Znalec: Ing. Lucia Magulova, Ruzova dolina 586, 919 01 Sucha nad Parnou
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti
, lucia.magulova@gmail.com

Zadavatel: Drazby realit s.r.0.
Trivody I. 28
900 45 Malinovo

Cislo objednavky: zo dila 18.4.2024

ZNALECKY POSUDOK

83/2024

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: spoluvlastnickeho podielu vo vyske 3/8 na pozemku
parcely registra "E" parc. ¢. 1034 v katastralnom uzemi Dolna Streda, obec Dolna Streda, okres: Galanta,
Trnavsky kraj za icelom vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh): 18 (6)
Pocet vyhotoveni: 5


Sidónia Dudáková
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. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: spoluvlastnickeho podielu vo vyske 3/8 na pozemku parcely
registra "E" parc. €. 1034 v katastralnom dzemi Dolna Streda, obec Dolna Streda, okres: Galanta, Trnavsky kraj.

2 Uéel znaleckého posudku:
Zriadenie zalozného prava a uzatvorenie zaloznej zmluvy

3. Datum ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
13.5.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.5.2024 - deni obhliadky
5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.a Dodané zadavatel'om :

Objednavka zo dia 18.4.2024
Uzemnoplanovacia informacia zo diia 22.4.2024 - ¢j. 699/2024

5.b Ziskané znalcom :

Miestne Setrenie dita 13.5.2024

Vypis z katastra nehnutel'nosti - z listu vlastnictva ¢. 487 pre k.4. Dolna Streda zo dita 22.5.2024

Informativna képia katastralnej mapy zo diia 22.5.2024

Fotodokumentacia nehnutel'nosti

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

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

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v
zneni neskorsich predpisov

Zakon & 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopliia zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
a o zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 160/2023, ktorou sa meni a dopliiia vyhlaska
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v platnom zneni

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendach, nahradach vydavkov a
ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v platnom zneni.

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

Zakon €. 200/2022 Z.z. o izemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nostf a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb v
platnom zneni.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Obyvatel'stvo v obciach SR podla Statistického tiradu Slovenskej republiky

Miera nezamestnanosti podl'a www.upsvar.sk

Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb., v zneni neskorsich predpisov

7. Definicie dolezitych pojmov:

Nehnutel'nost .- je pozemok a stavba spojena so zemou pevnym zakladom

Pozemok - pozemkom sa rozumie ¢ast zemského povrchu oddelena od susednych ¢asti hranicou izemnej
spravnej jednotky, katastralneho tizemia, zastavaného izemia obce, hranicou vymedzenou pravom k
nehnutelnosti, hranicou drzby, alebo hranicou druhu pozemku, alebo rozhranim spésobu vyuzivania pozemku.
Stavebny pozemok - stavebnym pozemkom sa rozumie Cast Uzemia urcena izemnym planom obce alebo
Uzemnym planom zo6ny, alebo izemnym rozhodnutim na zastavanie a pozemok zastavany stavbou.

Parcela - parcelou sa rozumie geometrické urcenie a zobrazenie pozemku v katastralnej mape, v mape
urc¢eného operatu alebo v geometrickom plane s vyzna¢enim parcelného ¢isla.
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Vseobecna hodnota (VSH) - Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi:

VSHroz = M . VSHuy [€],

kde

M - vymera pozemku v m?

VSHuj- jednotkové vieobecna hodnota pozemku v €/m?2

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi:

VSHwm = VHy . kep [€/m?],

Klasifikacia obce - nazov alebo tidaj podl'a poc¢tu obyvatel'ov VHwmy
€/m?2
a) || Bratislava 66,39
b) || Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trenc¢in, Trnava, Zilina, Kogice, Banska Bystrica a mesta: || 26,56
PieStany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice
c) || Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) || Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych dradov 9,96
e) || Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) || Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) || Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
Kde

VHumj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urc¢i podl'a tabul’ky:

VHumj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa urc¢i podl'a tabul’ky:

