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1. UVODNA CAST

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou znalca je stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhld8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne] hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni a
predmetom skumania je:
¢ rodinny dom na Balkanskej, suip. €. 222 situovany na p. €. 532 v Bratislave-Rusovciach,
okres Bratislava V, k. 0. Rusovce, vratane vonkajsich Gprav a pozemkov p. €. 532 a p. €.
531
o pozemok — parcela registra ,,E“ p. ¢. 288 v Bratislave-Rusovciach, okres Bratislava V, k.u.
Rusovce v celosti.

1.2 Uéel znaleckého posudku: pravny ukon, ktorym je uzatvorenie zmluvy pre
vysporiadanie majetku so spoluvlastnikom nehnutelnosti-Hlavnym mestom SR -
Bratislava.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici pre uréenie technického stavu):
technicky stav k datumu vydania dedi¢ského rozhodnutia ¢&. D 389/87
a pripadnutia majetku dedi&a Roéberta Krenna Csl. Stdtu - diia 26.10.1988

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: k obdobiu vysporiadania
spoluvlastnictva, ktorym je détum obhliadky dna 30.04.2020

1.5 Podklady na vypracovanie posudku:
a)Dodané zadavatelom:
® Rozhodnutie v dedic¢skej wveci po nebohom Karolovi Krennovi ¢&islo D
383/87 z 26.10.1988, wvydalo Statne notadrstvo v Bratislave;
= Odpoved &. UKSP-242-TX1/2020/R-Ba na Zziadost o potvrdeni veku stavby -
domu sup. ¢. 222 na Balkanskej ulici, na pozemku reg. ,C"“ parc. ¢. 532,

k.G. Rusovce, zo dna 30.04.2020, wvydala mestskd ¢ast Bratislava-

Rusovce;

" Zoznam Uprav a iné investicie, ktoré boli vynalozené do Upravy a opravy
exteriéru a interiéru domu po roku 1988 - elektronicky a uUstne pri
obhliadke.

= Uzemnoplanovacia informacia &. MU/R-2020/Mi zo dila 25.5.2020

b) Ziskané znalcom:

. Informativna képia z mapy, zo dna 21.4.2020, vytvorend cez mapovy
klient ZBGIS, zbgis.skgeodesy.sk, k.G. Rusovce, obec Bratislava-
Rusovce, okr. Bratislava V;

. List wvlastnictva ¢. 560 zo dna 21.4.2020 informativny, vytvoreny cez
mapovy klient ZBGIS, zbgis.skgeodesy. sk, posledné aktualizéacia
20.4.2020;

- List vlastnictva ¢. 2082 zo dna 21.4.2020 informativny, vytvoreny cez
mapovy klient ZBGIS, zbgis.skgeodesy.sk, poslednd aktualizéacia
20.4.2020;

. Zaznam skutkového technického stavu nehnutelnosti, premeranie
podlahovej plochy miestnosti domu =zo diia 30.04.2020;

. Fotodokumentdcia technického stavu a vybavenia rodinného domu zo dia
30.4.2020;

. UP hl.m. SR Bratislava,
https://mapy.bratislava.sk/#loc=17.106125!48.143903999999964!0/layers=UP:rv05_app!UP:rv
03 _app!UP:rv02 app!UP:rv01 _app!UP:rv_upn06_app

. Prieskum trhu s realitami v danej lokalite.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara

= Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni
neskorsich zmien a doplneni.
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= Vyhla8ka MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Vyhlads8ka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢&. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhlads8ka MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenadch, ndhradidch vydavkov
a nédhradadch za stratu c¢asu pre znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov
v zneni neskors$ich zmien a doplneni.

= Za&kon &. 50/1976 Zb. o uUzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

= Vyhla8ka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskor8ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykonadva zdkon N&rodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z.
o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

" Metodika vypoltu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, M.

Vyparina a kol., vydala Zilinsk& univerzita v roku 2001 - rozpod&tové
ukazovatele.

= STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

= Vyhla8ka 3Statistického tuUradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydéava
Statistickd klasifikicia stavieb.

- Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majduach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTEILNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4

= Webové stranky: www.zbgis.skgeodesy. sk, WWW.mapa.zoznam. sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien, www.reality.sk,

WWW.Upsvr.gov.sk

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov

V nasledujuce] kapitole st uvedené zadkladné definicie posudzovanych velicin
tykajlce sa predmetu posudku a k nim pouzivané postupy Vv zmysle platne]
legislativy.

Vyhldska MS SR &. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich zmien a doplneni. V zneni neskorSich zmien a doplneni

VSeobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktoréa
je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsSej ceny hodnoteného majetku ku diiu
ohodnotenia v danom mieste a c¢ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volne]j sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajuci
budt konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vrdtane dane z pridanej
hodnoty

Objektivizadciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujtce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.
Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v
Case ohodnotenia alebo pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktorad je ustanovena
v prilohé&ch tejto vyhléasky (priloha ¢. 3).

Priloha &. 3 wvyhldsky &. 492/2004 v zneni neskor$ich zmien a doplneni (vyber
definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

POSUDZOVANE VELICINY

VSeobecnid hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volne]
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predédvajtci budd konat s
patriénou informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje
ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB
VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:
a) porovnavacia metdda,
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b) kombinovand metdda (pouzZzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosovd metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sa schopné dosahovat
Vynos)

d) metdda polohove] diferencidcie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddédvodneny.
Podla uc¢elu znaleckého posudku moZno pouzit aj viac metdd stcasne, pricom
v zadvere bude po zddévodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urcend vybranou
metddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa
ako jedna z metdd vzdy pouzije metdda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladnuje najmad faktor - stcasny technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri vypolte stavieb sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernut
jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)

c) konstrukcéné a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard, prisluSenstvo
a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajtceho
alebo kupujtceho a pod).
Pri vypolte sa mdze pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky sutbor, aby boli splnené zndme a platné testy matematickej
Statistiky.

Pri vypoclte pozemkov sa pouziva transakdény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku
(1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovndvani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd jednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).

Hlavné faktory porovnéavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a
pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infraStrukttra a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a
pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi preddvajlcim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujtceho a pod).

Pri vypolte sa mbéze pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zndme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metdda polohove] diferencidcie stavieb

Metdédou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vseobecné
hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypoc¢ita podla vztahu:
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VSHs= TH . kep [€],
kde:
TH - technickd hodnota stavby [€],
kep — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vSeobecnt hodnotu v mieste a Case [-] podla metodiky
uréenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferencidcie sa mbzZe stanovit
pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Metdda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie na UGcCely tejto vyhlasky
delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Gzemia obci, pozemky v zriadenych zdhradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného Gzemia obci urcené na stavbu, pozemky
v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachéadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych
dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
ornéd pbdda alebo trvaly travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodérske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a zadhrady mimo zriadenych zahradkovych
osad.

e FE.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

Vieobecnéd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoc¢ita podla zakladného
vztahu
VSHpoz = M . VSHws [€]
kde
M - vymera pozemku v m?
V3Hyy; — jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkové v3eobecnéd hodnota pozemku sa mbéze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
VéHMJ = VHus . kep [€/m2J,
kde
VHyy; — Jjednotkovéd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyhléasky v zavislosti od klasifiké&cie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy3enym zdujmom o kuUpu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mbéZu mat Jednotkovl vychodiskovd hodnotu do 80 % z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zaujmu o 1iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych
osadéach, hospodéarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mbézu mat Jjednotkovu
vychodiskovt hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej
vyplyva zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zadhradkovych
osadach, chatovych osadéch, hospodarskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov
a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mdézu mat
jednotkovia vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zidujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna
jednotkovéa vychodiskovad hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zdujmu o kupu
nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca klasifikécii obce, v ktorej sa pozemok
nachédza.
kep — koeficient polohovej diferencidcie sa vypocdita podla vztahu
kep = ks « kv . kp . ke . kr . kz . ks [,

kde:

e ks — koeficient vSeobecne]j situacie (0,70 - 2,00)

e ky — koeficient intenzity vyuzZzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoé¢ného vyuzitia pozemkov
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k rozhodnému datumu.
e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e kr — koeficient funké&ného vyuzitia tzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&éného wvyuzitia sa posudzuje podla
Uzemnoplanovacej dokumentacie platnej k  rozhodnému datumu. Hodnota

koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcéuje v nadvadznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infrasStrukttra pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho
napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie).
Hodnota koeficientu v odportc¢anom intervale Je zavisld od nérocénosti
(finan¢nej, technickej a pod.) sUGvisiacej s napojenim

e k; - koeficient povysSujucich faktorov (1,00 - 3,00)

Povy3ujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchadzajucich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)

Redukujtce faktory mozZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

Pri z&vadéch wviaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladant hodnotu zéavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na uéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov
neprihliada na zat'aze spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a
pod.).

