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I. OVODNA CAST

1.1 Uéel znaleckého posudku:
Vysporiadanie podielového spoluvlastnictva

1.2 Datum vyziadania posudku: 11.05.2017
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 14.06.2017
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

1.4.1 Dodané objednavatel'om :

Pisomna objednavka ¢. 0TS1701544 SNM/17/046/SBe zo diia 04.05.2017

Uzemno planovacia informéacia & MAGS OUIC 36589/17-27114, zo dita 16.2.2017

Geometricky plan uradne overeny spravou katastra nehnutelnosti dia 10.8.2017 pod ¢. 1813/2017

1.4.2 Obstarané znalcom :

Vypisy z katastra nehnutel'nosti zo dita 31.05.2017
Informativna képia z katastralnej mapy zo diia 31.05.2017
Fotodokumenticia zo diia 30.05.2017

1.5 Osobitné poziadavky objednavatel’a:
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 literatra:

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, timo¢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 plathom zneni.

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

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

Opatrenie Statistického tradu 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 vypoctu vSeobecnej 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:
Kuapno - predajna zmluva (zamena pozemkov)
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

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. PouZzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre dand 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 2. $tvrtrok 2017,
kcd = 2,361.

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

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Farceiné &islo  Vymera v m2 Druh pozembu FPodet &L Umiest pozemku Pravny vzfah  List mapy
44 1 352 Orna poda 1 1
Legenda:

Umiestnenie pozembu:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi aboe

LIST VLASTNICTVA &. 2082

Por. éislo  Priezvisko, meno (ndzov) & miesfo trvaiého pobyiu (sidlo) viasinika ZSpoluviasinicky podisl
1 Krenn Johann r. Krenn, Am Hausberg 13, Holzheim, PsC 866 B4, MSR 6 /20
Diafum narodenia - 20121953
2 Krenn Alojz, B-Kovacsova 375 11 7 20
Dafum narodenia - 16.02.1342
3 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacialne nam.1 3/20
10 :
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PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Farceiné &isle  Vymera v m2 Druh pozemibu Poget &.UQ Umiest pozemku Pravny vafah List mapy
a5 2 75 Orna poda 1 1
Legenda:

Umiestnenie pozembu:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

LIST VLASTNICTVA &. 2082

Por. cisle  Prezwvisko, meno (nazov) & miesfo rvaleho pobyiu (sidlo) viasinika Spoluviasinicky podiel
1 Krenn Johann r. Krenn, Am Hausberg 13, Holzheim, PS5 866 B4 NSR 6 / 20
Diatum narodenia - 20121953
2 Krenn Alojz, B-Kovacsova 375 11 7 20
Diatum narodenia - 16.02.1942
3 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacialne nam.1 3720
10 :

Geometricky plan ¢. 1813/2017 zo dna 10.8.2017:

parcelareg. ,E, parc. ¢. 3444/1 352 m2 druh orna poda
parc. ¢.3534/2 75 m2 druh ornd pdéda

stav pravny

od parcely ¢. 3444/1 352 m2
¢.3534/2 77 m2
k parcele ¢.1115/167 352 m2
¢.1115/169 77 m2

parcelareg.,C, ¢.1115/167 352 m2
¢.1115/169 77 m2

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 30,05,2017
Fotodokumentacia vyhotovena dna 30.05.2017

d) Technicka dokumenticia:
Zadavatel'om poskytnutd dokumentacia bola porovnana so skuto¢nym stavom.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
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. €. 1115/167,¢.1115/169

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky: nevyskytuju sa
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Analyza polohy nehnutel’nosti:

Pozemky sa nachddza v hl. meste Bratislava, v mestskej casti Rusovce, k.u. Rusovce bliz$ia lokalizacia ulica Balkanska,
ul. Kovacsova. Pozemky sU situované v intraviline mestskej ¢asti Rusovce, na okraji pol'a s ornou pddou. Zo strany
vychodnej sa nachadza vedla pozemkov Zelezni¢na trat’ smer Bratislava - republika Mad’arsko, zo strany zépadnej sa
nachadza orna pdda miestneho pol'a s pestovanim obilnin. Pozemky sU pristupné po nespevnej miestnej komunikécii,
ktora vedie vedl'a pozemkov miestnych zahrad, ktoré sa nachadzaji pozdl'z zelezniCnej trasy.

