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Vo veci:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v Bratislave, k. u. Petrzalka, pozemku registra "C"
katastra nehnutelnosti parc. §. 855/6 - ostatné plochy o vymere 212 m?, zapisaného na LV C. 2042
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Pocet listov posudku (z toho priloh): 29 (z toho 17 listov priloh)
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UVODNA CAST
Uloha znalca:
Stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti v Bratislave, k. 0. Petrzalka, pozemku registra

"C" katastra nehnutel'nosti parc. §. 855/6 - ostatné plochy o vymere 212 m?, zapisaného
na LV C. 2042 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Ucel posudku:
Prevod pozemku podla §9a Zikona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich
predpisov.

Datum vyZiadania posudku:
21. jula 2014

Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
14. augusta 2014

Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje:
14. augusta 2014

Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
6.1 Dodané zadavatel’om:
6.1.1 Objednavka OTS1402009, SNM/14/99/Sb zo dna 21.7.2014 (original)
6.1.2 Uzemnoplanovacia informacia Magistratu hl. mesta SR Bratislavy,
¢. MAGS ORM 52786/14-298590/14 (kopia)

6.2 Obstarané znalcom:

6.2.1 Vypis z katastra nehnutel'nosti pre parcelu registra ,,C*, p.¢. 855/6 0 celkovej
vymere 212 m?, druh pozemku ostatné plochy, k. 1. Petrzalka, obec Bratislava
- mestska Cast’ Petrzalka, okres Bratislava V - Vypis z listu vlastnictva ¢.2042,
vytvoreny cez katastralny portal dita 17.07.2014 (znalcom overenad kopia)

6.2.2 Kopia z mapy urceného operatu na parcelu registra ,,C*, ¢. p. 855/6 a susedné,
vytvorena cez katastralny portal dia 17.07.2014 (znalcom overena kopia)

6.2.3 Ortofotosnimok lokality (kopia)

6.2.4 Mapa lokality (kopia)

6.2.5 Fotodokumentacia a zistenie skutkového stavu pozemku miestnym Setrenim
vykonanym dna 18. augusta 2014

Pouzity pravny predpis
7.1 Vyhlaska MS SR ¢&. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

DalSie pouZité pravne predpisy a literatiira:

8.1 Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov

8.2 Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou
sa vykonava zdkon o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v zneni neskorsich predpisov

8.3 Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov a s nim suvisiace vykonavacie vyhlasky

8.4 Obciansky zdkonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov



8.5 Zakon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti
a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam /katastralny zakon/ v zneni
neskorsich predpisov

8.6 Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z.,
ktorou sa vykonava zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z.z.
0 Kkatastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
/katastralny zadkon/ v zneni neskorsich predpisov

8.7 Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vypracovana Zilinskou
univerzitou v Ziline, Ustavom stdneho inZinierstva v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3

Osobitné poziadavky zadavatel’a:
Bez uvedenia.



1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a)

b)

Vyber pouzitej metédy

VSeobecntt hodnotu pozemku som stanovil podla prilohy ¢.3 vyhlaSsky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku - metddou polohovej diferenciacie. Pre stanovenie
vSeobecnej hodnoty metdédou polohovej diferencidcie som sa rozhodol po postideni moznosti
pouzitia jednotlivych metod nasledovne:

Vynosova metoda
Pre pouzitie tejto metddy som nemal k dispozicii ndjomné zmluvy na pozemky s podobnym
ucelom vyuzitia.

Porovndvacia metoda

Pre pouzitie tejto metody som nemal k dispozicii dostatoény pocet relevantnych podkladov
- preukazateI'né informacie z miestnych realitnych kanceldrii - o identifikovatel'nych prevodoch,
resp. zazmluvneniach zrovnateI'nych pozemkov.

Porovnanie cien pozemkov realizovanych v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch, resp.
zazmluvneniach je najvhodnejSou metédou pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti,
nakol'ko vSak informdacie o cendch okolitych pozemkov nie je mozné pisomne vydokladovat’,
porovnavaciu metédu som nepouzil.

Metoda polohovej diferencidcie

Vseobecni hodnotu nehnutelnosti som stanovil metédou polohovej diferenciacie, v sulade
s citovanou Vyhlaskou a jej prilohou ¢.3, okrem iného preto, Ze nie je mozné posudenie podl'a
vynosove] ani podla porovnavace] metédy a zvolend metdoda poskytuje dostatony priestor
na posudenie predmetného pozemku.