Text pre zatriedenie objektivizacdnych koeficientov do vypoctu koeficientu
polohovej diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela :

Z Ulohy znalca a ucCelu posudku vyplyva stanovenie odhadu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti k datumu vysporiadania spoluvlastnikov nehnutelnosti (4/2020),
so zohladnenim technického stavu, v ktorom sa nehnutelnost nachéddzala v case
nadobudnutia do podielového vlastnictva v zmysle dedi¢ského rozhodnutia
(10/1988) .

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

Stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti

Priloha ¢. 3 vyhldsky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku.

Vypocet v3eobecnej hodnoty porovndvanim nebude vykonany, pretoZe pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii dostatoéné mnozstvo preukazatelnych
a hodnovernych podkladov pre porovnadvanie (napr. kUpne zmluvy v danom
prostredi, doklady o zrealizovanych obchodnych transakcidch a pod.). Ponukové
ceny nehnutelnosti v lokalite wuvadzané v realitnych kanceldridch nie st
preukdzatelnym podkladom, ktory hovori o skutoc¢nom =zrealizovani predaja
nehnutelnosti - obchodnej transakcii, teda aj o vSeobecne] hodnote
nehnutelnosti. Ponuky realitnych kanceldrii su len orientac¢nou informaciou
pre znalca o pohybe trhu v danej lokalite a vypovedaju okrem ponukanej ceny
aj o dobe nehnutelnosti na trhu za uvadzané kUpnopredajné ceny. V ponukovych
cendch je zahrnutd v mnohych pripadoch provizia realitnych kanceldrii, nie
je Jjasny podiel ©pozemku na ponukovych cenadch, informécie o plochéach

nehnutelnosti (uzitkovéa, podlahova, celkové plocha...a pod.) su zavadzajuce.
Vynosovd hodnota nie je pocitana, nakolko predmetom ohodnotenia Jje
nehnutelnost, ktord Jje wuzZivand na Dbyvanie - trvalé byvanie v stlade
s podmienkami v rozhodnuti o povoleni wuZivania - Rodinny dom. Dom nie je

schopny vyuzivania komerc¢ne, tak aby dosahoval primerany vynos z prendajmu a
bolo mozné vykonat kombindciu technickej a vynosovej hodnoty.
Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
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publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktoru vydala Zilinskd& univerzita v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Tieto
ukazovatele sa povazuju za kataldgy urcené ministerstvom. Rozpoctovy
ukazovatel rodinného domu Jje vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej
metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient konStrukcie, vybavenia,
zastavane] plochy a vySky podlazi.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva €. 560:

Jednd sa o nehnutelnost =zapisant v katastri nehnutelnosti, obec
Bratislava-Rusovce, v katastrédlnom uUzemi Rusovce, okres Bratislava V, na
liste wvlastnictva ¢. 560, ktory bol wvytvoreny ako informativny zo dia
21.4.2020, cez zbgis.skgeodesy.sk. Nehnutelnost je evidovanad takto:

Cast A: Majetkova podstata

Parcely registra ,,C* evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera Druh pozemku Spbdsob Druh | Umiest. | Pravny

¢islo m? vyuz.p. | chr. | pozemku | vztah

n.
531 430 Zadhrada 4 1
532 661 Zastavana plocha a 15 1
nadvorie

Legenda:
Spdsob vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uUzemi obce alebo v zédhradkédrskej osade, na

ktorom sa pestuje =zelenina, ovocie, okrasnd nizka a vysokd zelen a 1iné
polnohospodérske plodiny

15 - pozemok, na ktorom je postavend bytovad budova oznacend sUpisnym Cislom.
Umiestnenie pozemku

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce.
Stavby
. . Na . .
Supisné arcele Druh Pobis stavb Druh chr. Umiestnenie
¢islo pv, stavby b Y Nehn. stavby
Cislo
222 532 10 DOM 1
Legenda:
Druh stavby: 10 - Rodinny dom
Umiestnenie stavby: 1 - Stavba postavend na zemskom povrchu.
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por. Priezvisko, meno (nadzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)

¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik

1 - Krenn Alojz, Kovacsova 375, Bratislava, PSC 851 10, SR,
Spoluvlastnicky podiel: 11/20

Titul nadobudnutia:

5 D 383/87-66 + opravné uznesenie - Vz 56/94

5 D 209/89 - VZ 76/90

Darovacia zmluva V-5398/00 zo dna 8.1.2001

Rozsudok Okresného sudu Bratislava V ¢&. 11C 40/09 - 387 =z 19.11.2014,
pravoplatny 04.02.2015, 7z-6454/15

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik

2 - Krenn Rébert, Balkanska 222/151, Bratislava, PSC 851 10, SR,
Spoluvlastnicky podiel: 6/20

Titul nadobudnutia:

D 555/01 Dnot.21/01-1720 6.3.2002-Vz 141/02
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Rozsudok Okresného sudu Bratislava V ¢&. 11C 40/09 - 387 =z 19.11.2014,
pravoplatny 04.02.2015, 7Z-6454/15

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik
3 - Hlavné mesto SR, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 811 01, SR, ICO:
603481
Spoluvlastnicky podiel: 3/20
Titul nadobudnutia:

Rozsudok Okresného stdu BA V &.5C 65/95 zo dna 17.02.1997 a KS BA 13Co0254/96-
95

Rozsudok Okresného sudu Bratislava V ¢&. 11C 40/09 - 387 =z 19.11.2014,
pravoplatny 04.02.2015, Z-6454/15

Cast C: Tarchy

(tykajuce sa predmetu ohodnotenia) :

Bez tarchy

List vlastnictva ¢. 2082:

Jednéd sa o nehnutelnost zapisant v katastri nehnutelnosti, obec
Bratislava-Rusovce, v katastrdlnom uzemi Rusovce, okres Bratislava V, na
liste wvlastnictva ¢&¢. 2082, ktory bol vytvoreny ako informativny =zo dia
21.4.2020, cez zbgis.skgeodesy.sk. Nehnutelnost Jje evidovand takto:

Cast A: Majetkova podstata
Parcela registra ,E“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera Druh pozemku Druh Umiest. Pravny
¢islo m? chr.n. pozemku vztah
288 856 Orna pdda 1
Plomba vyznaéena na zaklade Z-3263/2020 (Ina listina)
Legenda:
Umiestnenie pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (nadzov)rodné priezvisko, datum narodenia, (ICO)
¢. a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlast. podiel

Usastnik pravneho vztahu: vlastnik

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

Titul nadobudnutia:

Darovacia zmluva V-23954/08 zo diia 08.09.2008

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik

2 - Krenn Alojz, B-Kovacsova 375,
Spoluvlastnicky podiel: 11/20

Titul nadobudnutia:

5 D 383/87-66 + OPRAVNE UZNESENIE - Vz 56/94

5 D 209/89 - vz 76/90

Darovacia zmluva V-5398/00 zo dna 8.1.2001

U&astnik pravneho vztahu: vlastnik

3 - Hlavné mesto SR Bratislava, B-Primacidlne nam. 1, ICO: 603481
Spoluvlastnicky podiel: 3/20

Titul nadobudnutia:

Rozsudok Okresného studu BA V ¢.5C 65/95 zo dna 17.02.1997 a KS BA 13Co0254/96-
95

Cast C: Tarchy

(tykajuace sa predmetu ohodnotenia) :

Bez tarchy
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dnia 30.04.2020 za
ucasti vlastnika a uzivatela nehnutelnosti p. Rdéberta Krenna a znalca.
Stc¢astou obhliadky bolo premeranie podlahovej plochy miestnosti rodinného
domu, zameranie vonkajs$ich UGprav a pripojok IS k datumu zistenia technického
stavu. Zaroven bola dia 30.04.2020 vyhotovend fotodokumentédcia technického
stavu a vybavenia nehnutelnosti k dédtumu vysporiadania. Pocas obhliadky bolo
poskytnuté informadcie o vybaveni a stave nehnutelnosti k datumu nadobudnutia
vlastnictva dedic¢skym konanim.

d) Technickad dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Znalcovi nebola poskytnutd ziadna projektovad dokumentacia, k rodinnému domu
neexistuje. Bol vyhotoveny nacrt stavby rodinného domu s dvorom na p.¢. 532
a zdhradou na p.¢. 531 s premeranim a zakreslenim vnUtornych rozmerov
miestnosti rodinného domu pre ucely znaleckého dokazovania. Skutkovy stav
rodinného domu s prislusSenstvom a pozemku pod budovou Skoly na p.C¢. 288 je
zaznamenany v ¢asti popis nehnutelnosti a vo foto prilohadch posudku. Nakres
s hlavnymi rozmermi miestnosti je taktiez stcastou priloh posudku.

Zadavatel predlo?il Uzemnoplédnovaciu informaciu ¢&. MU/R-2020/Mi zo diia
25.5.2020, z ktore]j je zrejmé vyuzitie pozemku pod domom so zdhradou a pozemku
pod budovou sSkoly.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie popisnych a grafickych Gdajov so skutoénym
stavom:

Predmet ohodnotenia Jje evidovany v katastri nehnutelnosti, zapisany na
listoch vlastnictva ¢. 560 a ¢. 2082, k.u. Rusovce v Bratislave-Rusovciach.
K dispozicii je informativna katastrdlna mapa, a list vlastnictva. Rodinny
dom m& pridelené supisné c¢islo, Jje situovany na parcele, ktord Jje spolocCné
s parcelou dvora. Rodinny dom nemé& samostatné parcelné ¢islo, obrys rodinného
domu je zakresleny na grafickej c¢asti katastra - na katastrdlnej mape.

K predmetu ohodnotenia sa v zmysle listu vlastnictva neviaze ziadna tarcha.
Na p.¢. 288, registra ,E“ je situovand c¢ast Skolskej budovy =z ulice
Kovacsova, c¢ast budovy s p.&. 547/2 registra ,C% a Cast Skolského dvora
s p.¢. 545/1 registra ,C%, Parcela &. 288 registra ,E“ je nadviazand na p.cC.
532 a 531.

K pozemku p.¢. 288, registra ,E“ je na liste vlastnictva ¢. 2082 vyznacena
plomba na zaklade listiny 2Z-3263/2020, listina nebola k dispozicii. Plombu
nepovazujem v danom pripade za negativum, s dopadom na odhad hodnoty
nehnutelnosti.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Rodinny dom, na ulici Balkanska 151, s.&. 222, na p.¢. 532, k.G. Rusovce,
obec Bratislava-Rusovce, okres Bratislava V;
e PrisluSenstvo na p.¢. 532, k.a. k.G. Rusovce, obec Bratislava-Rusovce,
okres Bratislava V;
o elektrickd pripojka NN z verejnej siete
o spevnend plocha - chodnik z monolitického betédnu,
o oplotenie na pozemkoch p.c. 531 a 532, ZO severozapadne]
a juhozépadnej strany a na hranici pozemkov p.¢. 531 a 532, ocelové
pletivo na ocelovych stlpikoch s vratkami.
o plotenie ulic¢né k roku 1988 - prutené, drevené spolu s vratami
e Pozemky pod rodinnym domom so zahradou a dvorom registra, ,C% KN na p.cC.
531, 532, k.G. Rusovce, obec Bratislava-Rusovce, okres Bratislava V;
e Pozemok pod ¢astou budovy Skoly, registra ,E“ na p.¢. 288 k.u. Rusovce,
obec Bratislava-Rusovce, okres Bratislava V;

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Predmetom ohodnotenia nie st pripojky IS vybudované po roku 1988, c¢o vyplyva
so zadania posudku, Ucelu posudku a osobitnych poziadaviek zadavatela.
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2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1. RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom na p.€. 532, Balkanska ul. ¢. 151 s.€. 222, k.u.
Rusovce, Bratislava-Rusovce

Predmetom ohodnotenia je rodinny dom na Balkdnskej ul. s.¢. 222, situovany
na p.¢. 532 v obci Bratislava-Rusovce, k.u. Rusovce, okr. Bratislava V,
s dvorom na ukludnenej komunikédcii. Popis technického stavu rodinného domu
je k roku 1988 (rok dedic¢ského konania).

Rodinny dom je jednopodlaZny, obdliZnikového péddorysu, bez podpivnidenia
(pivnica na zemiaky v letnej kuchyni je zanedbatelnych rozmerov,

nereprezentuje podlazie), so sedlovou strechou. Obvodovy plast a nosny
systém je zo zmieSaného muriva (plnd nepdlend (hlinend) tehla, c¢iastoclne
siporex, lahceny betdén). Meranie elektriny je umiestnené v nike domu pri

vstupe na pozemok, pripojka vedie k predmetu ohodnotenia cez néastresnik.
Pripojky plynu, vody a kanalizacie podla =zadévatela v roku 1988 neboli
vyhotovené, nie sU uvazované ako vybavenie domu.

Objekt je typicky rodinny dom vidieckeho typu zo zac¢iatku 20. storocia,
rozdeleny na obytnt a Gzitkova cast, do ktorych sG vyhotovené samostatné
vstupy z dvorove]j c¢asti. Vstupy sU orientované z juhovychodnej cCasti faséady,
zo betbénového monolitického chodnika. V obytnej ¢asti je centrdlne umiestnena
kuchyna s priamym vstupom z dvora, z nej je dalej pristup do dvoch obytnych
izieb - prednd a zadnd izba. Samostatné vstupy su dalej do komory (v
stc¢asnosti kupelna a komora), do letnej kuchyne, do dielne a do mastale (v
sucasnosti sklad). Z letnej kuchyne je pristup do malej podzemnej pivnice na
zemiaky - bez schodiska, len jama.

Zadklady su z kamena, bez hydroizolédcie. Obvodové zvislé nosné
konstrukcie st murované z rdznych druhov staviva (plnd nepdlend (hlinend)
tehla, v zadnej casti siporex, lahceny betdén) s prevahou nepadlenej tehly
v hrubke 45 cm. Priecky sU murované taktieZ prevazZne tehlou z hliny. Stropné
kon3trukcia je drevend, s rovnym podhladom, v alternative s omietkou na
rdkose alebo len dosky - masStal, dielnfla. KonStrukcia krovu je rieSend ako
sedlova strecha, drevend védznicovad sustava. Krytina Jje keramickd, obycajna.
Dom je nezatepleny s omietkou véapennou.

