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1. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania :

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p.¢.1477/528 v podiele 1/1 a pozemok p.¢.1477/12 v

podiele 66/2210 v k.0. Zalesie, obec Zalesie, okres Senec

2. Uéel znaleckého posudku : Ohodnotenie nehnutelnosti za uéelom prevodu vlastnickych

prav.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického

stavu) : ku dnu obhliadky 08.01.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje : 08.01.2024

5. Podklady pre vypracovanie posudku :
5.a) Podklady dodané zadavatelom :

Uzemnoplanovacia informacia zo dita 16.05.2023, /képia/,
Vyjadrenie SPP k Ziadosti o sthlas s umietsnenim stavby v bezpe¢nostnom pasme
plynarenského zariadenia zo dna 20.10.2023, /kopia/,

5.b) Podklady ziskané znalcom :

Vypis z listu vlastnictva ¢.2289,2274 - ¢iasto¢ny - vytvoreny zo dna 08.01.2024, /kopia/
Kopia z katastralnej mapy vytvorena zo dna 08.01.2024, /kopia/ ,

Zameranie a porovnanie skutkového stavu pri obhliadke s dodanou dokumentaciou,
Fotodokumentéacia pozemku,

Analyza trhu s nehnutel'nostami v danom tizemi a Case.

6. PouZité pravne predpisy a literatitra :

Vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a v zneni
neskorsich predpisov

Zakon ¢.382/2004 Z. z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskor$ich predpisov.

Vyhlaska ¢.228/2018 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
nicktorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon &.390/2015 Z.z., ktorym sa meni a doplia zakon & 420/2004 Z. z. o medicii a o
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, meni sa zakon ¢. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och. a ktorym sa menia a dopiiiaju niektoré zakony.
Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov

Zakon ¢.103/2003 Z.z., ktorym sa meni a doplha zakon &. 50/1976 Zb. 0 izemnom planovani
a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov.
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= Zakon ¢.212/2018 Z.z., ktorym sa meni a doplia zikon Narodnej rady Slovenskej
republiky ¢.162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym sa menia a
dopliiaju niektoré zakony.

= Vyhlaska ¢.263/2018 Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
meni a dopiha vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
¢.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zadkon Néarodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995
Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov v zneni neskorsich predpisov

= Zakon ¢. 18/2018 Z. z. o ochrane osobnych udajov a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

= Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) 2016/679 z27. aprila 2016 o ochrane
fyzickych o0sob pri spractivani osobnych tidajov a o vol'nom pohybe tychto udajov.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov :

a) Posudzované velidiny:

Pozemok - Cast’ zemského povrchu oddelena od susednych Casti hranicou uzemnej spravnej
jednotky, katastralneho tizemia, zastavaného uzemia obce, hranicou vymedzenou pravom k
nehnutelnosti, hranicou drzby alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim sposobu
vyuZivania pozemku.

Hranica pozemku - je ur¢ena lomovymi bodmi. Za hranicu susednych pozemkov vymedzenu
vlastnickym pravom sa povazuje hranica podl'a skuto¢nej drzby, ak ju vlastnici susednych
pozemkov uznavaju a ak nie je medzi nimi sporna.

Parcela - Je geometrické a polohové urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape
urceného operatu alebo v geometrickom plane s vyznacenim jej parcelného Cisla.

Parcela registra C (CKN parcela) - parcela, ktorej hranice su v teréne viditel'né a zobrazené
na katastralnej mape (o je hlavny rozdiel oproti parcelam registra E). Register C pokryva celé
katastralne iizemie, tj. kazdy pozemok je obsiahnuty v nejakej CKN parcele.

