/14, 
5396/15, 5396/16, 5396/18, 5396/19, 5398/7, 5399, 5400/1, 5400/3, 5402/1, 
5403/2, 5413/46, 5415/5, 5415/6, 5417/5 t y k a j u c e sa e l e k t r o e n e r g e t i c k e h o 
z a r i a d e n i a 1x110 kV v e d e n i e c. 8816 na t r a s e RZ O v s i s t e - RZ P e t r z a l k a I , Z-
20746/12. 
Ine u d a j e - p o d i a p r i l o h y c. 2 
poznamka - bez z a p i s u 

c) Obhiiadka, zameranie a fotodokumentacia nehnutel'nosti: 
Vykonane dna 25.04.2013 

d) Technicka dokumentacia: 
Na c a s t i hodnoteneho pozemku p. c. 3365/2 a p. c. 3365/5 su v e d e n i a 
vodovodu, p l y n o v o d u a e n e r g o k a n a l - k o l e k t o r s k a b l a m i 110 kV. 

e) Udaje z katastra nehnutel'nosti: 
P a r c e l a c. 3365/5 v z n i k l a o d d e l e n i m od p a r c e l y c. 3365/4 g e o m e t r i c k y m planom 
c. 36739685-315/08 ( p r i l o h a c. 4) . Tento s t a v e s t e n i e j e z a p i s a n y v l i s t e 
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v l a s t n i c t v a { p r i l o h a c. 2) a n i z a k r e s l e n y v k o p i i z k a t a s t r a l n e j mapy 
( p r i l o h a c. 3) . Tento pozemok j e hodnoteny v zmysle v y s s i e u v e d e n e h o 
g e o m e t r i c k e h o p l a n u overeneho k a t a s t r a l n y m uradom. 

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktore su predmetom hodnotenia : 
pozemok p. c. 3365/2 a p. c. 3365/5, k. l i . P e t r z a l k a 

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktore nie su predmetom hodnotenia : 
v o n k a j s i e u p r a v y - spevnene p l o c h y , vodovod, p l y n o v o d , e n e r g o k a n a l 
k o l e k t o r s k a b l a m i 110 kV 

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY 

a) Analyza polohy nehnutePnosti: 
N e h n u t e l n o s t - pozemok - sa nachadza v B r a t i s l a v e na beznom s i d l i s k u 
P e t r z a l k a v l o k a l i t e so z a s t a v b o u p r e v a z n e p a n e l o v y c h b y t o v y c h domov a 
obj e k t o v o b c i a n s k e h o v y b a v e n i a na P r o k o f i e v o v e j u l i c i v zastavanom uzemi 
k a t a s t r a l n e h o uzemia P e t r z a l k a . C h a r a k t e r t e r e n u n e h n u t e l n o s t i a j j e j 
b l i z k e h o o k o l i a j e r o v i n a t y . Pozemok j e p r i s t u p n y po spevnenych 
k o m u n i k a c i a c h s n a p o j e n i m na v s e t k y i n z i n i e r s k e s i e t e . V b l i z k o m dosahu j e 
mestska hromadna d o p r a v a , m i e s t n e u rady a kompletna i n f r a s t r u k t u r a . 
N e h n u t e l n o s t j e z a t a z e n a beznym hlukom od dopravy. D o s t u p n o s t p r a c o v n y c h 
p r i l e z i t o s t i na uzemi h l a v n e h o mesta B r a t i s l a v y j e v r o z s a h u 5 - 30 minut 
j azdy mestskou hromadnou dopravou, p r i p a d n e autom. Dopravne napoj e n i e na 
mestsky d i a l n i c n y s ystem j e vo v z d i a l e n o s t i c c a 1 km. 

b) Analyza vyuzitia nehnutePnosti: 
Uzemny p l a n h l a v n e h o mesta SR B r a t i s l a v y , r ok 2007 v z n e n i zmien a d o p l n k o v 
p o d i a z a v a z n e j c a s t i s t a n o v u j e p r e uzemie, k t o r e h o s u c a s t o u su zaujmove 
p a r c e l y c. 3365/2 a p. c. 3365/5 funkcne v y u z i t i e uzemia o b c i a n s k a 
v y b a v e n o s t l o k a l n e h o vyznamu, kod 202 (vid' p r i l o h a c. 5 ) . 