Oknéa sU drevené, dvojité von a dnu otvaravé s doskovanim, pdvodné,
s jednoduchym =zasklenim, vonkajsSie vchodové dvere sU pdvodné, drevené.
Vnutorné dvere sU na Dbaze dreva plné kazetové do drevenych kazetovych
oblozkovych z&rubni alebo do ocelovych zarubni. Ulic¢né okno mé& drevené
stahovacie rolety - k datumu zédznamu technického stavu neboli vyjhotovené.

Vnutorné omietky su prevazne védpenné hladké s malbou.

Podlahy v obytnych miestnostiach st z drevenych dosiek, v kuchyni je
dlazba c¢adicova, pdvodnd v ostatnych miestnostiach st podlahy z betdénového
poteru, alebo hlinené. Vykurovanie je v prednej izbe a kuchyni plynovymi
kachlami - gamat =z roku 1998, k datumu z&znamu technického stavu bolo
vykurovanie zabezpe&ené len lokdlnymi vykurovacimi telesami na tuhé palivo
v kuchyni, prednej a zadnej izbe so zalUstenim do komina. Kominové teleso sa
nachéddza aj dielni a sucasnej miestnosti kuUpelne. Vybavenie kuchyne k datumu
zdznamu technického stavu nezodpovedalo sUCasnym rozpocltovym ukazovatelom
(bez kuchynskej linky, len kredenc, bez drezu s mozZnostou privodu vody - len

drezové umyvadld bez napojenia), v ¢ase =zaznamu technického stavu nebola
zavedena vodovodna pripojka do domu.
Klampiarske konsStrukcie sU z pozinkovaného plechu - oplechovanie

prienikov strechou listami, zlaby, zvody. Parapety bez oplechovania.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

Doklad o veku rodinného domu nebol k dispozicii. K dispozicii bolo potvrdenie
MC Bratislava - Rusovce zo dia 30.4.2020 pod &. UKSP-242-TX1/2020/R-Ba, podla
ktorého bol rodinny dom postaveny pred rokom 1976. Podla informacii od
zadavatela, bol dom uzivany priblizne v roku 1905. Materidlové
charakteristiky a tvar domu je typicky pre toto obdobie, s dobou vystavby sa
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stotoZAujem. Zivotnost stanovujem k dadtumu ohodnotenia odbornym odhadom.
Zivotnost hlinenych domov pri beZnej tudribe je 100 a viac rokov (Zdroj:
Hlin&né stavby, Ivana Zabi&kova, 2002), pri zabezpe&eni riadnej udrzby.

Technicky stav stavby Jje dobry, primerany veku a typu takejto stavby,
s viditeInym vlhnutim povrchovej upravy severnej strany domu, Vv interiéri
neboli zaznamenané vlhkostné mapy na stenadch. UdrZba zédkladna, 3Standardna.
Zivotnost rodinného domu stanovujem na zaklade obhliadky v zmysle metodiky
USI Zilina odbornym odhadom na 125 rokov, vek rodinného domu uvazujem k roku 1905
(podla informécii od zadévatela).

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: 2,618 (IV/1996 az 4/2020) v zmysle triedenia
KS ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych préc,
materidlov a vyrobkov spotrebovadvanych
v stavebnictve SR za 1. Stvrtrok 2020, zdroj:
www.usi.sk)

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: 1,05 (Bratislava - poloha je v obci
Bratislava-Rusovce, lokalita s vybudovanou
zdkladnou infrastrukturou - asfaltova cesta -
komunikdacia, Standardné ulice, s rovinatym
pozemkom, s vyhovujucim pristupom a prijazdom
stavebnych mechanizmov, bez osobitnych ndrokov
na stavebnu vyrobu)

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy

MERNE JEDNOTKY

Zaciatok
Podlazi ., . Vypoc j ploch ZP [m? k
odlazie uSivania ypocet zastavanej plochy [m?] zp

1,2%(8,59*4,2+(1,5+4,6)*4,0
95+4,25*%3,79+2,2*3,79+1, 285

1. NP 1905 %3,8+4,62%3,82+3,85%3, 96545 172,43 120/172,43=0,696
,06%4,03)

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

RozpocCtovy ukazovatel Jje vytvoreny na mernt Jjednotku m?2 ZP podla =zasad
uvedenych v pouzitom kataldgu. Nakolko predmetnd stavba Je v liste
vlastnictva vedend ako rodinny dom (Druh stavby - 10) a zarovern velkostne
(viac ako 80m?) a charakterom vybavenia splfia atributy rozpodtového
ukazovatela pre stavby rodinného domu, vo vypocte vychodiskovej hodnoty Jje
uvazované s RU podla osobitnych pozZziadaviek zadévatela - skutocného

vyhotovenia k roku 1988 a zaznamu pri obhliadke.
Zatriedenie do JKSO a KS je vykonané podla charakteru stavby - rodinné domy,
jednobytové budovy.

Polozky nevyskytujuce sa v kataldégu USI su zahrnuté v RU ako poloZka naviac
a stanovend v zmysle usmernenia USI Zilina zo drfa 5.2.2010. Obstardvacie
ndklady na udrovni bez DPH su urcené odbornym odhadom v zmysle odbornych
znalosti znalca. Bodovd hodnota je urcend ako suc¢in odhadu obstardvacich
ndkladov v mene euro bez DPH, vyndsobena 30,126 a podelend sucinom zastavanej
plochy podlazia, koeficientu vplyvu velkosti zastavanej plochy hodnoteného
podlazia, koeficientom cenovej uUrovne medzi obdobim 4Q/1996 a obdobim, pre
ktoré st urcené obstardvacie ndklady a koeficientu vplyvu umiestnenia stavby.
V rodinnom dome sa nenaché&dzaju naviac polozky.

11
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Polozky konstrukcii rodinného domu s odliSnou materidlovou charakteristikou
ako je v kataldgu RU podla metodiky USI Zilina su pri tvorbe vychodiskovej
hodnoty domu (odhad hodnoty, za ktoru by sa rodinny dom mohol dat zaobstarat
vystavbou v danom mieste a ¢ase) uvazované ako cenovo najblizZsie.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota
2 Zaklady

2.3.b kamenné - Dbez izoléacie 200
4 Murivo

4.1.d murované z tehdl (plnéa,metrickd,tvarnice typu 1000

CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 30 do 40 cm
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelovéa konStrukcia, drevené) 160
6 Vnuitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.4 hambalkové a viaznicové sustavy bez stipikov 445
10 [Krytiny strechy na krove

10.2.c palené a betdnové Skridlové obycajné jednodrazkové 535
12 Klampiarske konstrukcie strechy

l?.Z.b z pozinkovaného plechu len zlaby a zvody, zaveterné 55

listy
14 |Fasadne omietky

14.1.b vépenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 110

14.2.b véapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 1/2 70

do 2/3
17 |Dvere

17.4 rédmové s vyplriou 515
18 |Okna

18.4 dvojité réamové (von a dnu otvarané) 380
22 |Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)

22 .8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 |Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 [Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.2 svetelna 155

Spolu 5020

12
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

35 |Zdroj vykurovania

35.2.e lokdlne - na tuhé palivéd obycajné (3 ks) 60

36 |Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.4 sporédk na tuhé palivo (1 ks) 20

45  [Elektricky rozvadzac

45.2 s poistkami (1 ks) 145

Spolu 225

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlazia:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kew = 2,618
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,05

Podlazie Vypocéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?]
1. NP (5020 + 225 * 0,696) /30,1260 171,83

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so sStanovenim Zivotnosti odbornym

odhadom
- Zaciatok
Podlazie .. V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uzivania
1. NP 1905 115 15 130 88,46 11,54

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovad hodnota 171,83 €/m?*172,43 m2?2*2,618*1,05 81 446,19
Technicka hodnota 11,54% z 81 446,19 9 398,89

2.2 PRISLUSENSTVO

K rodinnému domu prisltchaju vonkaj$ie upravy. Zivotnost stanovujem odbornym

odhadom,

materidlovi charakteristiku v zmysle obhliadky, rozsah vonkajsich

uprav je uvazovany v zmysle osobitnych poziadaviek zadévatela.