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktorti by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej stutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budu konat’ s patricnou informovanost'ou 1 opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHroz)

Metéda polohovej diferencidcie VSHroz=M . VSHw; [€]
kde

M —  vymera pozemku v m?,

VSHw; -  jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?.

b) PouZité postupy:

Pre stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti st pripustné tieto metody:
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= Porovnavacia metéoda — je to metdoda porovnavania skuto¢nych cien realizovanych
v danom mieste a case pri prevodoch vlastnictva podobnych porovnatelnych nehnutel'nosti.
Pri vypocte sa pouziva transakény pristup, pricom je na porovnanie potrebny subor aspoil
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

* Vynosova metéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat’ vynos) — je to
metdda, pri ktorej sa vSeobecna hodnota stanovuje kapitalizaciou budicich od¢erpatel'nych
zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia, pricom od¢erpatel'nym zdrojom sa rozumie
disponibilny vynos dosiahnuty formou prenajmu pozemku.

= Metoda polohovej diferenciacie — tato metdoda spociva v uprave jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemku koeficientom polohovej diferenciacie, ktory zohl'adiiuje
polohu pozemku v obci a jeho funkéné vyuzitie, dopravné spojenie, vybavenost’ pozemku
inzinierskymi sietami a iné faktory majice vplyv na hodnotu pozemku.

Vyber vhodnej metody vykona znalec a patricne ho zdovodni. Podl'a ucelu znaleckého posudku

mozno pouzit' aj viac metdd sucasne, pricom v zavere bude po zdoévodneni uvedena len

vSeobecna hodnota urfena vybranou metodou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu

vSeobecnej hodnoty.

8. Osobitné poZiadavky zaddvatela : Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metodiky:

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budu konat’ s patricnou informovanost'ou 1 opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom znaleckého skimania,
porovnavanim, nie je mozné vykonavat’, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemam k dispozicii
preukéazatel'né a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipno predajné zmluvy, zrealizované
predaje a pod.). Pontikané predaje si v danom tzemi a Case, ceny za predaj/kupu pozemkov
obmedzené¢ a ked’ st k dispozicii, su zvacsa pre vystavbu rodinnych domov, su v réznom stupni
stavebnej pripravenosti. V ponukanej cene realitnych spolocnosti je zahrnuta provizia
realitného makléra vSeobecne neznamej vysky. Plocha je Casto zavadzajuca, chybaju tidaje o
moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutel'nosti, moznosti intenzity vyuzitia su z
informacii izemného planu ¢asto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre
porovnavanie nevhodné, nemaji spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk
realitnych kancelarii je pre znalca len orientacnym ukazovatelom o stave trhu nehnutel'nosti v
danej oblasti o zaujme o kiipu nehnutel'nosti. VSeobecna hodnota nehnutel'nosti je stanovena
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metddou polohovej diferenciacie, ktora objektiviza¢nymi faktormi vystihuje stav, velkost a
vybavenie pozemku IS, moznosti pristupu, moznosti vyuzitia. Tuto metéodu povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktori by mala nehnutel'nost’
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci konaju s patri¢nou informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, ze cena nie
je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Viastnicke a evidencné ndaje :
e List viastnictva c¢islo 2289 - ciastocny :
A. Majetkova podstata:
Pozemky : - parcely registra "C"
parc.&.1477/528 - orna péda o vymere 747 m2, pozemok mimo ZUO
B. Vlastnictvo:
1 Celustka Marek r. Celustka, JUDr., Cilizska 20351/5, Bratislava spoluvlastnicky podiel : 1/1
Titul nadobudnutia : Kipna zmluva podl'a V-3022/2023 zo dna 07.06.2023, Kupna zmluva
podl'a V-3025/2023 zo dna 14.06.2023
Iné udaje: bez zapisu
C. Tarchy: bez tiarch
e List vlastnictva ¢islo 2274 - ¢iastocny :
A. Majetkova podstata:
Pozemky : - parcely registra "C"
parc.¢.1477/12 - ornd pdda o vymere 2210 m2, pozemok mimo ZUO
B. Vlastnictvo:
1 Celustka Marek r. Celustka, JUDr., Cilizska 20351/5, Bratislava
spoluvlastnicky podiel : 66/2210
Titul nadobudnutia : Kipna zmluva podl'a V-3025/2023 zo dna 14.06.2023
Iné udaje: bez zapisu
C. Tarchy: bez tiarch

c) [:’daje 0 obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 08.01.2024 za ucasti majitela
nehnutel'nosti a znalca. Zaroveni boli poskytnuté doklady k pozemku a porovnali sa so
skuto¢nostou. U¢elom obhliadky bolo zaznamenanie technického stavu a vybavenia pozemku.

