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Znalecky posudok ¢.4/2015

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku registra "C" parc.¢.2974/2 ostatné plochy o vymere
5588 m2, zapisané v KN na liste vlastnictva €.867, v katastralnom Uzemi Lamac, obec BA-m.¢. Lamac, okres
Bratislava IV pre u€ely prevodu nehnutelnosti.

2. Datum vyziadania posudku:
18.11.2014

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavu):
26.11.2014

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
26.11.2014

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatelfom:

Objednavka €.0TS1403311 zo dna 18.11.2014
Uzemnoplanovacia informacia.

Odpis uznesenia Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy ¢.1796/2014 zo dna
23.10.2014.

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu viastnictva €.867 - Ciasto¢ny zo dfa 6.1.2015 vytvoreny
cez katastralny portal.

Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal zo dria 6.1.2014

Orientacna mapa posudzovanej lokality

Aktualna fotodokumentacia zo dna 26.11.2014

6. Pouzity pravny predpis:

o

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v plathnom zneni.

7. Dalsie pouzité pravne predpisy a literatara:

O

Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v plathom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v platnom zneni.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska 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
nehnutefnostiam (katastralny zakon) v plathom zneni.

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

Opatrenie Statistického uradu Slovenskej republiky &. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Ohodnotenie pozemku bez rozostavanej stavby vodojemu.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
Prevod nehnutelnosti.
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Znalecky posudok ¢.4/2015

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlaSky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku - "V8eobecna hodnota pozemkov VSHpoz " v platnom zneni .
VSeobecnou hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktoru by tento
mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu
konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metdédy na stanovenie vdeobecnej hodnoty:

V&eobecnu hodnotu pozemku je mozné stanovit

- porovnavacou metédou

- vynosovou metddou

- metddou polohovej diferenciacie

Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dévodu nedostatku podkladov pre danu
lokalitu a typ nehnutelnosti. Nie su k dispozicii podklady k minimalne trom obdobnym pozemkom v danej
lokalite.

Pouzitie vynosovej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze pozemky nie su
schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu. Jedna sa o pozemok pri lese, vodojeme s
prijazdovou komunikaciou, ktoré nie su vhodné na prenajom a na vyuzitie s tvorbou zisku.

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie.

Postup stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti je v zmysle Vyhlasky MS SR &.492/2004 v zneni
platnych predpisov (vyhl. €.254/2010 Z.z.).

Vychodiskova hodnota pozemku je vypocitana na zaklade vychodiskovej hodnoty na mernu jednotku VHMJ
pre mesto Bratislavu vo vySke 66,39 eur/m2.

Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva LV €.867 v k.u. Lamac.
V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

LV ¢.867, k.u. Lama¢é

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.C.2974/2 ostatné plochy o vymere 5588 m2, sp. vyuzitia 7, umiest.p.1

parc..10072/19 zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m2, sp. vyuzitia 37, umiest.p. 2
Legenda:

Kdd spdsobu vyuZivania pozemku:

37 - Pozemok na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok.

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

B. Vlastnici:

Ugastnik pravneho vztahu : Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam. 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO 00603481
spoluvlastnicky podiel 1/1

c) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
¢ Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dra 26.11.2014.
o Fotodokumentacia vyhotovena dna 26.11.2014.

d) Technicka dokumentacia:
e Skutkovy stav bol zisteny obhliadkou a fotodokumentacia tvori prilohu znaleckého posudku.
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Znalecky posudok ¢.4/2015

e) Udaje katastra nehnutelnosti:
e Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym
stavom. Pozemok parc.€.2974/2 a jeho informacie z KN suhlasia so skuto&nostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Nie su

Pozemky:

zapisané na LV ¢.867 k.u. Lamac

parc.¢.2974/2 ostatné plochy o vymere 5588 m2,

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Rozostavana stavba vodojemu na p.¢.2974/2.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok p.¢.2974/2

POPIS

a) Analyza polohy nehnutelnosti.

