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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: 16.03.2017
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Pisomna objednavka ¢. 0TS1700358 SNM/17/008/SBe zo diia 31.01.2017
Uzemno planovacia informéacia zo diia 6.12.2016

Suborné stanovisko zo dna 24.11.2016

Stanovisko technickej infrastruktiry zo diia 1.12.2016

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti LV ¢. 1 zo diid 6.03.2017
Informativna képia z katastralnej mapy zo dna 16.03.2017
Ponuky realitnych kancelarii

Fotodokumentdcia zo dila 15.03.2017

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

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

Vyhlaska 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 Kklasifikacii 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 veobecnej 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:
Kupno - predajna zmluva
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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

Zddévodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty nehnutel'nosti 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,
kcua = 2,331.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje:
Nehnutel'nosti pozemkov st v katastri nehnutelnosti evidované nasledovne:

Vypis parcely reg. ,,C,, parc. ¢. 126/10 vymera 71 m2 Druh pozemku Zahrady Umiestnenie pozemku 1
Legenda:4 - Pozemok prevaZne v zastavanom tUzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

List vlastnictva ¢. 1

Vlastnik:
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
Spoluvlastnicky podiel 1/1

2 Areas s.r.o., Martintekova 30, Bratislava, PSC 821 01, SR
Spoluvlastnicky podiel /

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 15.03.2017.
Fotodokumentacia vyhotovena dna 15.03.2017

d) Technicka dokumentiacia:
Zadavatel'om poskytnutd dokumentacia bola porovnana so skutoénym stavom.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje 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.¢.126/10

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky: nevyskytuju sa
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemok sa nachadza v hl. meste Bratislava, v mestskej Casti Jarovce, k.u. Jarovce, blizsia lokalizacia ul. Trnkova.
Pozemok je situovany v obytnej Gasti radovej zastavby rodinnych domov so zhradami.

Mestska Cast’ Jarovce sa nachadza v okrajovej juznej Casti mesta Bratislava, vo vzdialenosti 14 km od centra mesta.
Centrum mesta Bratislava je dostupné do cca. 20 mindt prostrednictvom mestskej hromadnej dopravy, alebo 15 minut
prostrednictvom automobilovej dopravy. Zastdvka MHD sa nachddza vo vzdialenosti do 10 mindt peSou chddzou.
Mestska Cast’ Jarovee poskytuje kompletné ob¢ianske vybavenie, ako je miestny urad, materské skolky a zakladné Skoly,
zdravotnicke zariadenia, kultUrne zariadenia, a zakladna siet’ obchodov. Okolie mestskej Casti Jarovce poskytuje
mnozstvo zelene a moznost’ vyletnych miest do blizkeho okolia. Jedna sa o kl'udné prostredie pre byvanie obyvatel'ov
mesta Bratislava.
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Obr.¢. 1: poloha nehnutelnosti v m.¢. Jarovce Obr. €. 2: poloha m.¢. Jarovce

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutel'nost’ pozemku ma vyuzitie ako zahrada. V Case obhliadky sa parcela nachadza v spolo¢nom objekte so

susediacimi parcelami s parc. €. 126/8 a parc. €. 126/9, ktoré st vo vlastnictve ziadatela o kupu predmetnej
nehnutelnosti. Pozemok je oddeleny spoloénym oplotenim od verejnej komunikacie.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznice na
nehnutel’nosti a prava spojené s nehnutelnost’ou:

Nakol’ko sa pozemok nachadza za spolocnym oplotenim objektu nehnutel'nosti susediacich parciel, nie je v sucastnosti
mozny pristup k predmetnej parcele zo strany verejnej ulicnej komunikacie, ¢im je obmedzené vyuzitie pozemku zo
strany vlastnika nehnutel'nosti. Iné rizika konstrukéno - technického charakteru, alebo pravneho charakteru v spojitosti s
vyuzZivanim nehnutelnosti sa nevyskytujd.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Stanovenia v§eobecnej hodnoty pozemku reg. ,,C,, KN s parc. €. 126 /10 druh zahrady vo vymere
71 m? v obci Bratislava, k.U. Jarovce.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

POPIS

Predmetny pozemok reg. ,,C,, KN s parc. ¢. 126/10 druh zadhrady vo vymere 71 m2, sa nachadza v hl. meste Bratislava,
m.¢. Jarovce, k.. Jarovce.