Vlastnicke a eviden¢né udaje: )

Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 2042, ktory vydal Urad geodézie,
kartografie a katastra Slovenskej republiky, vytvoreny cez katastralny portal dina 17.7.2014
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra ,,C* evidované na katastralnej mape

parcela  vymera druh sposob umiest. druh
Cislo v m? pozemku vyuzitia pozemku pozemku ch. n.
855/6 212 ostatné plochy 37 1

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 uZzitok

Umiestnenie pozemku:
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tuzemi obce

Stavby neuvedené



CAST B VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

por. €. priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacidlne nam. 1, Bratislava, SR 1/1

1CO:

Titul nadobudnutia vid’ priloha €. 2 tohto Posudku.

CAST C TARCHY
Bez zapisu

Iné udaje
vid’ priloha ¢. 2 tohto Posudku

Pozndmky
Bez zapisu

c¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojené s miestnym Setrenim bola vykonana dna 18. augusta 2014.

Fotodokumentacia si¢asného stavu pozemku bola vyhotovena znalcom dna 18. augusta 2014.

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom
Technicka dokumentacia nebola k dispozicii.

e) Udaje katastra nehnutePnosti
Udaje katastra nehnutelnosti - popisné a geodetické udaje katastra nehnutelnosti st totozné
so zistenym skutkovym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel’nosti, ktoré su v sulade s vlastnickymi
dokladmi:
e parcela registra ,,C“, p. & 855/6 0 celkovej vymere 212 m?, druh pozemku ostatné plochy,
zapisanej na liste vlastnictva ¢. 2042, nachadzajicej sa V zastavanom Uzemi obce,
k. 0. Petrzalka, obec Bratislava - mestska cast’ Petrzalka, okres Bratislava V.

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutePnosti, ktoré nie st vlastnicky podloZené:
Bez udania



2. STANOVENIE VSEOBE

CNEJ HODNOTY

, a) Analyza polohy nehnutel’nosti
,} Ohodnocovana parcela sa nachadza
: v Kkatastralnom tUzemi Petrzalka,
obec Bratislava - mestska cast’
Petrzalka, okres Bratislava V,
Pozemok sa nachadza pri Malom
Drazdiaku, pristupny je zulice
Starohradsk4 . Z pohladu funkénej
plochy sa nachadza v jej okrajovej
Casti.

Ohodnocovany pozemok
. jesituovany na rovine. Parcela
| je s moznostou napojenia

naelektriku a k dispozicii je
miestny zdroj vody - studna.

K posudzovanému pozemku
je aktualne pristup individualnou
automobilovou dopravou
po spevnenej pristupove;j
komunikacii, ktora je pristupna
na juhozéapade na ulicu

Starohradsk4, ktord sa napdja
na severozapade na ulicu Kutlikov1,
resp. na juhovychode
na Dolnozemsku ulicu.

Spojenie s centrom Bratislavy
je individualnou dopravou cca 10
min., mestskou hromadnou
dopravou (v dosahu do 5 min.
chodze) cca do 15 min.

bunaGaogle earth
\ C

b) Analyza vyuZitia nehnutePnosti

Posudzovany pozemok sa nachadza v katastralnom tizemi Petrzalka, obec Bratislava - mestska cast’
Petrzalka, okres Bratislava V. Podl'a aktualneho izemného planu je funkéna plocha, ktorej sucast'ou
je aj posudzovana parcela ¢.855/6 ur¢ena pre funkéné vyuzitie prostredia rekreacia v prirodnom
prostredi. Prevladajice vyuzitie je zelen liniova aploS$na, les, vodné plochy pre rekreéciu,
rekreacno-oddychové prirodné aredly, pobytové luky. V obmedzenom rozsahu su pripustné okrem
in¢ho tiez nau¢né chodniky, turistické a cyklistické trasy, krajinna a ekostabilizacna zelen.
Ohodnocovand parcela by mala po prevode vlastnictva sluzit’ vylucne ako plocha pre rekreacnu
zelen.

C) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti
Nie su zname také rizika, ktoré by boli spojené s vyuzivanim ohodnocovaného pozemku, parcely
¢. 855/6. Bude vsak potrebné respektovat’ ochranné pasma existujucej infrastruktary — plynovod.



21 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
VSHproz =M . VSHwm; (EUR)
2

M - vymera pozemku v m?,

VSHwms - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v EUR/m?

VSHwm; = VHwms . kep (EUR/M?)

kep = Ks.kv.ka.kp.Ki.kz.kr

Ks - koeficient vSeobecnej situacie,

Ky - koeficient intenzity vyuZitia,

Kq - koeficient dopravnych vztahov,

Kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy,
Ki - koeficient druhu pozemku,

K, - koeficient povysujucich faktorov.