Vymery vonkajSich uUprav su stanovené na zdklade obhliadky s od¢itanim vymer
pomocou merania aplikdcie www.zbgis.sk. Popis technického stavu a rozsahu
prisluSenstva je uvazovany k roku 1988 (rok dedic¢ského konania).

o

elektrickd ©pripojka NN =z verejnej siete, s meracou skrinkou
v juhovychodnej stene. Vedenie je zo stipa cez nastrednik - vzdudna,
uvazujem k terminu elektrizdcie obce ccab60.roky minulého storocia.
spevnend plocha - chodnik z monolitického beténu pozdlZ juhovychodnej
steny, $irka 0,7 m, vyhotoveny pribliZne v 70. rokoch min. storocia
Oplotenie na pozemkoch p.c¢. 531 a 532, zo severozapadne]
a juhozépadnej strany tvorené =z ocelového pletiva vysky 1,8 m na
ocelovych stipikoch s beténovymi =zakladmi. V plote oddelujtcom
parcely ¢. 531 a 532 st vratka. Oplotenie realizované pribliZne
v 60.tich rokoch minulého storocia.

Vrata do ulice, podla zadavatela v c¢ase rozhodujuceho technického
stavu prutené, realizované spolu s ostatnym oplotenim, toho dcasu
demontované, nahradené plechovou bradnou po roku 1988 - na hranici
zivotnosti k datumu zaznamenania technického stavu.
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2.2.1 Oplotenie - ocelové, na stipikoch

ZATRIEDENIE STAVBY

Znalecky ukon ¢&.

29/2020

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. . . Rozpoctovy
N Popis Pocet MJ |Body / MJ P y
c. ukazovatel
1. |Zaklady vratane zemnych prac:
okolo stipikov ocelovych,
beténovych alebo drevenych 87,00m 170 5,64 €/m
Spolu: 5,64 €/m
3. |Vypln plotu:
zo strojového pletiva na ocelové 5
alebo beténové stipiky 156, 60m 380 12,61 €/m
5. |Plotové vratka:
b) kovové s drdtenou vyplnou alebo 1 ks 3890 129,12 €/ks

z kovovych profilov

Dizka plotu:

Pohladova plocha vyplne:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:

kecy =
ky =

TECHNICKY STAV

2,618

1,05

66+11+10 = 87,00 m
(66+11+10)*1,8 = 156,60 m?

Vypocet opotrebenia linedrnou metdodou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
, Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Oplotenie -
ocelové, na 1960 60 15 75 80,00 20,00
stipikoch
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (87,00m * 5,64 €/m + 156,60m?2 * 12,61 €/m? 7 132.09
hodnota + lks * 129,12 €/ks) * 2,618 * 1,05 !
Technickd hodnota (20,00 % z 7 132,09 € 1 426,42

2.2.2 Vrata do ulice, prutené
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

815 2 Oplotenie
Z2ex InZinierske stavby
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Pol. Rozpoctovy
. Popis Pocet MJ |Body / MJ ,
c. P v/ ukazovatel
4. Plotové vrata:
c) drevené stoléarske 2 ks 5185 172,11 €/ks
5. Plotové vratka:
c) drevené stoléarske 1 ks 1665 55,27 €/ks
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,618
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdodou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

s Zaciatok 0 o
Nazov u¥ivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
vrata do ulice, 1960 60 5 65 92,31 7,69
prutené

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova (2ks * 172,11 €/ks + 1lks * 55,27 €/ks) * 1 098,16
hodnota 2,618 * 1,05 !
Technickd hodnota [7,69 % z 1 098,16 € 84,45

2.2.3 Chodnik - betonovy, monoliticky

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Koéd KS: 2112 Miestne komunikdcie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu

Polozka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP

Pocet mernych jednotiek:

(8,59+1,5+4,6+4,25+2,2+1,285+4,620+3,
85+5,06)*0,7 = 25,17 m? ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 2,618
Koeficient vyjadrujuici tzemny vplyv: kv = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so sStanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

15




Znalecky ukon ¢&.

29/2020

B Zaciatok
Nazov .. . V [rok] T [rok] Z [rok] 0O [%] TS [%]
uZivania
Chodnik -
beténovy, 1970 50 30 80 62,50 37,50
monoliticky
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 25,17 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 2,618 * 1,05 757, 63
hodnota
Technickad hodnota (37,50 % z 757,63 € 284,11

2.2.4 Elektricka pripojka NN

ZATRIEDENIE STAVBY

rozvody a

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Koéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné
vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kablovd pripojka vzdudnd Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 24 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kew = 2,618

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 1,05

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdodou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
, Zaciatok
Nazov ve . V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Elektricka 1960 60 10 70 85,71 14,29
pripojka NN
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 24 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 2,618 635 33
hodnota * 1,05 !
Technickd hodnota [14,29 % z 635,33 € 90,79
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota [€]
hodnota [€]
Rodinny dom 81 446,19 9 398,89
Ploty
Oplotenie - ocelové, na stipikoch 7 132,09 1 426,42
Vrata do ulice, prutené 1 098,16 84,45
Vonkajsie upravy
Chodnik - betdbnovy, monoliticky 757,63 284,11
Elektrickd pripojka NN 635,33 90,79
Celkom: 91 069,40 11 284,66

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocovand nehnutelnost sa nachddza v obytnej Casti obce Bratislava-
Rusovce, na ulici Balkanska 151, okres Bratislava V, v zastavbe existujucich
rodinnych domov, v blizkosti cesty vyznamu miestnej komunikédcie, smer Jarovce
s napojenim cez c¢ast Jarovce na dialnicény obchvat hl.m. SR Bratislava.

Obec, ako sucast hl.m. SR Bratislava sa nachddza 12 km juZne od centra
Bratislavy v okrese Bratislava V, ktory je sGcCastou Bratislavského kraja.
Mestskd cast m& k roku 2019 cca 4400 trvale prihlédsenych obyvatelov. Miera
nezamestnanosti v je nizka (marec 2020, 2,08 % Zdroj: www.upsvr.gov.sk). Cez
MC prechadza $tatna cesta I. triedy &. 2, ktord spdja Bratislavu s hrani&nym
priechodom Rusovce-Rajka (Madarsko). Zelezni&nd stanica je v centre obce, od
predmetu ohodnocovania je vzdialend asi 1,5 km. Do uzemia obce zasahuje
Chranend krajinna oblast Dunajské Luhy. Na hranici katastra obce sa nachéadza
prirodnéd rezervacia Ostrovné Lucky.

diela Gabcikovo. Vodné plochy HruSovské jazerd a Rusovecké jazero na okraji
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obce sa vyuzZivajl na lov ryb a rekredciu. Kvalitu zivotného prostredia v obci
v pripade nepriaznivych vetrov ovplyviiuje polnohospodarska vyroba a jej
prasnost. Zaujem o kUpu nehnutelnosti Jje dlhodobo pretrvavajiuci, najmad zo
strany mladych rodin pre vidiecky charakter byvania na tGzemi hlavného mesta
SR s plnohodnotnym obé¢ianskym vybavenim v mieste alebo v najblizsom
a najvac¢som sidlisku SR - Petrzalka Zaujem vyplava aj z moZnosti zamestnania
v okrajovych mestskych ¢astiach Bratislavy (PetrzZalka) ¢&i v Madarsku alebo
Rakusku.

Z&dkladné sluzby su dostupné v obci vo vzdialenosti cca do 250 m
(supermarket, obecny trad, posta). V obci sa nachadza sSkdlka, zdkladna 3kola.
Pristup k nehnutelnosti je po asfaltovej komunikacii.