d) Technicka dokumentacia:

K dispozicii bola uzemnopldanovacia informacia k funkénému vyuzitiu pozemkov zo dna
16.05.2023 a vyjadrenie SPP k ziadosti o suhlas s umiestnenim stavby v bezpe¢nostnom pasme
plynarenského zariadenia zo dina 20.10.2023. Z uvedené¢ho su zrejmé moznosti vyuZitia
pozemku. Pozemok je v siCasnosti s niz§im vyuzivanim ako je mozné vyuzitie, na pozemku je
povodna zelen. Skutoéné vyuzitie je v zmysle obhliadky — lokalita ureni na vystavbu
rodinnych domov. Pri obhliadke pozemku sa skutoény skutkovy stav porovnal s predlozenymi
dokladmi. Sucasne boli zaznamenané vsetky technické informacie vybavenia pozemku.
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e) Udaje katastra nehnutel’nosti :

K dispozicii boli listy vlastnictva, ktoré hovoria, ze ohodnocované pozemky sa nachadzaju v
k.u. Zalesie, okres Senec, mimo ZUO a si vedené ako orné pody - parcely registra "C"
evidované na katastralnej mape. Titul nadobudnutia nebol predlozeny.

) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia :
pozemok: p.¢.1477/528 v podiele 1/1, k.. Zalesie, okres Senec.
pozemok: p.¢.1477/12 v podiele 66/2210, k.u. Zalesie, okres Senec.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia: nie s

h) Informdcia 7 uzemného plinu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkcéného vyuZivania pozemkov :

Podra platného uzemného planu obce Zalesie schvaleného zo dna 02.12.2008, ktorym sa
vyhlasuje zavizna ¢ast’' uznesenim ¢.77/12/08 zo dna 02.12.2008 sa pozemky nachadzajt
v zoéne NB17 urCenej ako obytné Gizemie so zastavbou s rodinnymi domami.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok sa nachadza v Casti obce Zalesie, v lokalite urCenie na byvanie.
Zalesie(historicky slov. Gessayov,neskor Gesajov, mad’. na Slovensku Gessayfalva, mad'’. v
Madarsku T7dkésisziget) je obec na Slovensku v okrese Senec, v tesnej blizkosti Bratislavy.
Pristup k nehnutel'nosti je po obecnej komunikacii. V blizkosti je moZnost’ napojenia sa na IS.
Pozemok je rovinatého charakteru. Okolitd zastavbu tvoria rodinné domy a pozemky. Vo
dostupnej vzdialenosti od domu sa nachadza rameno Malého Dunaja a jazero "Zelena voda"
ako zona oddychu. Kvalita zivotného prostredia v okoli nehnutelnosti - tiché prostredie bez
rusivych vplyvov; obec Zalesie sa nachadza do 15 km od hl. m. SR Bratislavy, z ¢coho vyplyva
zvySeny zaujem o kipu nehnutel'nosti na byvanie. Dopravné napojenie s hl.m. SR Bratislavou
je mozné len autobusovou dopravou v trvani do 25 minut, alebo osobnym motorovym vozidlom
v trvani do 15 minit s dobrou upravou ciest. Obec s poctom obyvatelov cca
2243 (31. 12. 2021), ma zakladni obciansku vybavenost' (materska Skola, potraviny s
priemyselnym tovarom, futbalové ihrisko, pohostinské a odbytové stredisko a obecny trad).
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b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Nehnutel'nost’ je stavebno-technickym charakterom uréend pre byvanie v rodinnom dome do 3
NP (2NP+podkrovie) - v zmysle UPL