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnuteFnosti: 
V l i s t e v l a s t n i c t v a c. 1748 - c i a s t o c n y ( p r i l o h a c. 2) j e v c a s t i C - t a r c h y 
uvedene: Vecne bremeno p o d i a § 22 a n a s i . Zakona c. 7 9/1957 Zb. o v y r o b e , 
rozvode a s p o t r e b e e l e k t r i n y ( e l e k t r i z a c n y zakon) v sp o j e n i s § 96 ods. 4 
zakona c. 251/2012 Z. z. o e n e r g e t i k e a o zmene a d o p l n e n i n i e k t o r y c h 
zakonov v p r o s p e c h s p o l o c n o s t i ZSE D i s t r i b u c i a , a. s., ICO 36 361 518, so 
s i d l o m C u l e n o v a 6, 816 47 B r a t i s l a v a p o d i a g e o m e t r i c k e h o p l a n u c. 35 735 325 
- 194-2/2011 na pozemku s p a r c e l n y m c i s l o m 3290/2, 3294, 3296, 3317, 3365/1, 
3365/2, 3365/4, 3436, 3447, 3450/1, 3459/5, 3459/6, 3459/10, 3459/11, 
3459/12, 3459/13, 3459/14, 3505, 3511, 52 07/5, 5395/1, 5396/12, 5396/14, 
5396/15, 5396/16, 5396/18, 5396/19, 5398/7, 5399, 5400/1, 5400/3, 5402/1, 
5403/2, 5413/46, 5415/5, 5415/6, 5417/5 t y k a j u c e sa e l e k t r o e n e r g e t i c k e h o 
z a r i a d e n i a 1x110 kV v e d e n i e c. 8816 na t r a s e RZ O v s i s t e - RZ P e t r z a l k a I , Z-
20746/12. 
Cez predmetne pozemky p r e c h a d z a j u v i a c e r e v e d e n i a TI (vodovod, p l y n o v o d , 
e n e r g o k a n a l - k o l e k t o r s k a b l a m i 110 kV) . Vzhladom na t o , ze v e r e j n e 
i n z i n i e r s k e s i e t e by zo zasady m a i l b y t u l o z e n e na ve r e j n o m p r i e s t r a n s t v e (z 
dovodu p r i s t u p u p r e v a d z k o v a t e l a k n i m ) , bude p r e d a j podmieneny p r e r o k o v a n i m 
s p r e v a d z k o v a t e l m i d o t k n u t y c h v e d e n i T I , s p l n e n i m i c h podmienok a u z a v r e t i m 
p r i s l u s n y c h z m l i i v . V y u z i t i e pozemkov p r e i n v e s t i c n e a k t i v i t y bude v y r a z n e 
obmedzene az v y l i i c e n e (vid' p r i l o h a c. 5) . 
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2,1 POZEMKY 

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE 

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU 

2.1.1.1.1 Ostatne plochy p. I. 3365/2 a zastavane plochy a nadvoria p. c. 3365/5, k. u. Petrzalka 

POPIS 

Pozemok sa nachadza na P r o k o f i e v o v e j u l i c i v zastavanom uzemi mesta 
B r a t i s l a v a k a t a s t r a l n e uzemie P e t r z a l k a . Pozemok p r e d s t a v u j e p l o c h u 
p a r k o v i s k a s p r i s t u p o v o u k o m u n i k a c i o u a t r a v n a t e p l o c h y . V b l i z k o s t i 
hodnoteneho pozemku s i i obytne domy a o b j e k t y o b c i a n s k e h o v y b a v e n i a . Pozemok 
j e p r i s t u p n y po spevnenych k o m u n i k a c i a c h s napoj enim na vodovod, 
k a n a l i z a c i u , e l e k t r i n u , p l y n , k a b l o v u t e l e v i z i u a t e l e f o n . Pozemok j e 
z a t a z e n y beznym hlukom a prachom od dopravy. 

Oznaiienie a nazov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
6. v e l m i dobre obchodne a obytne c a s t i v 

ks mestach od 50 000 do 100 000 o b y v a t e l o v . 
k o e f i c i e n t obytne c a s t i raiest nad 100 000 o b y v a t e l o v . 1,30 v s e o b e c n e j l u x u s n e obytne o b l a s t i s dobrym o s v e t l e n i m a 1,30 
s i t u a c i e vyhladom, e x k l u z i v n e o b l a s t i r o d i n n y c h domov v 

dosahu m i e s t nad 100 000 o b y v a t e l o v 
3. r o d i n n e domy so standardnym vybavenim. 