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske vyuzitie) okrem
pozemkov v zriadenych zdhradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
pol'nohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat
jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pol'nohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva
moZu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o
kipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

kep - koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podl'a vztahu

kep=ks.kyv.kp.kr.ki.kz.kr [-],

kde:
ks - koeficient vSeobecnej situacie, urci sa:
Vseobecna situacia Ks
1. || oblasti mimo zastavaného tizemia obci ur¢eného platnou izemnoplanovacou 0,70-0,80
dokumentaciou
2. || stavebné izemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,80 -0,90
oblasti obcf a miest do 10 000 obyvatel'ov
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3. || obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti pre || 0,90 - 1,00
individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000
obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
4. || centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000 1,00 -1,30
obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v délezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. || veI'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100 000 1,20-1,60
obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad
100 000 obyvatelov
6. || veI'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelova v 1,50-1,80
kupel'nych mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
7. || prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000 1,70-1,90
obyvatel'ov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov
8. || najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatel'ov 1,80 - 2,00
kv - koeficient intenzity vyuzitia, urci sa:
Intenzita vyuzitia ky
1. || - zahradkové osady, 0,50-0,70
- chatové osady,
- hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov,
- sidelna koncentracia obydli obyvanych prevaZne priestorovo alebo socidlne
vylié¢enymi skupinami obyvatel'stva
2. || - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,70 -0,90
3. || - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, 0,90 - 0,95
- poI'nohospodarske budovy a sklady bez vyuZitia
4. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz$im 0,95-1,00
Standardom vybavenia,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s
niz$im Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
5. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym 1,00 - 1,05
vybavenim,
- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
6. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadstandardnym 1,05-1,10
vybavenim,
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport s
nadstandardnym vybavenim
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim
Standardom vybavenia
7. || - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 1,10-1,15
ubytovanie, kultiru so standardnym vybavenim
8. || - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s 1,15-1,30
nadStandardnym vybavenim, viacpodlazné budovy
9. || - vyuzitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30 - 2,00
kp - koeficient dopravnych vztahov
Dopravné vztahy kp
1. || pozemky v odl'ahlych lokalitAch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, 0,80
cesty bez dokoncovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v
trvani viac ako 30 min. pri beZnej premavke
2. || obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou, 0,85
doprava do mesta eSte vyhovujtca
3. || pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat prostriedkom 0,90
hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
15 min. pri beznej premavke, pozemKky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
4. || pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
5. || pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatel'ov, v nakupnych 1,05
centrach obytnych z6n, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy
(autobus, trolejbus, elektricka)
6. || pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so 1,05-1,20
Sirokymi ulicami a parkoviskami, mestsk4 hromadna doprava s hustou
premavkou
kr - koeficient funkéného vyuzitia izemia, urci sa:
Funk¢né vyuzitie izemia kr
1. || plochy tizemi obc¢ianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby 1,50 - 2,00
(obchodna poloha)
2. || zmieSané Gzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 1,20 -1,50
byty)
3. || plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00-1,30
4. || vyrobné Gzemia s prevahou ploch pre priemyselnt vyrobu a sklady 0,90 -1,10
(priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické
vybavenie
5. || vyrobné Gzemia s prevahou ploch pre pol'nohospodarsku vyrobu 0,80- 1,00
(pol'mohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin
obyvatel'stva

ki - koeficient technickej infrastruktary, uréi sa:
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Technicka infrastruktira ki

1. || bez technickej infrastruktiry (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba na 0,80-1,00
jeden druh verejnej siete)

2. || stredna vybavenost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, 1,00 - 1,20
napriklad miestne rozvody vody, elektriny)

3. || dobra vybavenost (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, 1,20 - 1,30
napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

4. || veI'mi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,30 -1,50
sieti)

kz - koeficient povySujucich faktorov, urci sa:

Povysujuice faktory kz

- nevyskytuja sa 1,00

- pozemKy urcené izemnym planom na vysS$ie vyuzitie, nez na aké slizia v 1,01 - 3,00

stucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie z6ny sidla a

pod.),

- obchodné pozemKy v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo

zohl'adnené v koeficiente ks,

- pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo

zvySenej vychodiskovej hodnote,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby,

sadové upravy pozemku a pod.)

kr - koeficient redukujucich faktorov, urci sa:

Redukujuce faktory kr

- nevyskytuja sa 1,00

- ak sa v najbliZSom ¢ase podla platného izemného planu predpoklada nizsi stupent || 0,20 - 0,99

vyuzitia ako doteraz,

- spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov,

z vyroby potravin, z pol'nohospodarskej vyroby a pod.,

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

- ekologické zatazenie pozemku,

- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekrea¢nej zény nachadzaju rusivo

poOsobiace priemyselné zariadenia,

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

svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, inosnost zakladovej pody,

- ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavera,

- stavba pod povrchom pozemku,

- zavady viaznuce na pozemku (napriklad pravo priechodu alebo prejazdu,

ochranné pasmo a pod.),

- vplyv ¢asového vyvoja minulych obdobi,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, viymera pozemku, druh moZnej zastavby,

nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené tizemia, obmedzujuice

regulativy zastavby a pod.)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené
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I[I. 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 vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je moZné, pretoZe stavba nie je schopna dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu a typ stavby.

