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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Kupno predajna zmluva

1.2 Datum vyziadania posudku: 09.02.2017
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 14.03.2017
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Pisomna objednavka ¢. 0TS1700376 SNM/17/009/SBe zo diia 31.01.2017 U
Uzemno planovacia informacia ¢. MAG OUIC 47842/16-300427, zo dia 13.6.2016
Stanovisko k buducej vystavbe

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypisy z katastra nehnutel'nosti zo dia 14.03.2017

Informativna képia z katastralnej mapy zo dia 14.03.2017

Fotodokumentacia zo dita 11.11.2016 (skontrolovana obhliadkou dna
14.03.2017)

1.5 Osobitné poZiadavky objednavatela:

neboli vznesené

1.6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom zneni.

1.7. Dal$ie pouZité pravne predpisy a literatira:

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom
zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
platnom zneni.

Vyhlaska Federalneho Statistického dradu ¢ 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

1.8. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit':
Kuipno - predajna zmluva
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlaSky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

Pouzité rozpocCtové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty nehnutelnosti stavieb a pozemkov,
publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient
cenovej tirovne je podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2017,
kcu = 2,331.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
Nehnutel'nosti pozemkov su v katastri nehnutel'nost{ evidované nasledovne:

List vlastnictva je pre predmetné parcely reg. C-KN nezaloZeny:

Parcela reg. C-KN vymera druh Sp. Vyuz. umiestnenie poz.
p.¢.787/2 84 m2 zastavané plochy a nadvoria 25 1
p.C. 788 187 m2 zastavané plochy a nadvoria 18 1
p.c. 789 140 m2 zahrady 4 1
p.C. 790 94 m2 zahrady 18 1
List vlastnictva je pre predmetni parcelu reg. E-KN zaloZeny pod ¢. 1237:
Parcela reg. E-KN vymera druh umiestnenie poz.
p.C. 115/2 33487 zastavané plochy a nadvoria 1

Vlastnik: Hl. mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 11,11,2016 a nasledne skontrolovana diia
14.03.2017.

Fotodokumentacia vyhotovena dna 11.11.2016 ( skontrolovana obhliadkou zo diia 14.03.2017)

d) Technickad dokumenticia:
Zadavatel'om poskytnutd dokumentacia bola porovnana so skutoénym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané ddaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra sa nevyskytuju

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
- parc. €. 787/2,788, 789, 790

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky: nevyskytuju sa
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Analyza polohy nehnutel’nosti:
Pozemky sa nachadza v hl. meste Bratislava, v mestskej ¢asti Jarovce, k.. Jarovce bliZSia lokalizacia ulica Rastlinna, ul.
Kostkova. Pozemky st situované v obytnej ¢asti radovej zastavby rodinnych domov so zdhradami.
Mestska ast’ Jarovee sa nachddza juzne od centra mesta Bratislava. Vzdialenost’ do centra mesta je cca. 20 - 30 minGt
prostrednictvom mestskej hromadnej dopravy. Zastdvka MHD sa nachddza vo vzdialenosti do 10 minat peSou chédzou.
Mestska ¢ast’ Jarovee poskytuje kompletné ob¢ianske vybavenie, ako su materské §kolky a zakladné Skoly, zdravotnicke
zariadenia, kultirne zariadenia, a kompletna siet’ obchodov.

K NOVE MESTO
KARLOVA VES RUZINOV
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Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Nehnutel'nost’ sa vyuziva ako zastavana plocha a nadvorie. Pozemky st uzavreté a oplotené medzi stavbami rodinnych
domov so z&hradami.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zivady viaznice na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou:

Na nehnutel’nosti pozemkov neviaznu ziadne rizika konstrukéno — technického charakteru.