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

V UPi je uvedené, ze predmetné pozemky sa nachadzaji v bezpecnostnom pasme dialkového
potrubia VTL plynu, z ¢oho vyplyva, Ze na uvedenych pozemkoch vystavba nie je mozna -
avsak bolo predlozené sthlasné stanovisko SPP, v ktorom suhlasi so skratenim vzdialenosti
stavby od plynarenského zariadenia.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 k.a.Zalesie

Zakladna funkcia izemia

- byvanie v rodinnych domoch s vyhradenym a sukromnym rekreacno - zotavovacim
zazemim

- byvanie v bytovych domoch do 3NP (2NP+ podkrovie) v rozsahu 10% z celkovej
zastavanej plochy bloku
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- obchodno obsluzna vybavenost’ zabezpecujuca denné potreby obyvatel'ov /maloobchodné
zariadenia/ nerusiace byvanie

Doplnkova funkcia izemia

- zakladna vybavenost’ zdravotnictva /lekarne, lekarske ambulancie, lekarske poradne/
nerusiace byvanie

- administrativno kancelarska vybavenost’

- rekreacno-zotavovacia a Sportova vybavenost

- verejna zelen

- prijazdové a pristupové komunikacie, verejné pesie komunikacie a zjazdné chodniky

- zariadenia a vedenia verejnej technicko-infrastrukturalnej obsluhy tizemia

Nepripustna funkeia

- obchodno- obsluzna vybavenost’ negativne ovplyviujuca byvanie, resp. znizujica kvalitu
obytného prostredia

- obchodno-obsluzna vybavenost’ zvySujica dopravnu zat'az obytného prostredia

- zariadenia drobnej pol'nohospodarskej vyroby negativne ovplyviiujice byvanie

- zariadenia pre upravu a spracovanie pol'nohospodarskych a lesnych produktov negativne
ovplyviiujiice byvanie

- sluzby negativne ovplyviiujiice byvanie

- polnohospodarska vyroba

- priemyselna vyroba

- stavebna vyroba a vyroba stavebnych hmot

index zastavanej plochy -0.25, index zelene - 0,65, podlaznost’ - 2 vratane podkrovia pre

RD, pre BD 2+podkrovie

minimalna vymera pozemku - 600 m2

V uvedene;j lokalite nie st vybudované IS /voda, plyn, VO, kanalizacia/ a pristupova
komunikécia. Z hl'adiska dopravného a technického vybavenia uzemia /potreba preukazat
vzt'ahy v rozsahu napojenia na Malinovsku ul./

Je potrebné zabezpecit dopravny pristup k zaujmovym pozemkom, v sulade s vyhlaskou
¢.532/2002 Zz, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v§eobecnych technickych poziadavkach
na vystavbu a o v§eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s
obmedzenou schopnost'ou pohybu a orientacie.

Bez zabezpedenia zodpovedajuceho dopravného pristupu k pozemkom, nie je mozné na

uvedenvch pozemkoch povolit’ Ziadnu vvstavbu.
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NA PREDAJ POZEMOK S MOZNOSTOU VYSTAVBY RODINNEHO
DOMU, OBEC ZALESIE - SENEC

Reality Zalesie

Pozemok pre rodinné domy | Lesna | 652 m*

Dr. Domov poniika na predaj pozemok v obci Zalesie. Pozemok je plne
vhodny na vystavbu rodinnéh

Publikované: 26.10.2023 Aktualizované: 08.01.2024

Pozemky na predaj Zalesie

90 000 € 138 €/m?

ZALESIE, pozemok 883 m2 — v strede obee, so stavebnym povolenim
Reality Zalesie

Pozemok pre rodinné domy | Zalesie | 883 m?

NOVINKA! Prave pridané do ponuky — zabezpecte si obhliadku medzi
prvymi. SIRIUS Realitna kance

Publikované: 08.01.2024 Aktualizované: 09.01.2024

Pozemky na predaj Zalesie

150 000 € 170 €/m?