Podla izemno - planovacej informacie UPI & MAGS OUIC 58562/16-401602 zo diia 6.12.2016, je pozemok sucastou
tuzemia s funkénym vyuzitim pre malopodlaznu zéstavbu €. funkcie 102

Zamerom ziadatel'a UPI je pri¢lenenie pozemku, tvoriaceho su¢ast’ oplotené¢ho dvora, vyuzivany ako stéast’ zahradky
pre oddychové aktivity. Jednd sa o Uzemie sliziace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovych domoch do 4
nadzemnych podlazi a k nim prislichajlce nevyhnutné zariadenia.

Pozemok sa nachddza v intraviline mesta Bratislava, v jeho zastavanom tzemi, m.&. Jarovce. Bliz$ia lokalizacia
pozemku je ul. Trnkova. Podl'a obhliadky zo diia 15.03.2017 sa pozemok nachédza v rovinatom teréne, a ma pddorysny
geometricky tvar nepravidelného trojuholnika. Povrch pozemku je zeleni v kombinacii so spevnenou plochou. Napojenie
pozemku na v3etky inZinierske siete ako je pripojka elektriny, plynu, vody a kanalizacie je bezproblémové zo strany
verejnej cestnej komunikacie ul. Trnkova.

Vseobecna hodnota pozemkov je poéitana metodou polohovej diferenciacie podla postupov metodiky Ustavu sadneho
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.

Vseobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci, nepol'nohospodarskych a nelesnych pozemkov uvedenych vo
vyhlaske v prilohe ¢. 1 casti C okrem pozemkov podla oddielu 3 pism. ch) a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci urCenych na stavbu uzemnym planom zoény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym
rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uzemnom 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 méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzt'ahu:

VSHmMj = VHmj * kpd (€/m2) kde

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

a) Bratislava 66,39

b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta: Piestany, Vysoké Tatry,
Trencianske Teplice 26,56

c) Mesté: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikuld$, Martin 16,60

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

¢) 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 vzt'ahu (koeficient polohovej diferenciacie)
kpp je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

ka:ks.k\/.kD.kp.k|.kz.kR[—],

kde

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

Vseobecna situacia Ks
1.  zahradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov
2. polnohospodarske oblasti zna¢ne vzdialené od obci, 0,70 -
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stavebné Gzemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a pol'nohospodarske Casti obci a
miest do 10 000 obyvatel'ov

obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a ¢asti rekrea¢nych oblasti, centra obci do 5
000 obyvatel'ov, obytné Casti na predmestiach a priemyslové a poI'nohospodarske oblasti miest do 50
000 obyvatelov

centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000 obyvatel'ov a ich rychlo
dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra
mesta, oblasti rekrea¢nych domcekov v délezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
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
nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti
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,
vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel’kych obytnych castiach
mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moznostami

prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, najlep$ie miesta
pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov

najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov

ky — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0) sa stanovi nasledovne:

Intenzita vyuZzitia

1.

vel'mi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né doméeky, 2 — 3-podlazné stavby rodinnych
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 niz§im Standardom vybavenia, bytové domy s podstandardnym vybavenim, 3 — 4-
podlazné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuzivané
pol'nohospodarske stavby

rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi
priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim

nadStandardné rodinné domy; nadStandardné bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby pre
priemysel so Standardnym technickym zariadenim

exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym vybavenim, 5 —
7-podlazné, vysoké vyuZitie pozemku

obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné obchody (5 -
7 podlazi a 1 — 2-podzemné podlazia), vel'mi vysoké vyuzitie pozemku

vyuZitie ako v poloZke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest

kp — koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80 — 1,20) sa stanovi nasledovne:

Dopravné spojenie s obcou

1.