Potrebné je zaloZenie listov vlastnictva do Katastra nehnutel’nosti pre parcely registra C s parc. ¢. 787/2, parc. ¢. 788, parc.
¢. 789, parc. ¢. 790. Pre oddelenie zaujmovej Casti pozemkov reg. C-KN v rozsahu podl'a predbezného geometrického
planu je potrebné overenie predbezného geometrického planu.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc. ¢. 787 /2, 788, 789, 790 k.u. Bratislava - Jarovce

POPIS

Predmetom stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti su pozemky reg. ,,C,, KN s parc. ¢islami nasledovne:
p.€. 787/2 druh zastavané plochy a nadvoria vymera 84 m2

p.C. 788  druh 788 druh zastavané plochy a nadvoria vymera 187 m2

p-¢. 789  druh zahrady vymery 140 m2
p.C. 790  druh zahrady vymery 94 m2
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Spolo¢na vymera pozemkov reg. C-KN je 505 m2. Predmetné pozemky nemaju zaloZené listy vlastnictva v Katastri
nehnutelnosti, ale st znazornené v katastralnej mape k.0. Jarovce. Pozemky vznikli z parcely reg. ,,E,, p.¢. 115/2 vymery
33487 m2, zapisanej na liste vlastnictva LV ¢. 1237 vo vlastnictve hl. mesta SR Bratislava.

Podra izemno planovacej informacie UPI ¢&. 306141/16 zo diia 13.6.2016, je pozemok reg. E KN p.&. 115/2 stéastou
tuzemia s funkénym vyuzitim pre malopodlaznu zastavbu obytného tzemia ¢. funkcie 102. Jedna sa o uzemie sluziace
predovsetkym pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi a k nim prislichajlce
nevyhnutné zariadenia.

Zamerom ziadatela UPI je pri¢lenenie ¢asti pozemkov reg. C-KN p.&. 787/2, p.¢. 788, p.¢. 789, p.¢. 790 k susednej
nehnutel'nosti rodinného domu s dvorom, v rozsahu podla predbezného geometrického planu poz.1 a poz.2. (priloha ¢. 4)

Pozemok sa nachiddza v intravilane mesta Bratislava, v jeho zastavanom tzemi, m.C. Jarovce. BlizSia lokalizacia
pozemku je ul. Rastlinng, ktora sa napaja na ulicu kostkovu, resp. ul. Mandlova.

Podl'a obhliadky zo dna 11.11.2016 sa pozemky nachadzaju v rovinatom teréne, st pristupné z verejnej uli¢nej
komunikacie, napojenie na inZinierske siete ako je pripojka vody, elektriny, plynu a kanalizacie je bezproblémové.
Povrch pozemkov je zatravnend plocha s mensimi krikmi a listnatymi stromami. (vid'. fotodokumentacia)

VSeobecna hodnota pozemkov je po€itand metddou polohovej diferencidcie podl'a postupov metodiky Ustavu stidneho
inZinierstva v Ziline, 2. vydanie z roku 2001 a podl'a vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. bod E.3.1 v platnom zneni.

V3Seobecnd hodnota pozemkov v zastavanom tzemi obci, nepol'nohospodarskych a nelesnych pozemkov uvedenych vo
vyhlagke v prilohe ¢. 1 ¢asti C okrem pozemkov podla oddielu 3 pism. ch) a vSeobecnd hodnota pozemkov mimo
zastavanych tzemi obci urCenych na stavbu Gzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom (zemnom a
stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M * VSH mj (€)

VSHm; - jednotkova vieobecna hodnota pozemku v € / m2
M - vymera pozemku v m2
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa moZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu:

VSHmj = VHmj * kpd (€/m2) kde

VHmMj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a tab. uvedenej vo vyhlaske €. 492/2004 Z.z.
Klasifikécia obce — nazov alebo udaj podla poctu obyvatelov VHy; eura/m?

a) Bratislava 66,39

b) Krajské mesta: Nitra, Preov, Trené¢in, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry,
Trencianske Teplice 26,56

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60

d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych tradov 9,96

e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98

g) Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

kpd - celkovy koeficient prepoctu polohy, ktory sa vypocita podl'a vztahu (koeficient polohovej diferenciacie)

kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl'a vztahu
ka:ks.k\/.kD.kp.k|.kz.kR[—],
kde

ks — koeficient vSeobecnej situécie (0,50-2,00) sa stanovi nasledovne:

V3eobecna situacia Ks

1.  zahradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov

0,70 -

2. polnohospodarske oblasti zna¢ne vzdialené od obci, 0.80
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3 stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a pol'nohospodarske ¢asti obci a 0,80 —
" miest do 10 000 obyvatel'ov 0,90
obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a €asti rekreacnych oblasti, centra obci do 5

4. 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti na predmestiach a priemyslové a po'nohospodarske oblasti miest do 50 (1)’91)8 -
000 obyvatel'ov '
centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Casti miest nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo

5 dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra 1,00 -

" mesta, oblasti rekrea¢nych domcekov v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a 1,30
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
vel'mi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov, obytné Casti miest 120 -

6. nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti 1’ 60
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov '
vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel’'ov a kiipel'nych mestach, 150

7.  vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel’kych obytnych ¢astiach 1’80

mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami
8 prednostné obchodné ulice a miesta v uz§om centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, najleps$ie miesta 1,70 —

pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov 1,90
9.  najlepSie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov ;’gg -

ky — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0) sa stanovi nasledovne:
Intenzita vyuZitia ky
vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreaéné doméeky, 2 — 3-podlazné stavby rodinnych
1. domov s podstandardnym vybavenim, nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s
malym vyuzitim, pol'nohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v $irSom okoli
rodinné domy s niz8im Standardom vybavenia, bytové domy s podstandardnym vybavenim, 3 — 4-
2. podlazné nebytoveé stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuzivané 0,95
pol'nohospodarske stavby
rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi

3. priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim 1,00
4 nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby pre 1,05 -
" priemysel so Standardnym technickym zariadenim 1,10
5 exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym vybavenim, 5- 1,10 -
* 7-podlazné, vysokeé vyuzitie pozemku 1,15

obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné obchody (5- 1,15 -
7 podlazi a 1 — 2-podzemné podlazia), vel'mi vysoké vyuzitie pozemku 1,30
7. vyuZitie ako v poloZke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest ;go -

ko — koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80 — 1,20) sa stanovi nasledovne:
Dopravné spojenie s obcou Ko
pozemky v odl'ahlych lokalitich bez moznosti vyuzitia hromadnej dopravy, cesty bez

L dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min

2 pozemky na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou 085
' dopravou, doprava do mesta este vyhovujuica '

3 pozemky na predmestiach miest, odkial’ sa mozno peSo dostat’ k prostriedku hromadnej dopravy 090
' alebo vlastnym autom do centra do 15 min '

4 pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta vlastnym 100
' autom do centra (10 min), Gzemie mesta '

5 pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych centrach vacsich 105
' predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka) '

6 pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a 1,05 -
' parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou 1,20

kp — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00) sa stanovi nasledovne:
Obchodna poloha alebo priemyselna poloha kp
1. obchodna poloha

Strana 6



Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 9/2017

2. obchodna poloha a byty 1,20 - 1,50
3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00-1,20
4, priemyselna poloha 0,90 -1,00
5. pol'nohospodarska poloha 0,90

k, — koeficient technickej infraStruktdry pozemku (0,80 — 1,50) sa stanovi takto:

Vybavenie pozemku ki

1. bez technickej infraStruktdry (vlastné zdroje)

2. stredna vybavenost’ (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00-1,20
3. dobra vybavenost’ (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20 -1,30
4. vel'mi dobra vybavenost’ (vdc¢sia ako v bode 3) 1,30 - 1,50

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu mozného priameho napojenia cez vlastné, pripadne obecné
pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla od naro¢nosti (finanénej,
technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz — koeficient povysujdcich faktorov (1,01 — 3,00) sa stanovi nasledovne:

PovySujuce faktory kz
pozemky urcené uzemnym planom na vysSie vyuzitie, nez na aké slazia v sucasnosti (napriklad
nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

- pozemky na chranenych Gzemiach,
obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohl'adnené v koeficiente
kSy
pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o ktipu, ak to nebolo zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej
hodnote,
iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby, sadové Upravy
pozemku a pod.).