INVESTICNY STAVEBNY POZEMOK NA RODINNY DOM O
VYMERE 700 m2 + podiel na pristupovej ceste 261m2

Reality Zalesic

Pozemok pre rodinné domy | Zahumenna | 700 m?

HT reality pontka exkluzivne na predaj investi¢ny stavebny pozemok vhodny
na vystavbu rodinného

Publikované: 05.01.2024 Aktualizované: 08.01.2024

Pozemky na predaj Zalesie

83050 € 119 €m?
Spolu Spoluvlastnicky Vymera

Earteln Drnkipozcuiay vymera [m?2] podiel podielu [m?]
1477/528 orn4 poda 747,00 1/1 747,00
1477/12 orna poda 2210,00 66,/2210 66,00
Spola 813,00
vymera
Obec: Zalesie

Vychodiskova hodnota: VHwuy = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m*

Oznacenie a nazov HodiotEnte Hodnota
koeficientu koeficientu
koeficient}ifﬁeobecne' 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 120
e ) 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov :
situacie
ky ; "
koeficient intenzity vyuZitia 6.- rodinné domy s nad$tandardnym vybavenim 1,10
ko 7 e ; :
Yoehicentdopravigch 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
dopravy
vztahov
kr s ; ;.
kosficlant filetasha 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreacna 120
T ; poloha)
vyuZitia izemia
ki ;o : 5 5
Koeficient technickej 1. bez. tef:hpmke] I1nfra§truktury ( t.:la§tr?e zdroje alebo moZnost' 0,80
5 ; napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
infrastruktiary pozemku
kz ¢ 5 i :
koeficient povy¥ujiicich 4.1 iné faktory ( napfr[klad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 2,00
zastavby, sadové tipravy pozemku a pod.)
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov




Znalec: Ing. Lukas Prokopcak, PhD. cislo posudku: 1/2024

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet Hodnota
X * * * * *

Koeficient polohovej diferenciicie fplD(;Ol‘zo 1,10%1,00*1,20* 0,80 % 2,00 2,5344
Jednotkové vieobecna hodnota pozemku ~ VSHwy = VHuy * kep = 53,11 €/m? * 2,5344 134,60 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet ‘ Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1477/528 747,00 m2* 134,60 €/m2*1/1 100 546,20
parcela ¢. 1477/12 2210,00 m2* 134,60 €/m2*66/2210 8883,60
Spolu | | 109 429,80

r

III. ZAVER

Otazka zadavatel’a :

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku p.¢.1477/528 v podiele 1/1 a pozemok p.¢.1477/12 v
podiele 66/2210 v k.G. Zalesie, obec Zalesie, okres Senec, za ucelom prevodu vlastnickych
prav.

Odpoved’ na otdazku zadavatela:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS
SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku ditu 08.01.2024, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj predavajici buda konat’ s
patricnou informovanost'ou i1 opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohniitkou. Ako vhodna metoda bola pouzita metoda polohovej diferenciacie,
nakol’ko pre tato metodiku boli k dispozicii vetky potrebné podklady.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel ‘ Vieobecna hodnota [€]

Pozemky

k.i.Zalesie - parc. & 1477/528 (747 m2) 1/1 100 546,20

k.i.Zalesie - parc. & 1477/12 (66 m?) 66/2210 8 883,60
Spolu pozemky (813,00 m2) 109 429,80
V3eobecna hodnota celkom 109 429,80
VSeobecna hodnota zaokrihlene 109 000,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedenstodevittisic Eur

V Rovinke, dna 09.01.2024 Ing. Lukas Prokopcak, PhD.
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Znalec: Ing. Lukas Prokopcak, PhD. cislo posudku: 1/2024

IV. PRILOHY

Vypis s katastra nehnutel'nosti - listy vlastnictva, 4A4.
Kopia z katastralnej mapy, 1A4.
Uzemnoplanovacia informacia, 4A4.