Posudzovany je pozemok registra "C":

parc.€.2974/2 ostatné plochy o vymere 5588 m2
zapisané v katastri nehnutelnosti na LV €.867 k.u. Lamac

Pozemok sa nachadza pod lesom a je pristupny cez spevnenud komunikaciu - Cesta na Klanec, v mestskej
Casti Lamac. Pozemok je situovany mimo zastavaného uzemia Hlavného mesta SR Bratislavy. Analyzou
polohy nehnutelnosti mozno konStatovat, Ze sa jedna o okrajovu oblast Bratislavy, kde sa nachadzaju
prevazne rekreatné pozemky s chatami a lesné porasty. V susedstve pozemku je funkény objekt vodarenskej
spolo¢nosti. Cez pozemok prechadza prijazdova komunikacia k tomuto objektu. Priamo na ohodnocovanom
pozemku sa nachadza rozostavana nedokoncena stavba vodojemu Lamac IV. tl. pasma.

Ohodnocovany pozemok parc.t.2974/2 ma Stvorcovy pOdorys s malym skosenim na jednej strane.
Prechadza po fiom prijazdovd komunikacia k vodnému zdroju na pozemku parc.£.3120/1, 3120/2. Z dvoch
stran je ohrani€eny lesnym porastom na sukromnych pozemkoch parc.€.3119/4, 3119/9, 2974/9. Jedna sa o
CiastoCne zatravnenu plochu zarezani do svahovitého terénu, s beténovou plochou a nedokonéenou
vodohospodarskou stavbou. Ta pozostava z podzemnej nadrZze a nadzemnych stien. Na pozemku je aj
skladka Zelezobetdénovych prefabrikatov. Pri ceste je postavena trafostanica ako aj skrine rozvodove;j
elektrickej sustavy.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok je vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy. Nachadza sa v priamom susedstve
pozemkov, na ktorych je postavena vodohospodarska stavba - objekt vodného zdroja. Predmetna parcela je
v ochrannom pasme lesa, je v jeho dotyku.

Vyuzitie uvedeného pozemku pre G&ely mesta je minimalne. V zmysle Uzemnopléanovacej informacie &.
MAG362080/2014 zo dnfa 11.11.2014 sa jednd o Uzemie urCené pre stavby a zariadenia vodného
hospodarstva - vodné zdroje, vodojemy, Cerpacie stanice, COV, dazdové nadrze, vodné diela, upravne vod,
chlérovne, prepojovacie objekty. Stavby a zariadenia nesuvisiace s funkciou su nepripustné.

c)Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok je v suasnosti nevyuzivany. Jedna sa o zatravnené plochy, respektive zastavané
plochy s rozostavanym vodojemom a beténovou plochou. Nachadza sa v ochrannom pasme lesa a
susedného vodného zdroja. Prijazd k pozemku je po spevnenej komunikacii na pozemku parc.¢.3228, ktory
nie je evidovany v KN na LV.
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e) Popis stanovenia koeficientov

Koeficient vSeobecnej situacie ks

Posudzovany pozemok sa nachadza v okrajovej Casti Hlavného mesta SR Bratislavy, mestskej asti Lamac,
Uuzemie Razsochy. Jednd sa o malo frekventovanu lokalitu. Priama lokalita - koniec ulice Cesta na Klanec,
odkial pokracuju lesné cesty.

Jedna sa o oblasti rekreatnych domc&ekov v okrajovej Casti Lamaca, pod lesom. V uvedenom uUzemi su
situované prevazne zahradkarske pozemky a chatky, ktoré sluzia na rekreaciu a oddych. Je tam povolena
vystavba do 80 m2. SuCasne sa tam nachadza hranica lesa. Cesta na Klanec je napojena na Vrancovic¢ovu
ulicu a ulicu Podhaj, kde su postavené rodinné domy, ako aj panelové sidlisko na Studenohorskej ulici. Cesta
na Klanec je prepojena aj na Zelenohorsku ulicu, kde sa nachadza aj rozostavana a zakonzervovana stavba
nemocnice Razcochy.