Kv 
k o e f i c i e n t 

i n t e n z i t y v y u z i t i a 

bezne b y t o v e domy, b y t o v e domy s nebytovymi 
p r i e s t o r m i , nebytove s t a v b y p r e p r i e m y s e l s 
beznym t e c h n i c k y m vybavenim 

1, 00 

1, 4. pozemky v t e s n e j b l i z k o s t i p r o s t r i e d k u 
k o e f i c i e n t 

d o p ravnych v z t a h o v 
hromadnej do p r a v y s dobrou upravou c i e s t , 
c e s t a v l a s t n y m autom do c e n t r a (10 m i n ) , 
uzemie mesta 

1, 00 

kp 
k o e f i c i e n t 
obchodnej a 3. obytna a l e b o r e k r e a c n a p o l o h a 1,15 
p r i e m y s e l n e j 

p o l o h y 

k i 
k o e f i c i e n t 
t e c h n i c k e j 

i n f r a s t r u k t i i r y 
3. dobra v y b a v e n o s t ( n a p r i k l a d : m i e s t n e 
r o z v o d y vody, e l e k t r i n y , zemneho p l y n u ) 1,45 

pozemku 

kz 
k o e f i c i e n t 

p o v y s u j u c i c h 1. n e v y s k y t u j e sa 1,00 
f a k t o r o v 

kR 
k o e f i c i e n t 12. i n e f a k t o r y ( n a p r i k l a d : t v a r pozemku. 0, 60 r e d u k u j u c i c h vymera pozemku, druh moznej z a s t a v b y a pod.) 0, 60 
f a k t o r o v 
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU 

Nizov VypoiJet 

K o e f i c i e n t p o l o h o v e j 
d i f e r e n c i a c i e 

J e d n o t k o v a hodnota pozemku 

Vseobecna hodnota pozemku 

kpD = 1,30 * 1, 00 * 1, 00 * 
1,15 * 1,45 * 1,00 * 0,60 
:VSHMJ = VHMJ * kpD = 66,39 
'€/m̂  * 1,3007 

.VSHpoz = M * VSHMJ - 852, 00 
m̂  * 86,35 €/m^ 

Hodnota 

1,3007 

8 6, 35 e/m^ 

73 570,20 € 

VYHODNOTENIE PO PARCELACH 

Nazov VseobecnA hodnota 
pozemku v celosti [€] 

p a r c e l a c. 3365/2 43 002,30 

p a r c e l a c. 3365/5 30 567,90 

Spolu 73 570,20 
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IIL ZAVER 
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY 
podl'a vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky 
c. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich 
predpisov 

Stanovena metodou polohovej diferenciacie 

Nazov VSeobecn̂  hodnota [€] 

Pozemky v k. u. Petrzalka 

O s t a t n e p l o c h y p. c. 3365/2 (498 in^) 43 002,30 

Zastavane p l o c h y a n a d v o r i a p. c. 3365/5 (354 m̂ ) 30 567,90 

Spolu VSH 73 570,20 

Zaokruhlena V S H spolu 73 600,00 

Vseobecna hodnota s t a v i e b a pozemkov j e s p o l u : 73 600,00 6 
s 1 o vom: SedemdesiattritisicSesf sto Eur 

V B r a t i s l a v e 
dna 26.04.2013 \ I n g . I g o r Kropac 

z n a l e c 
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IV. PRILOHY 

1. Objednavka z n a l e c k e h o posudku 
2. V y p i s z k a t a s t r a n e h n u t e l n o s t i LV c. 1748 - c i a s t o c n y - k o p i a v y t v o r e n a 

cez k a t a s t r a l n y p o r t a l 
3. K o p i a z k a t a s t r a l n e j mapy - k o p i a v y t v o r e n a cez k a t a s t r a l n y p o r t a l 
4. G e o m e t r i c k y p l a n c. 36739685-315/08 na o d d e l e n i e p a r c e l y c. 3365/5 a 

c. 3365/6 
5. Uzemno-planovacia i n f o r m a c i a na p a r c e l u c. 3365/2 a c. 3365/5 
6. S i t u a c i a 
7. Fotodokumentacia 