B B N e

Vyjadrenie SPP k Ziadosti o sthlas s umiestnenim stavby v bezpe¢nostnom pasme
plynarenského zariadenia, 3A4.
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Znalec: Ing. Lukas Prokopcak, PhD. cislo posudku: 1/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00
800 Stavebnictvo a odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti
pod eviden¢nym ¢islom znalca 915556.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom ¢.1/2024.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Luka§ PROKOPCAK, PhD.
znalec



Znalec + Ing. Lukd§ PROKOPCAK, PhD., Broskyiiov4 ulica 2161/11B, 900 41
Rovinka, tel. 0911 921 606, evidenené &islo znalea : 915556

Zaddvatel’ : JUDr. Marek Celustka, Cilizska 5, 821 07 Bratislava

Cislo objednavky : objedndvka - tistna, zo diia 08.02.2024

Doplnenie ¢.1/2024

K ZNALECKEMU POSUDKU ¢.1/2024

Vo veci: Doplnenie znaleckého posudku &.1/2024 — upresnenie Cast’ II.Posudok -
analyza pripadnych rizik spojenych s vyufivanim nehnutelnosti vo veci
stanovenia v3eobecnej hodnoty pozemku p.&.1477/528 v podiele 1/1 a
pozemok p.¢.1477/12 v podiele 66/2210 v k.4. Zalesie, obec Zalesie, okres
Senec, za (icelom prevodu vlastnickych prév.

Pocet strin ( z toho priloh) : 8 (4 priloh)

Pocet vyhotoveni : 1+1



I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania :
Doplnenie znaleckého posudku &.1/2024 — upresnenie cast’ I1. Posudok - analyza pripadnych
rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku

p.C.1477/528 v podiele 1/1 a pozemok p.&.1477/12 v podiele 66/2210 v k.0. Zalesie, obec
Zalesie, okres Senec.

2. Uéel posudku : Ohodnotenie nehnutel'nosti za udelom prevodu vlastnickych prav.
3. Ddtum, ku ktorému je vypracované doplnenie posudku : 08.02.2024

4. Podklady pre vypracovanie doplnenia posudku :

4.1 Dodané zaddavatel'om :

@ Uzcmnoplénovacia informacia zo diia 16.05.2023, /képia/,
4.2 Podklady ziskané znalcom :

e Znalecky posudok ¢.1/2024 zo diia 09.01.2024

5. Pougity pravny predpis:

* Zakon ¢.382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

* Vyhlaska ¢.228/2018 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa
vykonéava zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskor$ich predpisov

II. POSUDOK
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyufivanim nehnutelnosti:
V UPI zo dila 16.5.2023 sa okrem iného uvédza:

* podmienky vyuzivania izemia, pozemky sa v zmysle Uzemného planu obce Zalesie
schvilenc¢ho Vieobecne zdviiznym nariadenim obee Zalesie &, 9/2008 zo diia
2.12.2008 , ktorym sa vyhlasuje zaviizna &ast' Uzemného planu obce Zslesie
uznesenim ¢&. 77/12/08 zo diia 2.12.2008 nachédzajii — pozemok 1477/528, 1477/529,
1477/531, 1477/540, 1477/544, 1477/544 v zéne NB17 urenej ako Obytné Gzemie so
zéstavbou s rodinnymi domami, pozemky|p.¢. 1477/546, 1477/548. 1477/552 su
sucastou zony NB17 urlenej ako Obytné tizemie so zdstavbou s rodinnymi domami ,
ale nachadzaja sa v bezpednostnom pasme dialkového potrubia VTL plynu tj.v rozsahu
50 m od steny potrubia po oboch strandch, z ¢oho vyplyva, Ze na uvedenych
pozemkoch vystavba nie je moZnd.

V zmysle uvedenej UPI a miestnej obhliadky kon3tatujem, Ze neboli zistené, Ziadne rizika
spojené s vyuZivanim pozemku. Pozemok p.&.1477/528 v k.u. Zalesie sa nachédza v zone
NB17 - obytné tizemie so zastavbou s rodinnymi domami (vid’ UPI).