Povysujuce faktory mozno pouzit’ iba v pripadoch, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
V pripade, Ze sa povysujlci faktor nevyskytuje, koeficient povysSujucich faktorov je 1.

kg — koeficient redukujicich faktorov (0,20 — 0,99) sa stanovi nasledovne:

Redukujuce faktory Kr

- ak sa v najblizSom ¢ase predpoklada niZsi stupeni vyuZitia ako doteraz,
spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z pol'nohospodarskej vyroby a pod.,

- rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zatazenie pozemku,
ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zony nachadzaji rusivo pdsobiace
priemyselné zariadenia,

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ibo¢ie a pod.),

- svahovitost’ terénu, hladina podzemnej vody, tnosnost’ zékladovej pddy,

- ochranné pasma zo zdkona, stavebna uzavera,

- stavba pod povrchom pozemku,

- zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.),
iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby a pod.).

Redukujice faktory mozno pouzit' iba v pripadoch, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
V pripade, Ze sa redukujuci faktor nevyskytuje, koeficient redukujdcich faktorov je 1.

VSH je vyslednia objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajtici buda konat’ s patricnou informovanost'ou i opatrnost'ou i predpokladom ze
cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 9/2017

Parcela Druh pozemku Vzorec . gLol Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
787/2 zastavana plocha a nadvorie 84 84,00 1/1 84,00
788 zastavana plocha a nadvorie 187 187,00 1/1 187,00
789 zahrada 140 140,00 1/1 140,00
790 zahrada 94 94,00 1/1 94,00
Spolu vymera | | | | 505,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
Kkoefici . . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
oeficient v§eobecnej . . . , N 1,60
situacie dqbrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky 3. rodinr{é domy so étandardnym, vybavenim, bezné bytové 5110{ny, bytové dlomy s
koeficient intenzity vyuZitia nebytov¥m1 priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim
koeficientl((i[z)pravnych 3. pozemk)_/ na predmestiach mie,st, odkial sa moZno peso dos_tat’ k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vacSia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz
koeficient povySujticich 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,60*1,00*0,90 *1,20 * 1,50 * 1,00 * 1,00 2,5920
Jednotkova hodnota pozemku V§HM] = VHwm * kpp = 66,39 €/m2 * 2,5920 172,08 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHy; = 505,00 m2 * 172,08 €/m? 86 900,40 €

VYHODNOTENIE PO

PARCELACH

Vseobecna hodnota

R pozemKu v celosti [€]
parcela ¢. 787/2 14 454,72
parcela ¢. 788 32178,96
parcela ¢. 789 24 091,20
parcela ¢. 790 16 175,52
Spolu 86 900,40
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 9/2017

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 86900,40 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok parc. ¢. 787/2, 788, 789, 790 k.u. Bratislava - Jarovce - parc. ¢. 787 /2 (84
m?) 14 454,72
Pozemok parc. ¢. 787/2, 788, 789, 790 k.u. Bratislava - Jarovce - parc. ¢. 788 (187 m?) 32 178,96
Pozemok parc. ¢. 787/2, 788, 789, 790 k.u. Bratislava - Jarovce - parc. ¢. 789 (140 m?) 24 091,20
Pozemok parc. ¢. 787/2, 788, 789, 790 k.u. Bratislava - Jarovce - parc. ¢. 790 (94 m2) 16 175,52
Spolu VSH 86 900,40
Zaokriihlena VSH spolu | 86 900,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 86 900,00 €
Slovom: OsemdesiatSesttisicdevit'sto Eur
V Bratislave dna 14.3.2017 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 9/2017

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1
Priloha ¢.2
Priloha ¢.3
Priloha ¢.4
Priloha ¢.5
Priloha ¢.6

Objednavka ¢. OTS1700376 SNM/17/009/SBe
Vypisy katastra nehnutel'nosti

Informativna koépia z katastralnej mapy
Uzemnoplanovacia informécia

Stanovisko k buducej vystavbe
Fotodokumentacia

Strana 10




Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 9/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo dna 27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 10 02 Odhad hodnoty nehnutel'nosti.