( koeficient vSeobecnej situacie Ks=1,30).

Koeficient intenzity vyuzitia Kv

Ohodnocovany pozemok sa nachadza na konci spevnenej ulice Cesta na Klanec, priamo pod lesom v
ochrannom pasme lesa, ako aj vodného zdroja. Jedna sa o lokalitu s velmi malou intenzitou vyuzitia. V okoli
sa nachadzaju lesné porasty, vodny zdroj a zahrady s rekreaCnymi chatkami.

Pri stanoveni koeficienta polohovej diferenciacie je uvazované s koeficientom intenzity vyuzitia kv=0,90

Koeficient dopravnych vztahov kd

Pozemok, ktory je predmetom ohodnotenia sa nachadza v dosahu krizovatky ulic Cesta na Klanec a Podhaj.
Po ulici Podhdj premavaju autobusy MHD. V dostupnosti autom sa nachadza Zelezni¢na stanica Lamag, do
10 mindt jazdy autom je dostupné centrum mesta. Prijazd k pozemku je po spevnenej komunikacii na
pozemku parc.€.3226, ktory nie je evidovany na LV.

Z uvedeného dbvodu je uvazované s koeficientom dopravnych vztahov kd=1,00

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy kp

V uvedenej lokalite prevaZuju rekreaéné objekty, na ulici Podhdj aj rodinné domy. V okoli prevlada zastavba
na rekreacné ucely, vo vac3ej vzdialenosti zastavba na byvanie. Vystavba blizkej nemocnice Razcochy je uz
dihé roky pozastavena a nie je zrejmé, &i sa niekedy bude v uvedenej lokalite na stavbe pokracovat.
Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy kp = 1,20

Koeficient technickej infrastruktury ki

Posudzované pozemky su v zmysle Listu vlastnictva €.867 k.u. Lamal zatriedené do ostatnych pléch.
Pozemky sa nachadzaju mimo zastavaného Uzemia obce. Nachadzaju sa tam inZinierske siete - miestne
rozvody vody a elektriny.

Z uvedeného dovodu je uvazované s koeficientom technickej infrastruktary ki= 1,20

Koeficient povysujucich faktorov

Koeficient povysujucich faktorov 1,00.

Koeficient redukujucich faktorov

Koeficient redukujucich faktorov 1,00
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d) Porovnanie cien nehnutelnosti:

Na internetovych serveroch realitnych kancelarii boli najdené len ponuky na predaj pozemkov, vyuZitefnych
na stavbu rodinnych domov, respektive rekreacnych chat. Neboli najdené ponuky na predaj obdobnych
pozemkov.

Predlozené ponuky:

Pozemok Lamac Zlata Hora 80 100 : 801,00 m2 = 100,- eur/m2 zahrada voda + elektro

Pozemok Lamac Cesta na Klanec 210 000 : 1805,00 m2 = 116,- eur/m2 zahrada voda + elektro

Pozemok Lamac Cesta na Klanec 192 140 : 1478,00 m2 = 130,- eur/m2 UPI malopodlazna vystavba
Pozemok Lamac Zelenohorska 285 948 : 1692,00 m2 = 169,- eur/m2 zahrada vo svahu, IS v dosahu,
Ponukové ceny sa pohybovali v rozmedzi 100,- az 169 eur/m2.

Ohodnocovany pozemok parc.¢.2974/2 je Specificky, mbze sluzit v zmysle uzemného planu len na vystavbu
vodohospodarskej stavby. Sucasne sa nachadza v ochrannom pasme lesa a vodného zdroja. Pozemok je
CiastoCne zastavany nedokonéenou vodohospodarskou stavbou. Na pozemku je moznost napojenia na vodu

a elektrinu. Uvedené podmienky maju podstatny vplyv na jeho vSeobecnu hodnotu. Preto je uvazované so
vSeobecnou hodnotou na mernu jednotku v spodnej hranici intervalu vo vyske 111,85 eur/m2.