II1. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otdzka zaddvatel'a:

Doplnenie znaleckého posudku ¢.1/2024 — upresnenie éast’ I Posudok - analyza pripadnych
rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti vo veci stanovenia vicobecne j hodnoty pozemku
p.€.1477/528 v podiele 1/1 a pozemok p.&.1477/12 v podiele 66/2210 v k.u. Zalesie, obec
Zalesie, okres Senec, za i¢elom prevodu vlastnickych prav.

Odpoved’ na otizku zaddvatela:

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti:

V zmysle uvedenej UPI a miestnej obhliadky kon3tatujem, Ze neboli zistené Ziadne rizika
spojené s vyuzivanim pozemku. Pozemok p.&.1477/528 v k.. Zélesie sa nachadza v zOne
NB17 — obytné tizemie so zastavbou s rodinnymi domami (vid’ UPI).

Ostatné ¢asti posudku 1/2024 ostavajii nezmenené.

V Rovinke, dita 08.02.2024 . i Ing. Luka$ Prokop&ak, PhD.

IV. PRILOHY

1. Uzemnoplanovacia informacia, 4A4.



S OBECNY URAD ZALESIE
Trojiéné nam. 1, 900 28 Zilesic

C.: 49291112023 V Zilesi dia 16.5.2023
Vec: Qzenmoplénovaciu informacia
Ziadatel': JUDr. Marek Celustka, Mlynské Nivy 53, 821 05 Bratislava
parcela Cislo : 1477/528 ¢ vymere 747 m2, druh pozemku orna pdda
1477/529 o vymere 667 m2, druh pozemku orn4 pbda
1477/531 0 vymere 772 m2, druh pozemku orn4 pboda
1477/540 0 vymere 705 m2, druh pozemku orn4 pbda
1477/544 o vymere 828 m2, druh pozemku ornd pdda
1477/545 o vymere 601 m2, druh pozemku orné péda
1477/546 0 vymere 1342 m2, druh pozemku orn4 pdéda
1477/548 o vymere 1207 m2, druh pozemku orn4 pbda
1477/552 o vymere 1380 m2, druh pozemku orng poda

katastrilne izemie: Zalesie

Na zdklade posudenia Ziadosti konstatujeme: )

* podmienky vyuzivania uzemia, pozemky sa v zmysle Uzemného planu obce Zalesie
schvédleného Vieobeene zaviznym nariadenim obce Zlesie ¢. 9/2008 zo diia
2.12.2008 , ktorym sa vyhlasuje zavizna tast Uzemného Plinu obce Zalesie
uznesenim &, 77/12/08 zo diia 2.12.2008 nachédzajii — pozemok 14771528, 1477/529.
1477/531, 1477/540, 1477/544, 1477/544 v z6ne NB17 uréenej ako Obytné tzemie so
zdstavbou s rodinnymi domami, pozemky p.¢. 1477/546, 1477/548, 1477/552 su
sucast'ou zony NB17 uréenej ako Obytné tizemie so zistavbou s rodinnymi domami
ale nachddzaji sa v bezpednostnom pasme dialkového potrubia VT, plynu tj.v rozsahu
50 m od steny potrubia po oboch stranéch, z &oho vyplyva, Ze na uvedenych
pozemkoch vystavba nie je mozna.