Znalecky Ukon je zapisany v znaleckom denniku pod poradovym ¢&islom 9/2017

Ing. Monika Nitkova
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VObjednévka ¢islo OTS1700376 SNM/17/009/SBe

Odberatel’: Dodavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Br: Ing, Monika Nitkova

Oddelenie majetkovych vzt'ahov

Primacialne namestie &. 1

814 99 Bratislava 23103 Bratislava
ICO: 00603481

Csl. paraSutistov 25

DIC: 2020372596 ICO: 915013
IC DPH: SK 2020372596 DIC: 1087183064
Hlavné mesto SR Bratisiava nie je platcom DPH. IC DPH:
Dodacia lehota:  ihned Prenesens dafiovd povinnost'Nie

Dovolujeme si Vés poziadat’ o vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, a
to pozemku registra "C" KN parc. & 787/2 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 84 m2, parc. ¢. 788 - zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 187 m2, parc. &. 789 - zahrady vo vymere 140 m2 a parc. & 790 - zéhrady vo vymere 94
m2, k. 0. Jarovce o spolo&nej vymere 505 m2, ktoré vznikli z pozemku registra "E" parc. €. 115/2 k. 0. Jarovee,
zapisaného na LV &. 1237 vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy. Na vypracovanie znaleckého posudku ste bola
vybrana elektronickym nshodnym vyberom difa 18.10.2016. Dovol'ujeme si Vas poZiadat’ o predloZenie znaleckého
posudku v dvoch vyhotoveniach a v elektronicke]j podobe.

Cena cca 130,00 Eur

Cfs. r. Ndzov polozky Podet JC s DPH Celkom s DPH
1 SiuZby znalcov (expertiza) 1,00 130,00 130,00 Eur
bhez DPH: 130,00 Eur
DPH 0,00 Eur
Spolu s DPH: 130,00 Euwr

giavné mesto SR Bratisiava

primacidne B CH

gagy Bravisid

Vyhotovil: RoZitovcova Monika 4 @ jb

] : povedné osdba

I:lif'?lé & (02)593 562 48 pediatka a podgis

obil &.:

Schvalil:  Bialke Miroslav diia 07.02.2017
V Bratislave difa: 31.01.2017
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. JAROVCE

Déatum vyhotovenia 14.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce

Cas vyhotovenia: 10:40:47

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceiné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.

787/ 2 84 Zastavané plochy a 25 1 9512
nadvoria

Legenda:
Spésob vyuzivania pozemku:

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  13.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. JAROVCE

Déatum vyhotovenia 14.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce

Cas vyhotovenia: 10:45:46

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape
Parceilné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.

788 187 Zastavané plochy a 18 1 49512
nadvoria

Legenda:
Spésob vyuzivania pozemku:
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  13.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. JAROVCE

Déatum vyhotovenia 14.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce

Cas vyhotovenia: 11:24:43

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parceilné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.

789 140 Zahrady 4 1 9512

Legenda:
Spbsob vyuzivania pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  13.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. JAROVCE

Déatum vyhotovenia 14.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce

Cas vyhotovenia: 10:50:13

PARCELA registra "C" evidovana na katastralnej mape

Parcelné ¢&islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy Druh ch.n.

790 94 Zahrady 4 1 9512

Legenda:
Spbsob vyuzivania pozemku:

4 - Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

List vlastnictva k danej nehnutelnosti nezalozeny

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  13.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava V Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. JAROVCE Datum vyhotovenia 14.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce Cas vyhotovenia: 10:54:01

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné &islo  Vymera v m2 Druh pozemku Pocet ¢.UO Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy
115/ 2 33487 Zastavané plochy a 1 8
nadvoria
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

LIST VLASTNICTVA &. 1237

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (ndzov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluviastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacialne nam. 1, Primacialne nam. 1, 1/1
Bratislava, SR
ICO:
Informativny vypis 11 Udaje platné k:  13.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava V 14. marca 2017 10:52

Obec: BA-m.¢. JAROVCE
Katastralne uzemie: Jarovce
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H MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
|