2.

pozemky v odl'ahlych lokalitich bez moZnosti vyuzitia hromadnej dopravy, cesty bez
dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30 min
pozemky na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujica

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

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

pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v ndkupnych centrach vacsich
predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus, elektricka)
pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so $irokymi ulicami a
parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou

0,80
0,80 -
0,90

0,90 -
1,10

1,00 -
1,30

1,20 -
1,60

1,50 -
1,80

1,70 -
1,90
1,80 -
2,00

kv

0,95

1,00

1,05 -
1,10
1,10 -
1,15
1,15-
1,30
1,30 -
2,0

Ko

0,85
0,90
1,00

1,05

1,05 -
1,20
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kp — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00) sa stanovi nasledovne:

Obchodna poloha alebo priemyselna poloha kp

1. obchodné poloha

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 infraStruktary pozemku (0,80 — 1,50) sa stanovi takto:

Vybavenie pozemku ki

1. bez technickej infrastruktlry (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’ (vdcsia ako v bode 3) 1,30 -1,50

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

kz — koeficient povy3ujuacich faktorov (1,01 — 3,00) sa stanovi nasledovne:

PovysSujuce faktory kz
pozemky uréené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké sluzia v stcasnosti (napriklad
nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie z6ny 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 kiipu, 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 redukujdcich faktorov (0,20 — 0,99) sa stanovi nasledovne:

Redukujuce faktory kr

- ak sa v najbliz§om ¢ase predpoklada niz$i stupen 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 Zelezniénej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zat'azenie pozemku,

ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zony nachadzaju rusivo pdsobiace

priemyselné zariadenia,

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné tibocie a pod.),

- svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, unosnost’ zékladovej pody,

- ochranné pasma zo zdkona, stavebna uzévera,

- 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 zohl'adnené¢ vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
V pripade, Ze sa redukujudci faktor nevyskytuje, koeficient redukujdcich faktorov je 1.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

VSH je vyslednd objektivizovand 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 sut'aze, pri
poctivom predaji, ked’ kupujuci i predavajiaci buda konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou i predpokladom ze
cena nieje ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vzhladom k zvy$enym ponukovym kipno - predajnym cenam na trhu nehnutelnosti k datumu obhliadky a vzhl'adom
k zvysenému zaujmu o kiipu nehnutelnosti v mestskej Casti Jarovce, bol vo vypocte pouzity povysujuci faktor vo vyske
1,3.

Nakol’ko sa jedna o pozemok s obmedzenym vyuzitim ako pozemok stavebny, druh zahrada, z dévodu nizkej vymery a
nepravidelného geometrického tvaru, bol vo vypocte pouzity redukujici faktor vo vyske 0,65.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [m2]
vymera [m?]
126/10 zahrada 71 71,00 1/1 71,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuyj = 66,39 €/m?2
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s
koeficient vSeobecnej , . . . . S 1,40
situacie dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
u miest nad 100 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so $tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beZnym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia yrovymip »nevy yprep Y Y Y ’
vybavenim
kp . . - Y “ , .
koeficient dopravngch 3. pozemky na predmestiach mle,st, odkial sa mozno peSo dos.tat k prostriedku 0,90
, hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢na poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost (vicsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . P . gL
koeficient povysujiicich S6a ;r(l)e galftcl)‘gy (ne;pzr;glid. atva:)rdp)ozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby, 1,30
faktorov ve upravyp tapod
kr . , . , S
koeficient redukujiicich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,65
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,40 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,30 * 0,65 1,9165
Jednotkova hodnota pozemku VSHM] =VHw *kpp = 66,39 €/m2 * 1,9165 127,24 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHumy = 71,00 m2 * 127,24 €/m? 9 034,04 €
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 9 034,04 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie, nakol'’ko vykazuje
najobjektivnejSie vysledky pre stanovenie v§eobecnej hodnoty podl'a vyhlasky MS SR 492/2004 Z.z v platnom
zneni.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | VsSeobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku reg. ,,C,, KN s parc. ¢. 126/10 druh zahrady 9034.04

vo vymere 71 m2 v obci Bratislava, k.u. Jarovce. - parc. ¢. 126/10 (71 m2) ’
Spolu VSH 9 034,04
Zaokrihlena VSH spolu 9 000,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 9 000,00 €
Slovom: Deviittisic Eur
V Bratislave diia 16.3.2017 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