"

* regulaény list bloku NB17 ur¢eny ako Obytné tizemie so zdstavbou
s rodinnymi domami
* si¢asny stav vyuivania Gzemia
= oma poda
zékladn4 funkcia dzemia
- byvanie v rodinnych domoch s vyhradenym a stkromnym rekreacno - Zolavovacim
zazemim
- byvanie v bytovych domoch do 3INP /2NP + podkrovie/ v rozsahu 10% z celkovej
zastavanej plochy bloku
- obchodno -obsluzné vybavenos’  zabezpedujica denné potreby  obyvatel'ov
/maloobchodné zariadenia/ nerusiace byvanie
doplnkov4 funkcia tizemia
- zdkladna vybavenost’ zdravotnictva /lekérne, lekdrske ambulancie, lekdrske poradne’
nerudiace byvanie
= administrativno — kancelérska vybavenost’
= rekreaéno-zotavovacia a Sportové vybavenost
= verejnd zelen :
= prijazdové a pristupové komunikécie, verejné pesie komunikacie a zjazdné chodniky



- zariadenia a vedenia verejnej tcclmicko-iﬂfraﬂl‘.ruklurélnej obsluhy Gizeniq 8,

* nepripustng funkecia - .
= obchodno - obsluzng vybavenost’ negativne ovplyviiujiica byvanie, FESP. znizujgc,
kvalitu obytného prostredia ] .
= obchodno-obsluzna vybavenost zvySujtica dopravnii zét'az obytnchlr.? prostredia
- zariadenia drobnej polnohospodarskej vyroby negati\mf: ovplyvﬁujuce'byvame
- zariadenia pre \ipravy a spracovanie polnohospodérskych a lesnych  produkyoy
negativne ovplyvitujiice byvanie
- sluZby negativne ovplyvilujice byvanie
- pol'nohospodérska vyroba
= priemyselng vyroba
- Stavebnd vyroba a vyroba stavebnych hmat
* index Zastavanej plochy — 0,25, index zelene — 0,65,podlaznost’ — 2 vritane
podkrovia pre RD, pre BD 2 + podkrovie
* minimalna vymerq pozemku - 600 m?2

* néroky na Spracovanie néslednych (PP 4 UPD
urbanisticka $tudia

* podmienky obstarania urbanistickej §tidie
urbanistickt §tidiu vypracovat' v zm J -30/1976 Zb. O Gzemnom
planovania stavebnom poriadku v i i

* textovi Cast’ - Specifikuje poziadavky na riesenie US
koncepcie priestorového usporiadania a funké&ného VyuZivania, z hl'adiska limitoy
v 4zemi, z hl'adiska dopravného a technického vybavenia Uzemia
* graficka Cast’ — vymedzenie rieSeného tizemia

V uvedenej lokalite nie s vybudované IS /voda, plyn, VO, Kanalizacia/ a pristupoy4
komunikdcia. Z hPadiska dopravného a technického vybavenia Gzemia /potrebs
preukdzat’ vzt'ahy v rozsahu napojenia na Malinovsky ul./

Je potrebné zabezpetit’ dopravny pristup k zaujmovym
s vyhlaskou €.532/2002 Z.z,, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vie
poziadavkich na vystavbu a o vieobecnych technickych poziadavkg

Pozemkom, v slilade
dbeenych technickych

ch na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie,

Uvedené pozemky sa podl'a platného Uzemného

planu nachédzaju v zastavanom
zemi obce, nakolko sg ur¢ené na zastavbu,

Informécie o trassch a kapacitich inZinierskych sieti nu-chﬂdzajﬁcich sa
dzemi, prip. ich ochranné pésma je potrebné overit’ priamo us
inZinierskych sieti v zmysle plinovaného investiného Zémeru.

Vv dotknutom
priaveoy jednotlivych

Upozoriiujeme Vis , %e v obci Zslesie sa toho &asu VYPracovivaji Zmeny 4 doplnky
&, 4/2016 k tizemnému plénu,

Uzemnoplanovacia informécia m4 informativny charakter je platn4 | rok.

starostka obce
Be, Martina Dobrovo ska
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Doplnenie k znaleckému posudku som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v
odbore 37 00 00 Stavebnictvo a odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty
nehnutel'nosti pod evidenénym &islom znalca 915556.

Znalecky tkon je v denniku zapisany pod &islom doplnenie ¢.1/2024 k znaleckému posudku
¢.1/2024.

Zarovefi vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku.

Ing. Luka$ PROKOPCAK, PhD.
znalec