Sekcia izemného plinovania
oddelenie usmernovania investi¢nej ¢innosti

EENN
Primacialne nam. 1, P. O.Box 192, 814 99 Bratislava 1
!
%7; C{ELI Oy
sekcia spravy nehnutelnosti
oddelenie majetkovych vztahov
TU
V4§ list &islo/zo dila Nase &islo Vybavuje/linka Bratislava
AGS OMV 24251/2016  MAGS OUIC 47842/16-300427  Ing. arch. Barutové 13.6.2016
Vec |
Uzemnoplinovacia informécia
Ziadatel: " | Peter Kurucz, Bratislava
Ziadost’ zo diia ) 6.6.2016
pozemok pare. Cislo: pozemok reg. ,.E* parc. &, 115/2 — podl'a zakresu Vo
_ | Vami priloZenej mape
katastralne izemie: Jarovce
zamer Ziadatel'a: : Pri¢lenenie pozemku ako sudasti rodinného domu s
dvorom

Uzemny Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre Gizemie, ktorého sti¢ast'ou je pozemok parc. €. 115/2, funkéné vyuZitie Gizemia:
malopodlaZna zastavba obytného izemia, &islo funkcie 102

Podmienky funkéného vyuZitia pléch

Uzemia sluziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4 nadzemnych podlazi
a k nim prislichajice nevyhnutné zariadenia - v silade s vyznamom a potrebami Gzemia stavby
obcianskeho vybavenia, zelen, ihriské, vodné plochy ako stiéast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, gardZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnd obranu.

V stabilizovanych uzemiach charakteru rodinnej zistavby sa mélopodlazné bytové domy
nepripistaji. PremieSané formy rodinnej a maélopodlaznej bytovej zastavby sa preferuja v
rozvojovych tzemiach, malopodlaZné bytové domy sa umiestiiujii prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaZnou bytovou zéastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozitna
kostra malopodlaZnej zastavby.

Podiel funkcie byvania mus{ tvorit’ minimalne 70% z celkovych podlaZnych pléch nadzemnej
Casti zastavby funkénej plochy.

Do pottu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupuJuce podlazie, ak
jeho zastavana plocha je mensia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiceho podlaZia.
Sposoby vyuZitia funkénych pléch

Prevladajtice: rozne formy zéstavby rodinnych domov

Laurinsk4 7, {I. poschodie, &. dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE $POJENIE ICo INTERNET E-MAIL
02/59356249 CSOB: 25829413/7500 603 481 www. bratislava.gk ouic@bratislava.sk
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Pripustné:

V iizem| je pripustné umiestiiovat’ najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zeleti liniovi
a plosnd, zeleti pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako sadast” parteru a pléch zelene
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu dzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu:

Viuzemi je pripustné umiestiiovat v obmedzenom rozsahu nymi zariadenia obd&ianske;j
vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v izemi alebo ako vstavané, zariadenia telovychovy
a volného &asu rozptylené v tzemi, solitérne stavby obgianskej vybavenosti sliZiace $ir§iemu
Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok slu¥ieb, zariadenia na separovany zber komunilnych
odpadov miestneho vyznamu vratane komunélnych odpadov s obsahom 3kodlivin z doméacnosti
Nepripustné: '

'V lizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi - zariadenia s negativnymi a&inkami na stavby a
zariadenia v ich okoli, mélopodla?né bytové domy v stabilizovanych uzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlaZia, stavby obtianskej vybavenosti aredlového typu s
vysokou koncentraciou navitevnikov a narokov na obsluhu uzemia, stavby na individuilnu
rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodérskej vyroby,
skladové aredly, distribuéné centrd a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou
automobilov a plnitkou plynu, zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripustnych v
obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej ‘vybavenosti nadradeného vyznamu stavby a
zariadenia nestuvisiace s funkciou

Parcela je si¢astou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované Uzemie je fizemie mesta, v ktorom tizemny plan ponechiva sudasné funkiné
vyuZitie, predpokladd mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb anovostavieb, priom sa zisadne nemeni charakter stabilizovaného

Uzemia.

Meritkom a limitom pre novii vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmd charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejsich
dokumentécii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizemi akceptovat, chranif a
rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
Uzemi sa uskutodiiuje na zédklade ukazovateFov intenzity vyuZitia izemia vo funk&nej ploche.