Parcela Druh pozemku Vzorec ¢ Spolu 2 Podiel Vymera [m?]
vymera [m‘]
2974/2 ostatna plocha 5588 5588,00 1/1 5588,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw, = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie -
koeficientu koeficientu
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné Casti miest nad 50
ks 000 obyvatefov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych
koeficient vSeobecnej  alebo rodinnych domov v centre | mimo centra mesta, oblasti rekreacnych 1,30
situacie doméekov v dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreaéné domceky, 2 — 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podstandardnym vybavenim,
L . v A S R - , . 0,90
koeficient intenzity vyuZzitia nepodpivni€ené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim,
polnohospodarske stavby bez vyuzitia, bez zastavby v SirSom okoli
kp . . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky vttesn;aj b:lzktos:tl pro?trle?jku hrcimad1rz)ej QOprz?vy s.dobro? 1,00
vztahov Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Gzemie mesta
kp
koeficient obchodneja 3. obytna alebo rekrea¢néa poloha 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povySujucich | 1. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr . . ) , .
koeficient redukujacich 1?. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 1,00
zastavby a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,30*0,90*1,00* 1,20 * 1,20 * 1,00 * 1,00 1,6848
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwms * kep = 66,39 €/m? * 1,6848 111,85 €/m?
S = *\/S = 2%
V§eobecna hodnota pozemku \€//?nl_2|POZ M*VSHw, = 5 588,00 m”* 111,85 625 017,80 €
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IIl. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Ohodnotenie nehnutelnosti je realizovana na zaklade vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z o stanoveni
v§eobecnej hodnoty majetku v plathnom zneni vyhlasky ¢.254/2010 Z.z.. Pri vypoctoch su pouzité metodické
postupy stanovenia vieobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypocCtu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, vydanej USI ZU Zilina.

VSeobecna hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie. Porovnavacia metéda stanovenia
vSeobecnej hodnoty nemohla byt pouzita, nakolko neboli k dispozicii podklady k miniméalne trom obdobnym
nehnutefnostiam v predmetnej lokalite tak, aby mohlo byt uskutoénené porovnavanie.

Obdobne je vylu¢ena aj vynosova metdda, nakolko sa jedna o pozemok vo vlastnictve Bratislavy, hlavného
mesta SR, ktoré su v priamom susedstve pozemkov na ktorych je vodny zdroj. Pozemok sluzi na vystavbu
vodohospodarskej stavby, to znamena Ze jeho vyuzitie na prenajom je minimalne.

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
Pozemok p.¢.2974/2 - parc. ¢. 2974/2 (5 588 mz) 625 017,80
Spolu VSH 625 017,80
Zaokruhlena VSH spolu || 625 000,00

V8eobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 625 000,00 €
Slovom: Sest'stodvadsatpat'tisic Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

Pozemok v ochrannom pasme lesa a vodného zdroja. Vyuzitie pozemku len na stavbu vodohospodarskeho
diela.

V Bratislave dfia 7.1.2015 Ing. Peter Adamovsky

- ]
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IV. PRILOHY

1. Objednavka €.0TS1403311 zo diia 18.11.2014

2. Vypis z katastra nehnutefnosti, vypis z listu vlastnictva €.867 - Ciastocny zo dfia 6.1.2015 vytvoreny
cez katastralny portal.

3. Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal zo dfia 6.1.2014
4. Uzemnoplanovacia informacia.

5. Odpis uznesenia Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy ¢.1796/2014 zo dna
23.10.2014.

6. Orientacna mapa posudzovanej lokality

7. Fotodokumentacia zo diia 26.11.2014
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.. V.ZZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod €. 21451/2008/51 zo dria 1.10.2008 pre
odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 0900 Odhad hodnoty nehnutelnosti ,
evidenéné Cislo znalca: 914407.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢&islom 4/2015 znaleckého dennika.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uc¢tujem podla vyucétovania na zaklade prilozeného dokladu ¢&. 4/2015.

Datum 7.1.2015 Podpis znalca
Ing. Peter Adamovsky
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