Mestska ¢ast’ Rusovee sa nachadza juzne od centra mesta Bratislava. Vzdialenost’ do centra mesta je cca. 20 - 30 minut
prostrednictvom mestskej hromadnej dopravy. Zastdvka MHD sa nachadza vo vzdialenosti do 10 minGt peSou chédzou.
Mestska Cast’ Jarovee poskytuje kompletné obcianske vybavenie, ako su materské skolky a zakladné Skoly, zdravotnicke
zariadenia, kultirne zariadenia, a kompletna siet’ obchodov.
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Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Nehnutel'nost’ sa vyuziva ako ornd poda. Pozemky nie st uzavreté ani oplotené, a st sicastou miestneho pola s
pestovanim obilnin.

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

Na pozemkoch viazne riziko pristupu k pozemkom z obecnej komunikacie. Nie je zabezpecené pravo pristupu a prijazdu
cez okolité pozemky vo vlastnictve in¢ho vlastnika, ktorym je spolo¢nost’ Zeleznice Slovenskej republiky.
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok parc. €. 1115/169, ¢. 1115/167, k.i. Bratislava - Rusovce
POPIS

Predmetom stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemkov su novovzniknuté pozemky reg. ,,C,, parc. &.
1115/167 druh orné péda vymery 352 m2 a parc. €. 1115/169 druh orna péda vymery 77 m2 v spoluvlastnickom podiele
HIL mesta SR Bratislava, vo velkosti 3/20. Pozemky sa nachadzaju v obci Bratislava, katastralne Gzemie Rusovce.
Pozemky vznikli podl'a geometrického planu tradne overeného spravou katastra nahnutel'nosti pod ¢islom 1813/2017
dna 10.08.2017. Pozemky vznikli z podvodnych parciel reg. ,,E,, parc. ¢. 3534/2 druh orna pddy vymery 75 m2 a parc. €.
3444/1 druh orna pdda vymery 325 m2, ktoré st podl'a listu vlastnictva ¢. 2082 vo vlastnictve Hl. mesta SR Bratislava v
spoluvlastnickom podiele o velkosti 3/20.

Podrl'a izemno planovacej informacie UPI ¢&. MAGS OUIC 36589/17-27114 zo dia 16.2.2017, st predmetné pozemky
sucastou tizemia s funkénym vyuzitim ako plochy zariadeni zelezni¢nej dopravy, ¢islo funkcie 702. (vid’. priloha €. 3)

Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia uréené pre umiestnenie stavieb a zariadeni, ktoré slizia pre prevadzku Zelezniénej dopravy.

Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

prevladajlce - stanice a zastavky osobnej a nakladnej dopravy, odstavné a zriad’ovacie, rusiiové depa.

pripustné - zariadenia administrativy suvisiace s funkciou, zariadenia ob¢ianskej vybavenosti sdvisiace s funkciou,
parkoviska a parkinggaraze, zariadenia a vedenia dopravnej a technickej vybavenosti pre obsluhu Gzemia.

pripustné v obmedzenom rozsahu - sluzobné byty, zeleii liniova

Zamerom ziadatela UPI je vysporiadanie podielového spoluvlastnictva.

Podl'a obhliadky zo dna 30.05.2017 sa pozemky nachadzaji v rovinatom teréne, st pristupné z nespevnenej
komunikécie. Okolité pozemky cez ktoré vedie pristupova cestna komunikacia su vo vlastnictve iného vlastnika.

Pristup k obecnej komunikacii je mozny len cez okolité pozemky, ktoré si vo vlastnictve Slovenskych Zeleznic.
Napojenie na inzinierske siete ako je pripojka vody, elektriny, plynu a kanalizdcie je obmedzené, nakolko v
bezprostrednom okoli pozemkov sa nenachadza obytna zéna m.¢. Rusovce.

Povrch pozemkov je zatravnena plocha, alebo orna pdda s pestovanim obilnin. (vid’. fotodokumentacia)

VSeobecna hodnota pozemkov je pocitand metddou polohovej diferenciacie podl'a 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
vyhlagke v prilohe €. 1 ¢asti C okrem pozemkov podla oddielu 3 pism. ch) a vieobecnd hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu uzemnym planom zoény 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 vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkové vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu:

VSHmj = VHmj * kpd (€/m2) kde

Strana 6




Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

VHmMj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a tab. uvedenej vo vyhlaske ¢. 492/2004 Z.z.
Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podl'a po&tu obyvatel'ov 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 mesté so sidlom okresnych alebo obvodnych Gradov 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 podla vztahu
ka:kS.kv.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
0,70 -
2. polnohospodarske oblasti zna¢ne vzdialené od obci, 0,80