Do obce premdva mestskd hromadnd doprava z centra Bratislavy, zastavka MHD
je asi 1 min peSou chdédzou. Pozemok je rovinaty, v ulici sa nachadzaju IS v
rozsahu voda, kanalizéacia, plyn, elektrina, k dadtumu =zaznamenania
technického stavu nie su pripojky dovedené k predmetnej nehnutelnosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - rodinny dom s pozemkami pod domom a z&hradou Jje
urcend svojim stavebno - technickym charakterom na obytné Gcely, nachéadza sa
v zastavanom Uzemi obce, podla poskytnutej Uzemnoplénovacej informacie &.
MU/R-2020/Mi zo diia 25.5.2020 a podla:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:rv05 app!UP:rv03 app!UP:rv02 app!UP:r
v0l app!UP:rv upn06 app!OTHER:parcely c!OTHER:parcely e/loc=17.147628335205
052!48.05755300828466!4 v obytnej zdbéne - stabilizované uzemie s kédom 101,
102, regulac¢ny kédd B10, polyfunkéné byvanie v rodinnych domoch s integrovanou

obc¢ianskou vybavenostou. Iné ako urc¢ené a skutoCne vyuZivané - rodinné
byvanie - neuvazujem.
Ohodnocovand nehnutelnost - pozemok registra ,E“ na p.¢. 288 je situovany

v zastavanom Uzemi obce, podla poskytnutej Uzemnoplénovacej informdcie &.
MU/R-2020/Mi zo diia 25.5.2020 a podla:
https://mapy.bratislava.sk/#layers=UP:rv05 app!UP:rv03 app!UP:rv02 app!UP:r
v0l app!UP:rv upn06 app!OTHER:parcely c!OTHER:parcely e/loc=17.147628335205
052!48.05755300828466!4 je sucastou zdny urcenej na obciansku vybavenost -
stabilizovand oblast s kébdom 201, 202, s regulacnym kdédom B12 - obcianska
vybavenost verejnoprospesného charakteru so zachovanim rozvoja aredlu
zdkladnej Skoly. Iné vyuzitie neuvazujem.
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7. a BRET ]

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené rizikd negativne ovplyviujuce hodnotu nehnutelnosti -
rodinného domu s pozemkom pod domom a zdhradou. Pristupova komunikacia ako
aj komunikacie v Gzemi suU vedené po obecnych pozemkoch.

Pozemok p.¢. 288 registra ,E“ je situovany pod castou budovy Skolského
zariadenia na ul. Kovacsova v MC Rusovce. Nakolko su&astou u&elu posudku je
zmluvné dojednanie pre usporiadania vztahov podielovych vlastnikov pozemku
s naslednym usporiadanim vztahov medzi vlastnikom stavby a vlastnikmi pozemku
pod stavbou, na stavbu na tomto pozemku sa v zmysle platnej legislativy pri
stanoveni vS§eobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada
na zat'aze sposobené vliastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

3.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1 STAVBY

Rodinny dom sa nachddza na ukludnenej komunikécii Balkénska ul.1l51,
v stabilizovanej obytnej zdéne. Jednd sa o Jjednopodlazny dom so zahradou
situovany v obci Bratislava-Rusovce, k.G. Rusovce, okr. Bratislava V.
Orientédcia hlavnych obytnych miestnosti k svetovym strandm Jje priaznivé
obytné miestnosti - izby su orientované na Jjuhovychod, do dvora. Vstup na
pozemok rodinného domu je z verejnej komunikdcie po pristupovom chodniku
z beténovych panelov. Rodinny dom Jje stavbou =zo =zac¢iatku dvadsiateho
storoc¢ia, v Case obhliadky s upravenym okolim, =zahradou, bez predzdhradky,
oknd prednej izby domu na hranicu chodnika s ulicou. V okoli sa nachéadzaju
obyvané rodinné domy pdvodnej obce s rekonstruovanymi pdvodnymi domami alebo
novovybudovanymi rodinnymi domami. Typické pozemky vidieckej zastavby - uzke
uliéné pozemky s prevladajicou diZkou a pévodnymi rolami za domom.
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Zadkladné sluzby sU dostupné v centre obce - do 250-500 m. Konfliktné skupiny
neboli zaznamenané. Doprava do Bratislavy
v zavislosti od dopravnej situécie.

Dopyt po nehnutelnosti takéhoto typu (hlineného rodinného domu =zo
zac¢iatku 20. storoc¢ia) je relativne nizky, prevaine pre UcCely asandcie a nove]
vystavby - zdujem o pozemok v lokalite. Za&ujem o kUpu nehnutelnosti wvyplyva

z hl

trva

priemerne

do

20 min

. m. SR Bratislavy pre rychlu dostupnost lokality a dostatodnt pracovnu

prilezitost a zaroven pre prirodné vidiecke prostredie priamo v hl.m. SR

Bratislava, s moznostou rekreac¢ného vyZitia a tiez vyborného pristupu za
prédcou do Madarska a Rakuska. Preto koeficient polohovej diferenciacie
stanovujem nasledovne:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
ITI. trieda ritmeticky priemer I. a III. triedy 2,200
III. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda ritmeticky priemer V. a III. triedy 0,605
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
. . n . . Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zd6vodnenie Trieda | ko y N
\'/} keoi*vi
Trh s nehnutelnostami
1 dopyt v porovnani s ponukou je v III. 1,100 13 14,30
rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
2 [obce III. | 1,100 30 33,00
Casti obce vhodné k byvaniu situované na
okraji obce
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, Iv. 0,605 8 4,84
rekonStrukciu
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Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty pre byvanie, 3port, rekreaciu,
parky a pod.

3,300

23,10

Prislusenstvo nehnutelnosti

znizujuce cenu nehnutelnosti - nevhodné
prislusSenstvo (chlievy, masStale a pod.)

Iv.

0,605

Typ nehnutelnosti

nevhodny - dom v radovej ulicéne]
zastavbe, s dvorom a zahradou, s dobrym
dispozic¢nym rieSenim.

Iv.

0,605

10

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych moznosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

3,300

29,70

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

priemernd hustota obyvatelstva

IT.

2,200

13,20

Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientécia hlavnych miestnosti k JZ - JV

IT.

2,200

11,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

3,300

19,80

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizacia, telefdn, spolocnéa
anténa

IT.

2,200

15,40

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba, letisko, lodna& doprava a
pod.

3,300

23,10

13

Obdianska vybavenost (drady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kulttra)

obecny urad, posta, zédkladnd Skola,
zdravotné stredisko, kulttGrne
zariadenie, zadkladnd obchodnd siet a
zdkladné sluzby

IIT.

1,100

10

11,00

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

vyznaéné prirodné lokality, lesy, vodna
nadrz, park, skanzen a pod.

IT.

2,200

17,60

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

IT.

2,200

19,80

16

Moinosti zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv
na nehnut.

bez zmeny

IIT.