[V. PRILOHY

Priloha ¢.1 Objednavka ¢. OTS1700358 SNM/17/008/SBe

Priloha ¢.2 Vypis katastra nehnutel'nosti

Priloha ¢.3 Informativna kopia z katastralnej mapy

Priloha ¢.4 Uzemnoplanovacia informécia, siiborné stanovisko, stanovisko technickej infragtruktiry
Priloha ¢.5 Lokalizacia parcely

Priloha ¢.6 Fotodokumentécia
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 10/2017

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 10/2017

Ing. Monika Nitkova
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Objednavka ¢islo  OTS1700358 SNM/17/008/SBe

Odberatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky Br:

Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacialne nimestie &. 1
814 99 Bratislava
ICO: 00603481
DIC: 2020372596
IC DPH: SK 2020372596

Hlavné mesto SR Bratislava nie je platcom DPH.

Dodavatel’:
Ing. Monika Nitkova

Csl. paradutistov 25
83103 Bratislava

ICO: 915013
DIC: 1087183064
IC DPH:

Dodacia lehota:  ihned

Prenesens daitiova povinnost'Nie

Objednavame u Vs vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti, a to pozemku
registra "C" KN parc. &. 126/10 - zéhrady vo vymere 71 m2, k. . Jarovce, zapisaného na LV €. 1 vo vlastnictve
hlavného mesta SR Bratislavy. Na vypracovanie znaleckého posudku ste bola vybrana elektronickym nahodnym
vyberom diia 18.1.2017. Dovol'ujeme si Vas poZiadat o predlozenie znaleckého posudku v dvoch vyhotoveniach a v

elektronickej podobe.
Cena cca 90,00 Eur

Cis. 1. Nazov polozky Potet JC s DPH Celkom s DPH
1 Slurby znalcov {expertiza) 1,00 90,00 90,00 Eur
bez DPH: 90,00 Eur
DPH 0,00 Eur
Spolu s DPH: 90,00 Eur

Hiavné mesto SR Rratisiava

Primaciiine nat E 1
3lavad

Vyhotovil: RoZilovcova Monika

Telefén ¢.: (02593 562 48

Mobil &.:

Schvalil:  Bialko Miroslav dita 07.02.2017
V Bratislave dita: 31.01.2017

98 Brat:
B14 2

zodpg?edné osoba
petiatka a podpis
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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 16.03.2017
Katastralne uzemie: Jarovce

Cas vyhotovenia: 08:24:34

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.

126/ 10 71 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 &. 1

Por. ¢islo  Priezvisko, meno (nazov) a miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika Spoluvlastnicky podiel

1/1

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:

2 Areas, s.r.o., Martinéekova 30, Bratislava, PSC 821 01, SR /
ICO:

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  15.03.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

16. marca 2017 8:22

Okres: Bratislava V
Obec: BA-m.¢. JAROVCE
Katastralne uzemie: Jarovce

O

SCALE 1:948

= = = : :
20 0 20 40 60
METERS
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
» Sekcia izemného planovania
mmwmM- - . . . . oddelenie usmerfiovania investituej &innosti
Primacialne nam. 1, P. O.Box 192, 814 99 Bratislava 1

sekcia spravy nehnutelnosti
oddelenie majetkovych vzt'ahov

Y

f?f?’ s f*é;mﬁ

Vas list &islo/zo diia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava

AGS OMV 57949/2016 MAGS QUIC 58562/16-401602 Ing. arch. Barutova 6.12.2016
Vec

Uzemnoplanovacia informdcia

Ziadatel: ' Matej Bankovich a Veronika Bankovichova,
Bratislava

Ziadost’ zo dfia : 18.11.2016, dorudena dria 21.11.2016

pozemok parc. islo: 126/10 — podla zékresu vo. Vami priloZenej mape

katastralne Ozemie: : Jarovce

zémer Ziadatel'a: Pri¢lenenie pozemku, tvoriaceho sucast’ oploten€ho
dvora, vyuzivany ako stgast’ zahradky pre oddychove
aktivity