PouZité rozpoctové ukazovatele na stanovenie vychodiskovej hodnoty:

PouZité s rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSseobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej irovne je podl'a poslednych znamych Statistickych idajov vydanych
SU SR platnych ku diiu obhliadky.

b) Vlastnicke a evidenc¢né tdaje:

Nehnutel'nost je v katastri nehnutel'nosti evidovana na liste vlastnictva ¢. 487 v k.u. Dolnd Streda. List vlastnictva
¢. 487 tvori prilohu tohto znaleckého posudku. V popisnych tdajoch katastra st nehnutel'nosti evidované
nasledovne:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 487

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidované na mape urc¢eného operatu

parc.c. vymera v m?2 Druh pozemku Spol. nehn. Umiest. poz.

1034 651 orna poda 1 2

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uzemia obce

1 - pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutel'nosti

4 UJLAKY Jozef r. Ujlaky,
Spoluvlastnicky podiel: 3/8
Titul nadobudnutia: Z 3278/2007-Osvedcenie o dedi¢stve 15D /64 /2007 Dnot 99/2007 zo dna 19.7.2007- v.z.
218/2007

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky:

P2 246/17- Zalatie vykonu zalozného prava z 5.6.17 formou dobrovol'nej drazby v prospech POHOTOVOST s.r.o.,
Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 807 598 - &.z. 256/17

P 140/24- Ozndmenie o zacati vykonu zaloZného prava z 7.3.24 sp6sobom dobrovol'nej drazby v prospech
POHOTOVOST s.r.o0., Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 807 598 - ¢.z. 68/24

Spravca

5 Slovensky pozemkovy fond, Budkova 36, Bratislava, PSC 817 15, SK, ICO: 17335345

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

C. Tarchy

4 Pod &V 4974/2008 zo dila 7.1.2009 sa zriad'uje zaloZné pravo v prospech POHOTOVOST, s.r.o.,
Pribinova 25, 811 09 Bratislava, ICO: 35 807 598, na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava ¢. 108/2008-
TICH.- v.z. 1/2009

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

v

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim, vykonana diia 13.5.2024. Nakol'ko sa obhliadky nezudéastnil
Ziadny z vlastniko, znalkyiia na ne bez stihlasu vlastnikov nevstupovala. Fotodokumentacia pozemku z verejného
priestoru vyhotovend znalkytiou dila 13.5.2024.

d) Porovnanie technickej dokumentacie stavieb a nehnutel'nosti so skuto¢nym stavom:
Technicka dokumentacia nebola znalkyni poskytnutd, predmetom ohodnotenia si pozemKy.
e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

List vlastnictva, kdpia katastralnej mapy v zasade sthlasia so skutkovym stavom.


Sidónia Dudáková


Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 83/2024

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

Pozemok parcely registra "E" parc. ¢. 1034, k.4. Dolna Streda, obec: Dolna Streda, okres: Galanta zapisany na LV
487

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:

Nie st

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuzivania pozemkov, nizov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): Podl'a izemnoplanovacej informacie obce Dolné Streda je
ohodnocovany pozemok situovany v intravilane obce v lokalite ur¢enej na vystavbu rodinnych domov (vid'. UPI
obce Dolné Streda v prilohe znaleckého posudku).

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ohodnocované nehnutel'nosti - pozemok parcela registra "E"parc. ¢. 1034 je situovany mimo zastavaného
uzemia obce Dolna Streda v lokalite na hraniciacej so zastavanym tizemim obce Dolna Streda, k.u. Dolna Streda.
Cast kde sa ohodnocovany pozemok nachadza je tvorena prevazne zastavbou rodinnych domov. Vzdialenost od
centra obce je cca 500 m. Ohodnocovany pozemok je rovinaty, ¢iastocne oploteny, posobi neudrziavane. Pristup
je po ucelovej obecnej komunikécii. Podl'a potvrdenia obce je lokalita, v ktorej sa ohodnocovany pozemok
nachadza ur¢end na vystavbu rodinnych domov. Dolna Streda je obec na Slovensku v okrese Galanta.
Vznik a rozvoj Dolnej Stredy spolu so susednou Seredou urcovala vyznamna poloha krizovatky dvoch
historickych ciest, jedna smerovala zapadovychodne z Moravy cez Trnavu a Sintavu do Ostrihomu,
druha viedla severojuznym smerom udolia Vahu. Obec je vzdialena od krajského mesta Trnava cca 20
km. Z blizkosti krajského mesta vyplyva zvySeny zaujem o kipu pozemkov v tejto lokalite. V obci Zije 1
790 obyvatelov (31.12.2023). Velkosti obce zodpoveda obcianska vybavenost.