1,100

17

Moznosti dalSieho rozsirenia

Zziadna mozZnost rozSirenia

0,110
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Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti

nehnutelnosti bez vynosu

18 V. 0,110 4 0,44

Nazor znalca

problematickd nehnutelnost

19 Iv. 0,605 20 12,10

Spolu 180 267,63

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficlent polohove] kep = 267,63/ 180 1,487
diferenciéacie

VSHs = TH * kpp = 11 284,66 € *

VSeobecna hodnota 1,487

16 780,29 €

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.1.2.1 Identifikacia pozemkov: podra Lv &. 560

V zmysle zadovédZeného listu vlastnictva sa Jednd o pozemky evidované
v katastri nehnutelnosti, v katastrdlnom uUzemi Rusovce, okres Bratislava V
v obci Bratislava-Rusovce ako:

* parcela registra ,C% ¢&. 531, vymera 430 m2, druh pozemku - zahrada,
kéd spbsobu vyuzivania 4, so stcasnym vyuzitim ako zdhrada pri dome.
" parcela registra ,C% &. 532, vymera 661 m2, druh pozemku - zastavana

plocha, kéd spdsobu vyuzivania 15, kéd druhu stavby 10, so stcasnym

vyuzitim ako pozemok pod domom a sucasne dvor pri dome.
Ide o pozemky 1. skupiny v zmysle platnej legislativy. Pozemky su situované
v zastavanom uzemi obce, nedaleko centra obce. Jednd sa o stabilizovanu
obytntt zdbénu s individudlnou vystavbou pdvodnych vidieckych rodinnych domov
a rekonstruovanych rodinnych domov, v Standardnom vybaveni (na pozemku Je
situovany rodinny dom v podStandardnom vyhotoveni, so zaznamom technického
stavu k datumu dedic¢ského konania bez vybavenia).
Zadkladné sluzby st dostupné v obci od 250 do 500m. Pristup k pozemkom je po
komunikacii s povrchom z verejnej asfaltovej pristupovej komunikidcie. V obci
je mestskd hromadnd doprava MHD Bratislava, Zeleznic¢nd stanica.
Skupina pozemkov (pozemok pod domom s dvorom a prilahlou =zahradou) je
rovinatd s moZnostou napojenia na IS z verejného rozvodu v rozsahu voda,
kanalizacia, plyn, elektrina, k dadtumu zaznamenania technického stavu sa na
pozemku nenachadzali pripojky IS, okrem EE.
Zaujem o kUpu nehnutelnosti na byvanie v lokalite Bratislava-Rusovce, vyplyva
priamo z hlavného mesta SR Bratislava, pre dostupnost centra po dialnic¢nom
obchvate cez Jarovce, pre dostatoénud pracovnu prileZitost, vidiecke byvanie
v meste a zaroven pre moznost dochaddzania za pracou do pohranic¢nych casti
Madarska Rakuska - goodwill.
Redukujuci faktor uplatnujem z dbévodu tvaru pozemku a moznosti novej zastavby
v obmedzenom pddorysnom riesSeni sUcasnych poziadaviek - pozemky st tzke (cca
10 m) a dlhé (kombinovane cca 109 m), obtiazZne vyuzitelné na novu vystavbu
za predpokladu zachovania minimadlnej odstupovej vzdialenosti od susedného
pozemku v zmysle platnej legislativy.

Parcela Druh pozemku Spolu vymera Spoluvla.stm’cky Vymera
[m?] podiel [m?]
531 zahrada 430,00 1/1 430,00
532 zastavané plochy a néadvoria 661,00 1/1 661,00
Spolu vymera 1 091,00
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_ ‘ Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
.. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestéch od
50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné zdény miest nad
ks' 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym
k?eflclen? osvetlenim a vvhladom, exkluzivne oblasti rodinnych 1,40
VS?Ob?C?ej domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
situacie < - - - -
MC Rusovce je obytnou zoénou hl.m.SR Bratislavy ktora
ma nad 100 tis. obyvatelov.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
byvanie so Standardnym vybavenim,
ky
koeficient - rekreac¢né stavby na individuédlnu rekreéciu,
. . - 2 ] 5 1,05
intenzity nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo,
vyuzitia zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
VyuzZitie pozemkov v lokalite na IBV.
kp 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej
koeficient hromadnej dopravy
. 1,00
dopravnych ., . 8 \ . .
vztahov Uzemie mesta, MHD, Zeleznica, taxisluZba
ke 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tGzemi (obytnéd alebo
koeficient rekreaé¢nd poloha) 1 30
funkéného Obytnd plocha v zastavanom uzemi pdvodnej zdstavby !
vyuzitia uzemia | opce, kéd 102,101, stabilizované lzemie.
4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na viac
kll ako tri druhy verejnych sieti)
koeficient — - - — -
technickej Mozn?st’napOJenla na vereqne rozyody IS‘Z ulice 1,40
infrasdtruktiry Balkagské, na pozem@u k/datumu Z%stovanla B
technického stavu nie su dovedené (okrem EE) zZiadne
pozemku
IS.
ky 0. nevyskytuje sa
koefig%ept Zvy3eny zdujem o pozemky z dbévodu pre jeho 1,50
povySujucich dostupnost a dostatodnu pracovnu prileZitost,
faktorov vidiecke byvanie v meste - goodwill
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
pozemku, druh moZnej zéastavby, nezabezpecleny pristup
z verejnej komunikédcie, chranené uzemia,
kR, neobmedzujlice regulativy zastavby a pod.)
koeficient — — - 0.80
redukujtacich Pozemky su uzk% (cca %Q m) ? dlhe/(komblnovane cca ’
faktorov 109 m), len tazko vyuzitelné na vystavbu (za
predpokladu zachovania minimdlnej vzdialenosti od
susedného pozemku). Na pozemku je situovany stary
rodinny dom, podstandardny, vhodny na odstrdnenie.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,40 * 1,05 = 1,00 * 1,30 * 3 2105
diferencidcie 1,40 1,50 0,80 !
Jednotkova v3eobecnd hodnotalVSHus = VHws * kep = 66,39 €/m? * 2
pozemku 3,2105 213,15 €/m
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. Ly Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
parcela ¢. 531 430,00 m2 * 213,15 €/m?2 * 1/1 91 654,50
parcela ¢. 532 661,00 m2 * 213,15 €/m?2 * 1/1 140 892,15
Spolu 232 546,65

3.1.2.2 Identifikacia pozemku: podra Lv &. 2082
V zmysle =zadovadZeného listu vlastnictva sa Jjednd o pozemok evidovany
v katastri nehnutelnosti, v katastrdlnom uUzemli Rusovce, okres Bratislava V
v obci Bratislava-Rusovce ako:
® parcela registra ,EY ¢&. 288, vymera 856 m2, druh pozemku - Orna pdda,
so sucasnym vyuzitim ako c¢ast pozemku Skolského aredlu a zasahujuca
cast budovy zédkladnej Skoly.
Pozemok je situovany v zastavanom Uzemi obce, nedaleko centra obce.
Jednéa sa o stabilizovanu zbdnu obc¢ianske] vybavenosti S vystavbou
prislusenstva zédkladnej Skoly s materskou Skolou (Sportoviska, prevadzkové
budovy, spevnené plochy, pripojky). Pristup k pozemku Jje moZny priamym
nadviazanim z pozemkov p.¢. 531,532 z ulice Balkanska, cez dvor, alebo priamo
z ulice Kovéacsova cez oplotenie a Skolsku branu.
Pozemok registra ,E“ na p.¢. 288 je sucastou pozemku registra ,C“ na p.cC.
547/2 - Cast pod budovou $koly a pozemku registra ,C% na p.¢. 545/1 - cCast
pozemku aredlu a pristupovych komunikacii ku 3Skole.

Zadkladné sluZzby sG dostupné v obci. Pristup k pozemku Je 2z verejnej
pristupovej komunikdcie. V obci je mestskd hromadnd doprava.

Pozemok Jje rovinaty, prevaZuje dlZkovd vymera, m& moZnost napojenia na IS
z verejne] siete, v rozsahu voda, kanalizacia, plyn, elektrina, ku 3kole je
dovedeny plnohodnotny rozsah sieti.

Zadujem o kupu nehnutelnosti prevazuje o byvanie na IBV alebo HBV. Uvdeny
pozemok Jje UP urceny na obciansku vybavenost, v stabilizovanom uzemi,
vyuzivany je v sulade s urcenym vyuzitim - pozemok pod Skolskym zariadenim.

Nakolko suc¢astou ucelu posudku je zmluvné dojednanie pre usporiadania vztahov
podielovych vlastnikov pozemku s naslednym usporiadanim vztahov medzi
vlastnikom stavby a podielovymi vlastnikmi pozemku pod stavbou, sa v zmysle
platnej legislativy na stavbu na tomto pozemku ako na zataz neprihliada: ,Pri
stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada
na zataze spésobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.)“.
Redukujtci faktor =z dévodu umiestnenia stavby na tomto pozemku nebude
uplatneny.