Z celomestského pohladu nie je moZné, ani GSelné obsiahnuf detail a zloZitost, ktort
predstavuje stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy navrh nereSpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentuja existujiica zistavbu a vni¥a do zastavby neprijatel’ny
Kontrast resp. neimerné zat’aZenie pozemku, nie Jje moiné takito stavbu v stabilizovanom

uzemi umiestnit’,

Zakladnym principom pri stanoveni regulécie stabilizovangch tzemi v meste je uplatnit
poZiadavky aregulativy funkéného dotvirania tizemia.na zvySenie kvality prostredia (niclen
zvySenie kvality zdstavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality Gzemia),

Zérovedl upozoriiujeme na skutodnost, e je nevyhnutné dokladovat® dodr¥anie zaviiznych
zasad a regulativov, stanovenych v platnej uzemnoplanovacej dokumentécii pre stabilizované
lizemie a to najmi vo vzt'ahu k jestvujiicej zastavbe.

Pre postdenie investiéného zémeru nachédzajiceho sa len v &asti funk&nej plochy platia na
ploche, na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuitia
lizemia (vratane koeficientu zelene) zavizné pre celd funkéni plochu.
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Informujeme Vas, Ze Uzemny plan hiavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky su zverejnené na adrese:
http.//www.bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=11031292&p1=67484.
Dalsie izemnoplanovacie dokumentécie a uzemnoplanovacie podklady st zverejnené na adrese:
http://www bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id_org=700000&id=74384&p1=53195,
Komplexné informécie o VaSom zdujmovom tizemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore

uvedenych dokumentov.

Upozorilujeme, Ze predmetom (zemnopldnovacej informdcie nie si majetkovopravne vzt'ahy
k pozemku. Uzemnoplanovac:a informacia na ten isty pozemok méZe byt vydand viacerym

Ziadatelom.

Uzemnoplédnovacia informécia &. j. MAGS OUIC 47842/16-300427 zo diia 13.6.2016 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvélend nova tizemnoplinovacia dokumenticia alebo jej
zmeny a doplnky, na zdklade ktorych bola vydana.

S pozdravom Magistedt Barného mests 883 Eratislayy v
Oddelenie T ovania invost, tiénej Einnosti f
weidinge ndmestie ¢, § / -

Lrrir
81499}31at13iava } .
i+ Mgr. art. Katarina Stefancova

vedaca oddelenia

Co: MG OUIC- archiv
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MIESTNY URAD MESTSKEJ CGASTI

BRATISLAVA - JAROVCE
Palmova 1, 851 10 BRATISLAVA

Peter Kurucz

Rastlinn4 38
851 10 Bratislava

V43 list znaky/zo dita Nasa znatka Vybavuje Bratislava dita
646/2014 Mgr, Klutkova 10.7.2014

Vec: Stanovisko k budficej vystavbe

Na zdklade Va§ej Ziadosti o stanovisko k budiicej vystavbe na pozemkoch par. &. 788;

790, 787/2 a 789 kat. Gizemie Jarovce, Vam oznamujeme nasledovné.

Predmetné pozemky sa nachddzaji na Kdstkovej ulici a uZ niekolko. desatrodi pinia
funkciu prilahlych zihrad. VzhPadom k totiu, Ze sa nachadzajt v husto zastavanej asti, kde:

susedné rodinné domy s v takmer dotyku s hranicami vysie uvedenych pozcmkov mestské_

tast’ Bratislava — Jarovce neodporia na danych pozemkoch novii vystavbu. ' je
vhodné vyui:t’ len ako prilahlé zihrady k existujicim rodinnym domom;’ poprfpade na__:
.umlestneme drobnych stavieb.

S pozdravom
In% avel Skodler
starosta MC Bratislava - Jarovce
Telefén: 62860178 Bankové spojenie: VUB Bratislava-mesto =~ 160: 00 304 603
Telefén/Fax: 62860178 IBAN: SK86 0200 0000 0000 0142 9052 _.
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Obr. ¢.1 — poloha nehnutelnosti

Obr. ¢.2 Obr. ¢.3

Obr.¢.4 Obr. ¢.5 — oplotenie nehnutelnosti

6/24