Z hl'adiska izemnoplanovacich zamerov lokalita v kratkodobom i dlhodobom vyhl'ade nebude dotknuta
zamermi, ktoré by zmenili resp. zhorsili sic¢asné podmienky na byvanie. Sidelny ttvar je z hl'adiska urbanizacie
dobudovavany novostavbami rodinnych domov. Konfliktné skupiny obyvatel'stva pocas obhliadky neboli
zaznamenané.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnocovania je pozemok uréeny izemnym planom obce na byvanie v rodinnych domoch (vid'. UPI
v prilohe ZP) a nie je predpoklad, Ze by boli vyuZivané na iny ucel.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

Na LV €. 487 su zapisané poznamky a evidovana tarcha vid'. LV ¢. 487 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutel'nost sa viazu vecné prava tretich osoéb vo forme zalozného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutelnostou nie st
znalkyni zndme.



Znalec: Ing. Lucia Magulovd

Cislo posudku: 83/2024

2.1 POZEMKY

Predmetom ohodnotenia pozemok - parcela registra "E" parc. ¢. 1034 situovana mimo zastavaného izemia obce
Dolna Streda, k.4. Dolna Streda. Pozemok parc. ¢. 10345 je pristupny po ucelovej obecnej komunikacii. Podl'a
uzemného planu obce je lokalite, v ktorej sa ohodnocovany pozemok nachddza urc¢end na vystavbu rodinnych
domov. Pozemok je uréeny izemnym pldnom na vysSie vyuzitie ako je vyuzivany v sticasnosti. Pozemok je
rovinaty, Ciastocne oploteny, pocas obhliadky sa javil ako neudrziavany. Moznost pripojenia na inZinierske siete
priamo na pozemKu nie je znalkyni znama, obec Dolna Streda je plynofikovana a ma verejny rozvod NN, vodovod

a kanaliz4ciu.

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok

Parcela | Druh pozemku ‘ Spolu vymera [m2] ‘ Spoluvlastnicky podiel | Vymera podielu [m2]
1034 ornd poda 651,00 3/8 244,13
Obec: Doln4 Streda
Vychodiskova hodnota: VHwm; =80,00% z 26,56 €/m?2 = 21,25 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situécie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Kkoeficient inte‘;lzi vvusitia rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
tyvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom
- ” . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Ly . . M . v 0,90
, 15 min. pri beZnej preméavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuzitia Gzemia
ki . , Y , o . . - .
oot tehnicke % bed baene (st sapjent i s by verefhsie, g
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz 1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZzitie, neZ na aké slizia v
koeficient povySujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 3,00
faktorov sidla a pod.)
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,05 * 0,90 * 1,30 * 1,20 * 3,00 * 1,00 4,4226
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 21,25 €/m2 * 4,4226 93,98 €/m?2
VSeobecna hodnota podielu pozemku VSH = Podiel * VSHroz = 3/8 * 61 180,98 € 22 942,87 €
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet | VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1034 651,00 m2*93,98 €/m?*3/8 22942,87
Spolu | | 22 942,87




Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 83/2024

[1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Citacia otazok zadavatel'a a stru¢na odpoved’:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti: spoluvlastnickeho podielu vo vyske 3/8 na pozemku parcely
registra "E" parc. ¢. 1034 v katastralnom tuzemi Dolna Streda, obec Dolna Streda, okres: Galanta, Trnavsky kraj.
Vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru
by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuici
budu konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti bola stanoveni met6dou polohovej diferenciacie vo vyske 22 900 € s DPH.
Rekapitulacia:

PozemKy:
Vseobecna hodnota pozemkov metédou polohovej diferenciacie: 22900 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok - parc. ¢. 1034 (244,13 m2) 3/8 22 942,87
Vseobecna hodnota celkom 22 942,87
VsSeobecna hodnota zaokriihlene 22 900,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvadsat'dvatisicdevit'sto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Na LV ¢. 487 s zapisané poznamky a evidovana tarcha vid'. LV €. 487 v prilohe znaleckého posudku.