3 stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, okrajové priemyslové a pol'nohospodarske Casti 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 obei do 5
4. 000 obyvatel'ov, obytné Casti na predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50
000 obyvatel'ov
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 1,00 -
mesta, oblasti rekreaénych doméekov 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
6. nad 100 000 obyvatel'ov, 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, 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 uzSom centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, najlep$ie miesta 1,70 —

0,90 -
1,10

1,20 -
1,60

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 -

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,90 — 2,0) sa stanovi nasledovne:
Intenzita vyuZitia Ky
vel'mi malé vyuzZitie, 2-podlazné sukromné rekreaéné doméeky, 2 — 3-podlazné stavby rodinnych
1. domov s podstandardnym vybavenim, nepodpivnic¢ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s
malym vyuzitim, pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia, bez z&stavby v SirSom okoli
rodinné domy s niz§im 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. - ; , . . 7 . 1,00
priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim

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, vysoké vyuzitie pozemku 1,15

6 obchodné domy a administrativne budovy s nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné obchody (5- 1,15 -
" 7podlazial- 2-podzemné podlazia), vel'mi vysoké vyuzitie pozemku 1,30
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1,30 -

7. vyuZzitie ako v polozke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest 20

ko — koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80 — 1,20) sa stanovi nasledovne:
Dopravné spojenie s obcou Kp
pozemky v odl'ahlych lokalitaich 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 vyhovujica '

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 Gpravou 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 obyvatel'ov so Sirokymi ulicami a 1,05 -
' parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou 1,20

ks — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00) sa stanovi nasledovne:

Obchodna poloha alebo priemyselna poloha kp

1. obchodna 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

Technicka infrastruktara 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.) suvisiacej s hapojenim.

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

Povysujuce faktory ks
pozemky urcené izemnym planom na vys$§ie vyuzitie, neZ na aké sluzia v sicasnosti (napriklad
nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

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

PovysSujuce faktory mozno pouzit’ iba v pripadoch, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
V pripade, Ze sa povysujuci faktor nevyskytuje, koeficient povysujucich faktorov je 1.

kr — koeficient redukujdcich faktorov (0,20 — 0,99) sa stanovi nasledovne:
Redukujuce faktory kr
- ak sa v najblizSom Case 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.,
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

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

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

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

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

- ochranné pasma zo zakona, 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 zohl'adnené¢ vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
V pripade, Ze sa redukujdci faktor nevyskytuje, koeficient redukujdcich faktorov je 1.

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

Vo vypocte bol pouzity najvyssi redukujuci faktor vo vyske 0,2 nakolko nie je zabezpecené pravo prechodu a prejazdu z
obecnej komunikéacie, cez okolité pozemky, ktoré su vo vlastnictve spolo¢nostnosti Zeleznice Slovenskej republiky.

Parcela Druh pozemku Vzorec z ) DL Podiel V}_rmera
vymera [m2] podielu [m2]
1115/169 ornd poda 77 77,00 3/20 11,55
1115/167 ornd poda 352 352,00 3/20 52,80
Spolu vymera | | | 429,00] | 64,35
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 50 000
ks obyvatel'ov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecnej rodinnych domov v centre I mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych domé¢ekov v 1,10
situacie doélezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatel'ov
3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, beZné bytové domy, bytové domy s
kv nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
koeficient intenzity vyuZitia A ’ ’
vybavenim
koeficientlleopravnych }?; pozemky na predmestiach mie§t, odkial sa mozno peSo dos.tat’ k prostriedku 0,90
, romadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 min.
vztahov
ke
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekreacna poloha 1,00
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,10
infrastruktiry pozemku
ks
koeficient povySujtcich 1,00
faktorov
Koeficient i{;dukujﬁcich 1,2. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,20
faktorov zastavby a pod.)
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp=1,10*1,00* 0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,00 * 0,20 0,2178
Jednotkova hodnota pozemku VSHM] =VHw *kpp = 66,39 €/m2*0,2178 14,46 €/m?
Vseobecna hodnota pozemku v celosti VSHpoz = M * VSHy; = 429,00 m2 * 14,46 €/m2 6 203,34 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov VSeobecna hodnota Spoluvlastnicky VSeobecna hodnota
pozemKu v celosti [€] podiel podielu na pozemku [€]
parcela ¢.1115/169 1113,42 3/20 167,01
parcela ¢.1115/167 5089,92 3/20 763,49
Spolu 6 203,34 | 930,50