Kr - koeficient redukujucich faktorov

2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1 Parcela ¢. 855/6, k.u. Petrzalka, obec Bratislava - mestska ¢ast’ PetrZalka, okres
Bratislava V

Ohodnocovana parcela sa nachddza v katastralnom uzemi Petrzalka, obec Bratislava - mestska cast’
Petrzalka, okres Bratislava V, situované je pri vodnej ploche Maly Drazdiak.

Pristup k pozemku je po miestnej komunikacii pristupnej z ulice Starohradska, ktora sa napaja
na severozapade na ulicu Kutlikovu, resp. na juhovychode na Dolnozemsku ulicu.

Ohodnocovany pozemok je situovany na rovine, k dispozicii st z inzinierskych sieti elektrika
a miestny zdroj vody — studna.

Spojenie s centrom Bratislavy je individualnou dopravou cca 10 min., mestskou hromadnou
dopravou (v dosahu do 5 min. chddze) cca do 15 min.

Parcela Druh pozemku Vzorec SpohEr:gf]mera Podiel Vymera [m?]
855/6 ostatna plocha 212 212,00 1/1 212,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks .
koeficient vSeobecnej situacie 1. chatové osady 0,70
kv . . , . o
Koeficient intenzity vyuZitia 2-podlazné sukromné rekreacné domceky 0,90
ko

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou

koeﬁc1ent’dopravnych ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gizemie mesta 1,00
vztahov
ke
koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20

priemyselnej polohy



ki

koeficient technickej 3. dobra vybavenost’ (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30
infrastruktiry pozemku
ke 2. pozemky urc¢ené izemnym pldnom na vyssie zitie, nez na aké sluzia
koeficient povysujucich ; pozemiy u © uzemnym p 14 Vyssie vyuzitie, hiez uAay 2,00
faktorov stcasnosti (ostatné plochy zmena na zéhrady.)
kr
koeficient redukujicich  bez udania 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,70 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 2,00 * 1,00 1,9656
Jednotkova hodnota pozemku VSHwm = VHwms * kep = 66,39 €/m? * 1,9656 130,50 €/m?
V3eobecnd hodnota pozemku VSHpoz =M * V§SHwm; = 212,00 m2 * 130,50 €/m? 27 666,00 €

Vseobecna hodnota posudzovanej parcely je 27 660,00 EUR (slovom dvadsatsedem tisic
Sest’stoSest’'desiat etir).



III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v Bratislave, k. u. Petrzalka, pozemku registra "C"
katastra nehnutel'nosti parc. §. 855/6 - ostatné plochy o vymere 212 m?, zapisaného na LV C. 2042
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy.

Vseobecni hodnotu vecného bremena som stanovil podla prilohy ¢.3 vyhlaSsky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni Vyhlaska ¢.492/2004 Z.z.
0 stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku - metodou polohovej diferenciacie. Pre stanovenie
vSeobecne] hodnoty metédou polohovej diferencidcie som sa rozhodol po posudeni moznosti
pouzitia jednotlivych metdd nasledovne:

Vynosova metoda
Pre pouzitie tejto metddy som nemal k dispozicii ndjomné zmluvy na pozemky s podobnym ucelom
vyuzitia.

Porovnavacia metoda

Pre pouzitie tejto metddy som nemal k dispozicii dostatoény pocet relevantnych podkladov
- preukazatel'né informacie z miestnych realitnych kancelarii - 0 identifikovateInych prevodoch,
resp. zazmluvneniach zrovnatel'nych pozemkov.

Porovnanie cien pozemkov realizovanych v danom mieste a ¢ase pri ich prevodoch, resp.
zazmluvneniach je najvhodnejSou metddou pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, nakol'’ko
vSak informdcie o cenédch okolitych pozemkov nie je moZné pisomne vydokladovat’, porovnavaciu
metddu som nepouzil.

Metoda polohovej diferencidcie

VSeobecni hodnotu nehnutelnosti som stanovil metdédou polohovej diferenciacie, v sulade
s citovanou Vyhlaskou a jej prilohou ¢.3, okrem iného preto, Ze nie je mozné postudenie podla
vynosovej ani podla porovnavace] metddy a zvolend metdda poskytuje dostatocny priestor
na posudenie predmetného pozemku.