Redukujtci faktor je uplatneny z titulu tvaru pozemku - Uzky dlhy pozemok,
s obmedzenym vyuZitim samostatne pre ur&eny uéel v zmysle UP hl.m. SR
Bratislavy.

PovysSujuci faktor =z titulu zvySeného zaujmu o kipu na uUcely obcianskej
vystavby nebude uplatneny, nebol z analyzy trhu zisteny, Statisticky nie je
evidovany (napr. v Statistikéach NBS).

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
288 orna pbdda 856,00 1/1 856,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu; = 66,39 €/m’
Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
5. velmi dobré obchodné a obytné &¢asti v mestéch od 50
000 do 100 000 obyvatelov, obytné zdény miest nad 100 000
ks obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
koeficient [vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu
v3eobecnej [miest nad 100 000 obyvatelov 1,40
situacie Okrajovd MC Bratislavy, pdvodnd vidiecka oblast, dnes
obytna oblast mesta nad 100 tis. obyvatelov, uUzemie pre
ob¢iansku vybavenost v okoli s rodinnymi domami.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na
byvanie so Standardnym vybavenim,
kv. - rekreac¢né stavby na individudlnu rekreéciu,
Koeflclgnt - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, 1,05
lnt??iity zdravotnictvo, Sport so Standardnym vybavenim
vyuzitia
Y Pozemok zastavany viacpodlazZnou stavbou a dvorom pre
Skolstvo - aredl Skoly.
kp 4. pozemky v mestdch s mozZnostou vyuzitia mestskej
koeficient |hromadnej dopravy
. 1,00
dopravnych ., j J . ] ] .
vztahov Uzemie mesta, dostupna MHD, Zeleznica, taxisluzZba
kr 2. zmieSané Uzemie s prevahou obcianske]j vybavenosti
koeficient |(obchodnd& poloha a byty )
funkéného . ] ] j 1,30
vyuzitia Obcigngka vy?avenost podIla UP s kdédom 201, 202 -
Gzemia vyuzitie na skolstvo
k1 4. velmi dobréa vybavenost (moZnost napojenia na viac ako
koeficient [tri druhy verejnych sieti)
technickej - j ] j . 1,50
infrastrukta Na ullc% KoYacgova ze p%nohodnotny rozsah IS, v arealil
ry pozemku Skoly su pripojky vsetkych IS
0. nevyskytuje sa
BZ. Nie je dbévodné uplatnenie povySujuceho faktora.
koeflg}ept Vseobecne je v obci zdujem o kupu pozemku vysoky, zdujem 1,00
povySujucich| 5 kxppu pozemku na ob&iansku vybavenost - aredl Skoly
faktorov vSak neprevldda, nie je zisteny, v ponukdch realitnych
kanceldrii sa nenachddza.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku,
kx druh moZnej zéastavby, nezabezpeceny pristup z verejne]
koeficient |komunikédcie, chranené tzemia, neobmedzujlce regulativy 0. 80
redukujtcich|zéstavby a pod.) !
faktorov Pozemok je samostatne nevyuZitelny na vystavbu - tvar
pozemku s prevlddajucou dizkou.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kep = 1,40 * 1,05 = 1,00 * 1,30 * 5 2932
diferencidcie 1,50 * 1,00 * 0,80 !
Jednotkova v3eobecnd hodnotal[VSHus = VHws * kep = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 2,2932 152,25 €/m
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Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 288 856,00 m?2 * 152,25 €/m?2 * 1/1 130 326,00
Spolu 130 326,00

IIl. ZAVER

1.0TAZKY ZADAVATELA

Znaleckou Ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhld8ky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne] hodnoty majetku v zneni

neskorsich zmien a doplneni a
predmetom skumania bol:

¢ rodinny dom na Balkanskej ulici €. 151, sup. €. 222 na p. €. 532 v Bratislave-Rusovciach,
okres Bratislava V, k. U. Rusovce, vratane vonkajsich uprav a prislusenstva a pozemkov

p. €. 532 ap. €. 531

o pozemok — parcely registra ,,E“ p. ¢. 288 v Bratislave-Rusovciach, okres Bratislava V, k.u.

Rusovce,
v stlade s osobitnymi poZiadavkami zadavatela.

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend v stlade s vyhlaskou MS SR ¢.

492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich zmien

a doplneni. Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti:

e rodinného domu na Balkanskej €. 151, sup. €. 222 situovany na p. €. 532 v Bratislave-
Rusovciach, okres Bratislava V, k. U. Rusovce, vratane vonkajsich uprav a pozemkov p.

€.532ap.¢. 531

e a pozemku — parcela registra ,E“ p. &. 288 v Bratislave-Rusovciach, okres Bratislava V,

k.u. Rusovce v celosti.

bola ako najvhodnejsia zvolend metdda polohovej diferencidcie. Tato povazZujem
za znalecky odhad najpravdepodobnejsSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tato
mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujiaci aj predavajuci konaju s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou, obvykle

vradtane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

N&zov VSeobecna
hodnota [€]
Stavby
Rodinny dom 13 976,15
Ploty
Oplotenie - ocelové, na stipikoch 2 121,09
Vrdta do ulice, pruatené 125,58
Vonkajsie tpravy
Chodnik - betdénovy, monoliticky 422,47
Elektrickd pripojka NN 135,00

Pozemky
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Pozemky p. ¢. 531 a 532 na LV ¢. 560 - parc. ¢. 531 (430 m?) 91 654,50

Pozemky p. ¢. 531 a 532 na LV ¢. 560 - parc. ¢. 532 (661 m?) 140 892,15

Pozemok p. ¢. 288 na LV &. 2082 - parc. ¢. 288 (856 m?) 130 326,00
VSeobecna hodnota celkom 379 652,94
VVSeobecna hodnota zaokruhlene 380 000,00
Slovom: Tristoosemdesiattisic Eur

Slovom: Tristoosemdesiatjedentisic Eur

V Bratislave dna 27.5.2020 Doc. Ing. Nada AntoSovéa, PhD.

IV. PRILOHY

1. Informativna képia =z mapy, =zo dha 21.4.2020,

klient ZBGIS, =zbgis.skgeodesy.sk, k.a. Rusovce,

Rusovce, okr. Bratislava V; 1xA4

2. List vlastnictva ¢&. 560 zo dra 21.4.2020 informativny,
mapovy klient ZBGIS, zbgis.skgeodesy.sk, poslednéa

20.4.2020; 2xA4

3. List vlastnictva ¢. 2082 zo dna 21.4.2020 informativny,
mapovy klient ZBGIS, zbgis.skgeodesy. sk, posledné

20.4.2020; 2xA4

obec

vytvorend cez mapovy
Bratislava-

vytvoreny cez
aktualizéacia

vytvoreny cez
aktualizéacia

4. Odpoved ¢. UKSP-242-TX1/2020/R-Ba na Ziadost o potvrdeni veku stavby -
domu sup. ¢. 222 na Balkéanskej ulici, na pozemku reg.
k.4. Rusovce, =zo dna 30.04.2020, vydala mestské

Rusovce; 1xA4

»~CY parc. ¢. 532,
cast Bratislava-

5. Uzemnopléanovacia informécia &. MU/R-2020/Mi zo diia 25.5.2020 - 2xA4
6. Zéaznam technického stavu nehnutelnosti, so zameranim podlahovej plochy

zo dna 30.04.2020; 1xA4

7. Rozhodnutie v dedi¢skej veci po nebohom Karolovi Krennovi ¢islo D 383/87
z 26.10.1988, vydalo Stidtne notdrstvo v Bratislave; 2xA4
8. Zoznam Uprav a iné investicie, ktoré boli vynaloZené do Upravy a opravy

exteriéru a interiéru domu po roku 1988; 1xA4

9. Fotodokumentécia technického stavu a vybavenia

z 30,04.2020; 4xA4

rodinného domu

Spolu:
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