Strana 10




Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metédou polohovej diferencicie spoluvlastnickeho podielu: 930,50 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

VsSeobecna hodnota

VSeobecna hodnota | Spoluvl. spoluvlastnickeho podielu

Nazov

celej casti [€ odiel
j [€] p [€]

Stavby
Pozemky

Pozemok parc. ¢.1115/169, ¢. 1115/167, k.u. Bratislava

- Rusovce - parc. ¢. 1115/169 (11,55 m2) 111342 3/20 167,01

Pozemok parc. ¢.1115/169, ¢. 1115/167, k.u. Bratislava

- Rusovce - parc. ¢. 1115/167 (52,8 m2) 5 089,92 3/20 763,49
Spolu VSH 930,50
Zaokrihlena VSH spolu | | 930,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 930,00 €
Slovom: Devit'stotridsat Eur
V Bratislave dna 28.8.2017 Ing. Monika Nitkova
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd

Cislo posudku: 34/2017

[V. PRILOHY

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

Pisomna objednavka

Vypisy katastra nehnutel’'nosti
Informativna képia z katastralnej mapy
Geometricky plan

Uzemnoplanovacia informacia
Fotodokumentécia
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Znalec: Ing. Monika Nitkovd Cislo posudku: 34/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ov vedenom
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod ¢. 915013 zo diia 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 c¢islom 34/2017

Ing. Monika Nitkova
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Objednavka cislo OTS1701544

SNM/17/046/SBe

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacialne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Ing. Monika Nitkova

Csl. paradutistov 25
83103 Bratislava

ICO: 915013
DIC: 1087183064
I DPH:

Dodacia lehota:  ihned

Prenesena dafiova povinnost'Nie

Dovolujeme si Vés poZiadat’ o vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti, a
to pozemkov registra "E" parc. &. 3444/1 - ornd pdda vo vymere 325 m2 a parc. €. 3534/2 - orna p6da vo vymere 75
m?2 k. 4. Rusovce, zapisanych na LV &. 2082 v podielovom spoluvlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy. Na
vypracovanie znaleckého posudku ste bola vybrana elektronickym nahodnym vyberom diia 3.5.2017. Ziadame Vs o
predlozenie posudku v dvoch vyhotoveniach a v elekironickej podobe.

Cena cca 110,00 eur

Cis. r. Nazov poloZky Podet JC s DPH Celkom s DPH
1 SluZby znalcov (expertiza) 1,00 110,00 110,00 Eur
bez DPH: 110,00 Eur
DPH 0,00 Eur
Spolu s DPH: 110,00 Eur

yiigvné mesto SR ;B‘a?ima

‘ Primaciél‘;etn?f'lcé_ va

Br
Bl4 99 B2
Vyhotovil:  RoZiloveova Monika (% dpove dﬂé osoba

Telefon &:  (02)593'562 48

Mobil &.:

Schvalil:  Bialko Miroslav dita 10.05.2017
V Bratislave diia:  04.05.2017

Tla¢ OBJ/ZML podl'a smernice & 26/2015 ver, 1.026.04.2016

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.¢. RUSOVCE

Déatum vyhotovenia 31.05.2017
Katastralne uzemie: Rusovce

Cas vyhotovenia: 12:51:33

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné &islo  Vymera v m2 Druh pozemku Pocet ¢.UO Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy
3444/ 1 352 Orna péda 1 1
Legenda:

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

LIST VLASTNICTVA &. 2082

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

1 Krenn Johann r. Krenn, Am Hausberg 13, Holzheim, PSC 866 84, NSR 6 /20

Datum narodenia : 20.12.1953
2 Krenn Alojz, B-Kovacsova 375 11 /20

Datum narodenia : 16.02.1942
3 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacialne nam.1 3/20

ICO:

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  30.05.2017 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.¢. RUSOVCE

Déatum vyhotovenia 31.05.2017
Katastralne uzemie: Rusovce

Cas vyhotovenia: 12:48:59

PARCELA registra "E" evidovana na mape uréeného operatu

Parcelné &islo  Vlymera v m2 Druh pozemku Pocet ¢.UO Umiest. pozemku Pravny vztah List mapy
3534/ 2 75 Orna péda 1 1
Legenda:

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

LIST VLASTNICTVA &. 2082

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

1 Krenn Johann r. Krenn, Am Hausberg 13, Holzheim, PSC 866 84, NSR 6 /20

Déatum narodenia : 20.12.1953
2 Krenn Alojz, B-Kovacsova 375 11 /20

Datum narodenia : 16.02.1942
3 Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacialne nam.1 3/20

ICO:

Informativny vypis 11 Udaje platné k:  30.05.2017 18:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava V 31. maja 2017 13:01

Obec: BA-m.¢. RUSOVCE
Katastralne uzemie: Rusovce

SCALE 1:979

=SS : E
20 0 20 40 60
METERS
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava V 31. maja 2017 12:59

Obec: BA-m.¢. RUSOVCE
Katastralne uzemie: Rusovce

SCALE 1 : 841

20 0 20 40 60
METERS
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Spoplatnené v zmysie
zékona &, 1451995 Z.z.

Geometricky plin je podkladom na prévne ikony , ked ddaje katastra nehnutelnosti doterajiicho stavn vykaz vymer si zhodné s ddajmi platnych vypisov z katastra nehmateProsti

r mmam "
Vyhotovitel IKm—i Bratislavsky Okres Bradslava V Obee BA-m.& Rusovce
IGK s.r.o. Jat. tzemie Rusovce  |COPIRY g0y mory fg‘?"” Bratislava §-5/33,34
Kozmonauticksd 5
§21 02 Bratislava E ET 4 PL r na oddelenie pozemku p.&1115/166 af 169 a na
454123 24 !\/I R I K ! A ]q urdenie viastnickych priv k nehnutelnosti
email : igk{@igk.sk G O . C pEIINSA167 a 11157169
Vyhotovil Autorizagne overil [Gradne overil .
Meno - lng. Monlka V’EkDVé
Diia : Meno : Dila Meno Diia:n | Cislo
26.7.2017 Ing, Juraj Uhliayik 26,7.2017 Ing, Juraj Uhliarik 1 B AUG 2017 A% "_'5 (?'O‘G*
Nové hranice boli v prirode oznadené NileZitostami a presno mdpeyeds predpisom Uradne overen zdkona NR SR
neholi stabilizované & 215/199 k
Zaznam podrobného merania (meradsky nacrt) &.
3082
dradnice bodov Zenych Eislami a ostatad
eradske Gdaje 2t ulo¥ent vo vieohecnej dok thcii

t£ 650~ 1997
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
N Sekcia izemného plinovania

EEEN oddelenie usmeriiovania investi¢nej ¢innosti

Primacidine ndém. 1, P. 0. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Sekcia spravy nehnutelnosti

TU
Ve

V43 list &islo/zo dia Nase ¢islo Vybavuje/linka Bratislava
MAGS OMV 30657/2017 \ MAGS QUIC 36585/17-27114 Ing. arch. Barutova 16.2.2017
Vec

Uzemnoplinovacia informicia

Ziadatel’: ' Alojz Krenn, Bratislava a Johann Krenn, Nemecko

Ziadost’ zo dila 2.2.2017, dorudena diia 6.2.2017

pozemok parc. ¢islo: 3534/2, 3444/1 reg ,,E% — podl'a zakresu vo Vami
priloZenom grafickom podklade |

katastrélne izemie: Rusovce

zamer Ziadatel'a: o ' _J Vysporiadanie podielového spoluvlastnictva

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
lizemie, ktorého st€ast'ou st pozemky parc. &. 3534/2, 3444/1 funkéné vyuzitie tzemia:
plochy zariadeni Zelezni¢nej dopravy, &islo funkcie 702

Podmienky funkéného vyuzitia ploch :

Uzemia urdené pre umiestnenie stavieb a zariadeni, ktoré sliZia pre prevadzku Zelezni¢nej
dopravy : DR

A - osobnej

B - nékladnej

Sposoby vyuZitia funkénych ploch

Prevlddajice:

A - stanice a zastidvky osobnej dopravy

B - stanice nékladné, odstavné a zriad'ovacie, rusfiové depa

Pripustné:

V tzemi je pripustné umiesttiovat’ najma :

A - zariadenia administrativy- suvisiace-s-funkciou; zariadenia-obéianskej""vybave'nosti stvisiace 7 T

s funkciou, parkoviskd a parkinggaréZe, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti
pre obsluhu uzemia. U

B - zariadenia administrativy sivisiace s funkciou; sklady, skladové plochy a prevadzky
suvisiace s funkciou, zariadenia vybavenosti pre obsluhu prevadzok, parkoviska, zariadenia a
vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obstuhu tizemia. :

Laurinska 7. HE poschodie, & dverj 309

TELEFON EAX BANKOVE SPOJENIE IO INTERNET E-MAIL

02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 431 www.bratistava sk ouic@bratislava.sk
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Pripustné v obmedzenom rozsahu:

V lzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najma :

A - byty v objektoch funkcie - sluzobné byty, zelen liniovd a plodnt .