Uzemny Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov
stanovuje pre izemie, ktorého sidastou je pozemok parc. &. 126/10, funkéné vyuZitie Uzemia:
malopodlaZna zdstavba obytného tizemia, &islo funkcie 102

Podmienky funk&ného vyuzitia ploch

Uzemia sliZiace pre byvanie v rodinnych domoch a bytovjch domoch do 4 nadzemnych podlaZi
a k nim prisluchajice nevyhnutné zariadenia - v stlade s vyznamom a potrebami tizemia stavby
ob¢ianskeho vybavenia, zelefi, ihriskd, vodné plochy ako stast’ parteru a ploch zelene, dopravné
a technické vybavenie, garaZe, zariadenia pre poZiarnu ochranu a civilnd obranu.

V stabilizovanych tizemiach charakteru rodinnej zastavby sa maélopodlazné bytoveé domy
nepriptidtaji. Premiedané formy rodinnej a maélopodlaZnej bytovej zéstavby sa preferujd v
rozvojovych tizemiach, malopodlaZzné bytové domy sa umiestiiuju prednostne ako prechodové
formy medzi viacpodlaZnou bytovou zastavbou a rodinnou zastavbou alebo ako kompozi¢na
kostra mélopodlaznej zdstavby.

Podiel funkcie byvania musi tvorit minimélne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej
asti zastavby funkénej plochy.

Do pottu nadzemnych podlazi sa nezahfiia podkrovie alebo posledné ustupujiice podlazie, ak
jeho zastavana plocha je mengia ako 50% zastavanej plochy predchadzajiiceho podlazia.
Spésoby vyuzitia funkénych ploch

Laurinska 7, l[IL. poschodie, ¢. dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE I¢O INTERNET BE-MAIL
02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 481 www bratistava.sk ouic@bratislava.sk
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Prevladajiice: rozne formy zéstavby rodinnych domov

Pripustné: '

V tizemi je pripustné umiestiiovat’ najmi - bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, zeleti liniovd
a plodnt, zelefi pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako stdast’ parteru a pléch zelene
zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia -

Pripustné v obmedzenom rozsahu: :

Vuzemi je pripustné umiestfiovat’ v obmedzenom rozsahu najmé zariadenia obdianskej
vybavenosti lokdlneho vyznamu rozptylené v tzemi alebo ako vstavane, zariadenia telovychovy
a volného ¢asu rozptylené v tizemi, solitérne stavby ob¢ianskej vybavenosti sliZiace ¥irfiemu
Uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluZieb, zariadenia na separovany zber komunélnych
odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti
Nepripustné: :

V tzemi nie je pripustné umiestiiovat najmé - zariadenia s negativnymi Gi&inkami na stavby a
zariadenia v ich okoli, malopodlaZné bytové domy v stabilizovanych tzemiach rodinnych
domov, bytové domy nad 4 nadzemné podlaZia, stavby obCianskej vybavenosti aredlového typu s
vysokou koncentriciou navitevnikov a nérokov na obsluhu Uzemia, stavby na individudlnu
rekredciu, aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby,
skladové aredly, distribudné centri a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariou
automobilov a plnickou plynu, zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripustnych v
obmedzenom rozsahu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu_stavby a
zariadenia nestvisiace s funkciou

Parcela je sti¢ast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované uzemie.

Stabilizované tzemie je fizemie mesta, v ktorom Uzemny plan ponechdva stdasné funkdéné
vyuZitie, predpokladd mieru stavebnych zisahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovandho

fizemia.