Na nehnutelnost sa viazu vecné prava tretich osob vo forme zaloZného prava, o ma vplyv na vSeobecnu
hodnotu ohodnocovanej nehnutel'nosti a jej predajnost. Ziadne iné rizika spojené s nehnutel'nostou nie st
znalkyni zname.

V Suchej nad Parnou, dila 22.05.2024 Ing. Lucia Magulova
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 83/2024

[V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutel'nosti - z listu vlastnictva ¢. 487 k.u. Dolna Streda zo dila 22.5.2024
2. Képia katastralnej mapy zo dia 22.5.2024

3. Uzemnoplanovacia informacia

4. Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTT{

Okres 2 202 Galanta Datum vyhotovenia  : 22.5.2024
Obec : 555789 Dolna Streda Cas vyhotovenia 1 17:30:07
Katastralne tizemie  : 811777 Dolna Streda Udaje platné k 1 21.5.2024 18:00:00

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 487 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,E" evidované na mape urceného operatu Pocet parciel: 1
Parcelné ¢islo Vymera v m? Druh pozemku P6vodné Spolo¢na Umiestnenie
katastralne nehnutel’'nost’ pozemku
uzemie
1034 651 Orné pdda 1 2

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Umiestnenie pozemku
2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové¢ | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj
4 UJLAKY Jozefr. Ujlaky, ., __ _____ _  Datumnarodenia: _.__.__ . 3/8

Titul nadobudnutia:
Z 3278/2007-OsvedcCenie o dedi¢stve 15D /64/2007 Dnot 99/2007 zo dia 19.7.2007- v.z. 218/2007

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutelnosti

P2 246/17- Zacatie vykonu zalozného prava z 5.6.17 formou dobrovolnej drazby v prospech -
POHOTOVOST s.r.0., Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 807 598 - &.z. 256/17

P 140/24- Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava z 7.3.24 spdsobom dobrovolnej drazby | -
v prospech POHOTOVOST s.r.0., Pribinova 25, Bratislava, ICO: 35 807 598 - ¢.z. 68/24

Ostatni vlastnici nevyziadani.

Spravca Pocet spraveov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifika¢ny tdaj

5 Slovensky pozemkovy fond, Badkova 36, Bratislava, PSC 817 15, SK, ICO: 17335345

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

Néjomca - Neevidovani

1z2


Sidónia Dudáková

Sidónia Dudáková


Iné opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 4 Pod &.V 4974/2008 zo dita 7.1.2009 sa zriad'uje zalozné pravo v prospech POHOTOVOST,

s.r.0., Pribinova 25, 811 09 Bratislava , ICO: 35 807 598, na zaklade zmluvy o zriadeni
zalozného prava ¢. 108/2008-TICH.- v.z. 1/2009

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 22. 5. 2024

Parcela registra E, 1034

Trnavsky > Galanta > Dolna Streda > k.U. Dolna Streda

685/13 1048800271 161200 3641226 1001

885/14

215212

2149/49

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky.
Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sp6sobild osoba.



OBECNY URAD Dolna Streda

PSC 925 63

C.j. 699/2024

Drazby Realit, s.r.0.
Tri Vody L
900 45 Malinovo Dolné Streda, 22.4.2024

Vec: Ziadost’ o vydanie izemno-planovacej informacie - odpoved’

Na zéklade VasSej ziadosti zo dia 22.4.2024 vo veci vydanie uzemnopldnovacej
informacie na parcelu KN“E“ 1034 v k.. Dolné Streda, Vam oznamujeme,
ze uvedena parcela sa nachadza podl'a izemného planu obce v intravilane obce.
Ide o lokalitu, ktora je podla ZaD ¢.8/2021 oznacend oranzovou farbou a vyznacena ako
237: BR1-011-01 t.j. uréena na vystavbu rodinnych domov/vid’.priloha/
Réamec jednotlivych regulativov tykajicich sa daného Gzemia néjdete na:
https://www.dolnastreda.sk/urad/uzemny-plan/ v zneni neskor$ich zmien a doplnkov.
S pozdravom

ofes Dolnd Streda
Opecny urad
pSC: 92563
-3~

PhDr. Mgr. Lubos
starosta obce

Priloha: vykresova ¢ast’ daného uzemia
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Sidónia Dudáková
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Znalec: Ing. Lucia Magulovd Cislo posudku: 83/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel’ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo (37 00 00) a odvetvie odhad
hodnoty nehnutel'nosti (37 09 00), pod eviden¢nym c¢islom 915419.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 83/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.

Ing. Lucia Magulova
znalec