B - byty v objektoch funkcie - sluzobné byty, zelei liniovi a plodni, zariadenia na separovany
zber odpadu.

Nepripustné:

stavby a zariadenia nestvisiace s funkcioy.,

Parcely st su€ast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované tizemie.

Stabilizované \zemie je Uzemie mesta, v ktorom Uzemny plan.ponechéva sitasné funkiné
vyuZitie, predpokladd mieru stavebnych zésahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb anovostavieb, priCom sa zdsadne nemeni charakter stabilizovaného
ﬁzemia. P N . . L

Meritkom a limitom pre novit v¥stavbu v stabilizovanom tzerni je najmé charakteristicky obraz
a proporcie konkrétneho izemia, ktoré je nevyhnuing pri obstardvani podrobnejsich
dokumentécii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom tizemi akceptovat’, chranit’ a
rozvijat’. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
uzemi sa uskuto&ituje na zéklade ukazovatelov intenzity vyuZitia tzemia vo funkénej ploche.

Z celomestského pohladu nie je mo¥né, ani UCelné obsiabnut’ detail a’zloZitost, ktora
predstavuje stavba v stabilizovanom tizemi. Ak novy navrh . nereSpektuje ‘charakteristické
principy, ktoré reprezentujii existujicu zastavbu a vnasa do zastavby neprijatelny koritrast resp.
neumerné zat'azenie pozemku, nie je moZné takiito_stavbu v stabilizovanom tizemi umiestnit’

Zikladnym principom  pri stanoveni. reguldcie  stabilizovanych fizemi . v meste ' je ‘uplatnit’ -
poZiadavky aregulativy funkéného dotvarania lzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen.

zvySenie kvality zéstavby, ale aj -\zyj’@enieprevédzkdv_ej kvality ﬁzer'nia)‘.‘

Uzemny " plin ‘hlavného mesta  Slovenskej- republiky = Bratislavy - je zékladnym

- izemnoplanovacim dokumentom _pre celé tzemie Bi'zii:'_is"lﬁifj?;""_f;l_él’"-f"t'ﬁ"' “programovy
- a koncepény dokument vieobecného charakteru vypracovany v podrobnosti:M 1: 10 000,

Jeho obsah upravuji ustanovenia § 11 ods. 5 stavebného zikona 2 § 12 vyhlasky MZP SR
¢. 55/2001 Z. z. o Yizemmoplinovacich- podkladoch a fizemnoplinovacej dekumenticii.

-Uzemny. plan rie$i navrh funkéného vyufitia tizemia mesta s uréenim  prevlddajicich

funkénych dzemi, stanovuje zdsady a regulativy priestorového usporiadania a funkéného

‘VyuZivania dzemia jednotlivych ‘ploch, t. j. funkénych a priestorovo ‘homogénnych
jednotiek anie je ufelné a moZné stanovend koncepciu aplikovat’ na -poZzadovanii

podrobnost’.

Informujeme Vés, %e Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doploky i zverejnené na adrese: . . e :
http://www bratislava.sk/vismo/dokumenty2.asp?id 'ore=700000&id=1 1031292&p1=67484. .
Dalsie Uzemnopldnovacie dokumentécie a izemnoplanovacie podklady st zverejnené na adrese:
http.//www.bratislava.sk/vismo/dokumenty?.asp?id org=700000&id=74384&p1=53195.

Komplexné informécie o Vajom zdujmovom tizemi ziskate nahliadmutim do zverejnenych hore

uvedenych dokumentov.

‘Upozoriiujeme, Ze predmetom tzemnoplénovacej informécie nie s majetkovopravne vzt'ahy

k pozemku. Uzemnoplénovacia informégia na ten isty pozemok méze byt vydana viacerym
Ziadatel'om. o _ S S SR
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Uzemnoplénovacia informécia &. j. MAGS OUIC 36589/17-27114 zo diia 16.2.2017 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvélend nova lizemnoplénovacia dokumentécia alebo jej

zmeny a doplnky, na zéklade ktorych bola vydan4.

i nendent
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FOTODOKUMENTACIA

Obr. ¢. 2
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