Rekapitulécia :
Nazov VSeobecna hodnota
a) Vypocditana polohovou diferenciiciou:

VSeobecna hodnota pozemkov: 27 660,00 €

Ako vhodna metdda na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bola pouzitd metdda polohovej
diferenciécie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ’ Vseobecna hodnota [€]

Pozemky
pozemok - parcela €. p. 855/6, k.. Petrzalka, mestska Cast’ Bratislava Petrzalka, okres

Bratislava V (212 m?) 27 666,00
Spolu VSH 27 666,00
Zaokrihlena VSH spolu ‘ 27 700,00

Vseobecna hodnota pozemku, parcely ¢. 855/6 je 27 700,00 EUR (slovom dvadsat’sedem tisic
sedemsto eur.)



3. MIMORIADNE RIZIKA

Nevyskytli sa ziadne mimoriadne rizikd spojené s ohodnocovanim nehnutelnosti, LV ¢. 2042

- parcela registra ,,C", & p. 855/6 o celkovej vymere 212 m?, druh pozemku ostatné plochy,
nachadzajicej sa v zastavanom uzemi obce, k. 0. Petrzalka, obec Bratislava - mestska cast’
Petrzalka, okres Bratislava V

Bude vsak potrebné reSpektovat’ pripadné ochranné pasma existujucej infrastruktary — plynovodu.

v Bratislava dna 21. augusta 2014 Ing. Vladimir Novak
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IV. PRILOHY

p.¢. | dokument Pocet stran
1. | Objednavka OTS1402009, SNM/14/99/Sbe zo dna 21.7.2014 (original) 1A4
2. | Vypis z katastra nehnutelnosti pre parcelu registra ,,C“, p.C. 855/6 2A4
o celkovej vymere 212 m?, druh pozemku ostatné plochy, k. u. Petrzalka,
obec Bratislava - mestska cast’ Petrzalka, okres Bratislava V - Vypis
z listu vlastnictva ¢.2042, vytvoreny cez katastralny portadl dna
17.07.2014 (znalcom overena kopia)
3. | Kopia z mapy uréeného operatu na parcelu registra ,,C*, ¢. p. 855/6 1A4
a susedné, vytvorend cez katastralny portal dna 17.07.2014 (znalcom
overena kopia)
4. | Uzemnopldnovacia informacia Magistritu hl. mesta SR Bratislavy, 2A4
¢. MAGS ORM 52786/14-298590/14 (kopia)
5. | Ortofotosnimok lokality a mapa lokality (kopia) 4 A4
6. | Fotodokumentécia zo dna 18. augusta 2014 (kopia) 1 A4
Znalecka dolozka 1A4
Spolu | 12A4 (11+1)
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Priloha ¢.1

Objednavka
0OTS1402009, SNM/14/99/Sb zo dia 21.7.2014
(original)
1A4
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Priloha ¢.2

Vypis z katastra nehnutel’nosti
pre parcelu registra ,,C*, p.¢. 855/6 o celkovej vymere 212 m?,
druh pozemku ostatné plochy,
k. u. Petrzalka, obec Bratislava - mestska ¢ast’ Petrzalka, okres Bratislava V
- Vypis z listu vlastnictva ¢.2042, vytvoreny cez katastralny portal diia 17.07.2014
(znalcom overena kopia)
2A4
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Kopia z mapy urceného operatu
na parcelu registra ,,C*, ¢. p. 855/6 a susedné,
vytvorena cez katastralny portal dia 17.07.2014
(znalcom overena kopia)
1A4

17

Priloha ¢.3
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Uzemnoplanovacia informacia
Magistratu hl. mesta SR Bratislavy,
¢. MAGS ORM 52786/14-298590/14

(kopia)
2A4

19

Priloha ¢.4
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Priloha ¢.5

Ortofotosnimok lokality a mapa lokality
(kopia)
4A4
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Priloha ¢.5

Fotodokumentacia
zo dna 18. augusta 2014
(kopia)

1 A4



pohl’ad na parcelu €. 855/6 z parcely ¢. 855/2
(fotka vlavo v pozadi parcela €.863 s rekrea¢nou chatou, fotka vpravo parcela ¢.855/2 — naletova zeler)

pohlad na parcelu ¢. 855/6 z parcely é 85572
(fotka vlavo v pozadi oplotenie parcely ¢.861, fotka vpravo oplotenie parciel ¢. 861 a ¢. 863)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370 000
Stavebnictvo a odvetvia 370 300 Vodohospodarske stavby a 370 901 Odhad hodnoty nehnutel'nosti,
evidenc¢né Cislo znalca 914012.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 06/2014 znaleckého dennika ¢. 1/2014.
Znalecky tkon a vzniknuté naklady G¢tujem podla vyuctovania na zéklade prilozeného dokladu
¢. 06/2014/0OHN.

Ing. Vladimir Novak
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