Meritkom a limitom pre novii vystavbu v stabilizovanom tizems je najm charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnej$ich
dokumentécii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizem{ akceptovat’, chranit’ a
rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
uzemi sa uskutoéiuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuZitia tizemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pobladu nie je moZné, ani Welné obsiahnuf detail 2 zloZitost’, ktort
predstavuje stavba v stabilizovanom tzemi. Ak novy ndvrh nerelpektuje charakteristické
principy, ktoré reprezentujl existujiicu zéstavbu a vnasa do zastavby neprijatelny kontrast resp.

‘netimerné zataZenie pozemku, nie je moZné takiito stavbu v stabilizovanom Uzemi umiestnit’,

Zakladnym principom pri stanoveni regulcie stabilizovanych tizemi vmeste je uplatnit
poZiadavky aregulativy funkéného dotvérania tizemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvy3enie prevadzkovej kvality uzemia).

Zaroveti upozorfiyjeme na skutoénost, e je nevyhnutné dokladovat’® dodr¥anie zaviznych
zasad a regulativov, stanovenych v platnej izemnopldnovacej dokumentacii pre stabilizované

izemie a to najmi vo vzt’ahu k Jjestvujiicej zastavbe.

. Pre postidenie investi¢ného zimeru nachadzajuceho sa len v &asti funk¢nej plochy platia na

ploche, na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuZitia

“izemia (vratane koeficientu zelene) zavidzné pre celt funk&nt plochu.
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~ Informujeme Vis, 7e Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 a jeho zmeny

a doplnky st zverejnené na adrese:
http://www.bratislava.sk/vismo/dokumentvz.asn?id 0rg=700000&id=11031292&p1=67484.
Dalsie Gzemnoplénovacie dokumenticie a uzemnopldnovacie podklady s zverejnené na adrese:
httn://www.bratislava.sk/vismo/dokumenth.aSD?id org=700000&id=74384&p1=53195.
Komplexné informicie o Vasom zaujmovom tGzemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov.

Upozortiujeme, Ze predmetom lizemnopldnovacej informdcie nie si majetkovopravne vztahy
k pozemku. Uzemnopldnovacia informacia na ten isty pozemok méze byt vydand viacerym
Ziadatel'om. :

Uzemnoplénovacia informécia &. j. MAGS QUIC 58562/ 16-401602 zo dita 6.12.2016 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvélena nov4 uzemnopldnovacia dokumenticia alebo i€
zmeny a doplnky, na ziklade ktorych bola vydana.

Magistré hlamého mesta 5g Bratislayy

Oddelenic usmerfiovania investigna| &
stiéne] ¢ i
S pozdravom Bi"?z;léicimne némestie 4,1 ) etnnost; //
_ Bratislayg, -
-3 /

Magr. art. Katarina Stefancovi
vedica oddelenia

Co: MG OUIC- archiv
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Sekcia dopravy

| H MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

SUBORNE STANOVISKO

k ndvrhu na predaj/prenajom nehnutel'nosti hi. m. SR Bratislavy

za sekciu dopravy HZY' ﬁa&/’/f&ﬁﬂ

A: IDENTIFIKACIA PODANIA:

A
Do3lo od (oddelenie, ddtum):  |OMV, 18. 11. 2016 |pod &. { MAGS OMV 57949/2016
Predmet podania: predaj pozemku — Trnkova ul.
Ziadatel": Matej Bankovich, Veronika Bankovichova
Katastrélne dzemie: Jarovce
Parcelné &islo: 126/10
Odoslané: (ddfum) 29 1. 206 [pode. | 506 .2

B: CIASTKOVE STANOVISK A ODDELENI:

B1: Oddelenie dopravného inZinierstya:
Pridelené (ddtum): 23.11. 2016 Pod. ¢&. oddelenia: | MAG 401604/16
ODI/554/16-P

Spracovatel (imeno): Ing. Cernochové
Text stanoviska:

Kpredaju  pozemku p. € 126/10 vo vymere 71 m? vzmysle predloZeného situatného
zakresu do katastralnej mapy, ktory tvori sudast’ oploteného dvora a Ziadatelia ho vyuZivaja
ako stidast’ zahradky a dlhodobo ho spravuji, nemdme pripomienky. V zmysle platného
UPN pozemok nie je dotknuty Ziadnym dopravnym vyhl'adovym zdmerom

Vybavené (ddrum): 24.11.2016
Schvélil diia (meno, datum): | Ing. Urbanova

Primacidlne nam., 1, IT1, poschodie, & dveri 308

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE ICO INTERNET E-MAIL
02/5935 61 95 02/59 35 64 39 CSOB: 25829413/7500 603 481 wywnw brafislava. sk sd@bratislava.sk
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B2: Oddclenie dopravy - Referit cestného spravneho orgdnu;

Pridelené (ddrum):22.11.2016

|_Pod. & oddelenia: | OD 58509/2016

Spracovatel’ (meno):

Ing. Hijkova

Text stanoviska:

Z dbvodu, e predmetny pozemok nie je cestnym pozemkom miestnych komunikécii I, a II.
triedy, z hl'adiska cestného spravneho orgéanu sa nevyjadrujeme.

Vybavené (ddtum):

25.11.2016

Schvalil diia (meno, ddtum):

Ing. Viera Steckova |

(

Mgr. J. Qyéavé

poverena vedeniin sekcie dopravy

Magisteat hlavného mesta SR Bratisiavy
Riadite! sekcie Gopravy
Primaciilne namestie 8.1

81492 Bratislava
o]
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o 'St;:nb'v'igko technickej infrastruktiry

§eerpieoop

Ziadatel’

SSN — Bankovichovci

Referent : Bel

Predmet podania

Predaj pozemku

Katastralne izemie Jarovee Parc.¢.: 126/10
C.j. MAGS OSRMT 58 429/2016-401 603 ¢. OSRMT 1173/16
MAGS OMV 57 949/2016
TI&j. T1/757/16 EIA &./16
N
Détum prijma na TI  |21.11.2016 Podpis ved. odd. \_ /\/ /\)
NLE b
Ditum exped. z TI 1.12.2016

2112 2066

Komu: n sy 410 004Q

Zasobovanie vodou a odkanalizovanie : Ing. Daniel Pospisil

Bez pripomienok.

!

Zasobovanie elektrickou energiou : Ing. Peter Hresko

Bez pripomienok.
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PONUKY REALITNYCH KANCELARI{

Velky stavebny pozemok 1099m2 v centre obce, Bratislava - Jarovce,

Cena: 240 000 €
Lokalita: Mandlova
Bratislava W - Jarovce (okres Bratislava)
Typ ! Druh: Predaj / Pozemok pre rod. domy
Datum aktualizacie: 06.03.2017
Cislo inzeratu: 2666235
Cena: 199 000 € zizasew
Lokalita: KoZusnicka
Bratislava W - Jarovce (ckres Bratislava)
Typ { Druh: Predaj / Pozemok pre rod. domy
Plochy: Pozemok: 634 m*
Datum aktualizacie: 08.03.2017
Cislo inzeratu: 2612100
Cena: 87 300 € 1seeem
Lokalita: Brafislava \ - Jarovce (okres Brafislava)
Typ { Druh: Predaj / Pozemok pre rod. domy
Plochy: Pozemaok: 598 m*
Datum aktualizicie: 24082016
Cislo inzeratu: 1354833
Cena: 119600 €  1i5am
Lokalita: Brafislava V
Bratislava VV - Rusovee (okres Bratislava)
l‘_{ EALITY Typ { Druh: Predaj / Pozemok pre rod. domy
Plochy: Pozemok: 1 040 m?
Datum aktualizacie: 15.11.2016
Cislo inzeratu: 2113678
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FOTODOKUMENTACIA

Obr. €. 3 — pohlad zo strany predmetnej parcely
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