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Znalec: Ing. Juraj Talian, PhD., Hrobakova 13, 851 02 Bratislava, Tel.: 0903127715
Znalec v odbore stavebnictvo
Odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnost{ a Pozemné stavby
Evidencné cislo: 914986
Zadavatel: DRAZ0BNIK, s.r.o.
Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice
zapisana v Obchodnom registri Mestského sidu Kogice, oddiel: Sro, vlozka ¢ 19669/V

Cislo objednavky: Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dfia 29.09.2023

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 6572023

Vo veci: Stanovenie odhadu v§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

pozemky parcelné &islo 3539/87 a3622/2, zapisane na liste vlastnictva éfslo 5689, obec Velky Meder,
katastralne tizemie Vel'ky Meder,

pozemok parcélné tislo 3539/62, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 6461, obec Velky Meder, katastralne tizemie
Vel'ky Meder,

pozemok parcelné ¢islo 3623/1, zapisany na liste vlastnictva &islo 2369, obec Velky Meder, katastralne (izemie
Velky Meder,

pre ticel vykonania dobrovol'nej drazby.

Pocet stran (z toho priloh) : 19 (z toho 9 stran priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 5x v tladenej forme, 1x CD
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. GVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovenie odhadu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti:

® pozemky parcelné ¢islo 3539/87 a 3622/2, zapisane na liste vlastnictva &slo 5689, obec Velky Meder, katastralne
Uzemie Vel'ky Meder,

® pozemok parcelné &{slo 3539/62, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 6461, obec Velky Meder, katastralne Gzemie Velky
Meder,

® pozemok parcelné éfslo 3623/1, zapisany na liste vlastnictva &islo 2369, obec Velky Meder, katastralne Gzemie Velky
Meder.

2. Uéel znaleckého posudku:
VSeobecnd hodnota nehnutelnosti tvoriacich predmet znaleckého posudku je stanovena za ifelom vykonu ziloZného priva
formou dobrovol'nej drazby podl'a zikona NR SR &slo 527/2002 Z.z. 0 dobrovol'nych drazbach v zneni neskoriich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
24.10.2023- osobni obhliadka.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost ohodnocuje:
18.08.2023

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadavatel'om:

® Objednavka na vypracovanie znaleckého posudkuy, zo diia 12.10.2023, znacka 022/2023 (vo formate PDF);

b) podklady ziskané znalcom:

®  Vypis z katastra nehnutelnosti, vypisy z listu vlastnictva &islo 5689, 6461, 2369, zo diia 07.11.2023, kat. Gzemie Velky
Meder, (vyhotoveny cez katastralny portal);

® Kopie katastralnej mapy zo diia 07.11.2023, kat. izemie Vel'ky Meder(vyhotovend z ISKN).

[

- PouZité pravne predpisy a literatiira:

® Zakon ¢.382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplnenf niektorych zikonov;

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zbierky zdkonov o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov;

® Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &. 382/20047Z.z. 0
znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov;

® VyhlaSka MS SR ¢:490/2004 7. z,, ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 7. z. 0 znalcoch, tImoénikoch a prekladateloch a
o zmene a doplneni niektorych zakonov;

® Vyhlaska MS SR ¢ 534/2008 Z. z, ktorou sa menf vyhldska MS SR & 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zdkon &.
382/2004 7. z. o znalcoch, timoé¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni vyhlagky ¢,
500/2005 Z. 7.;

® Vyhldska MS SR €. 491/2004 Z, z. 0 odmenéach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu agu pre znalcov, timoénikov a
prekladatel'ov;

® VyhlaSka MS SR & 254/2010, ktorou sa meni vyhldska €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov;

® VyhlaSka MS SR ¢ 213/2017, ktorou sa men{ vyhlaska Ministerstva spravodlivesti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsgich predpisov;

® Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v EDIS, 2001,

ISBN 80-7100-827-3;

® Zdikon €. 527/2002 o dobrovolnych dra?bich a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady & 323/1992 Zb. o notaroch a
notdrskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v znen{ neskor&ich predpisov.

~

- Definicie délezitych pojmov:

V3eobecnd hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnostf a stavieb, ktor4 je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej3ej ceny ku diiu ohodnotenia, ktor by tieto mali dosiahnu na trhu v podmienkach volnej sitaze, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohmitkou. Cena je obvykle vratene DPH. Odhad hodnoty
predmetu drazby je teda cenon obvyklou v mieste a ¥ase konania drashv resp. podla 8§12, odst.1 Z3k. & 527/2002 Z.z. o
dobrovolngch drazbach - "Drazobinik zaisti ohodnotenie predmetu draghy podl'a ceny obvyklei v mieste a ¢ase konania
drazby” a hodnota nehnutelnosti v iom vy&islend miZe slizit ako vyvolavaria cena k drazbe nehnutelnosti.
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8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Podla prilohy & 3 k vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Zbierky zadkonov o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku sa vieobecnd hodnota pozemkov stanovi tymito metédami:

®  porovnavacia metoda;

® vynosovd metéda (pouzije sa v pripade, %e pozemok je schopny dosahovat' vynos);

® metéda polohovej diferenciacie.

VSeobecnd hodnota mdze byt stanovena réznymi metédami- vyber vhodnej metédy vykond znalec. Podl'a uéelu znaleckého
posudku mozno pouZit aj viac metdd sticasne.

V3eobecna hodnota pozemkov - porovnavacia metdda:

Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch pozemkov. Porovnanie sa vykondva na mernt jednotku (1 m? pozemku)
s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie musia byt
plne identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vyluéi¢ vietky vplyvy mimoriadnych okolnost{ trhu. Pre nedostatok
hodnovernych a preskimatelnych podkladov pre dany pozemok, porovnavacia metéda nebude pouZitd pri vypolte
vSeobecnej hodnoty pozemkov tvoriacich predmet znaleckého posudku.

VSeobecna hodnota pozemkov - vynosova metdda:
PouZije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat' vynos. Pozemky tvoriace predmet znaleckého posudku bez vynosu,
preto vynosova metéda nebude pouzitd pri vypotte vieobecnej hodnoty pozemku tvoriaceho predmet znaleckého posudku.

VSegbecna hodnota pozemkov - metéda polohovej diferenciacie:

Vseobecnd hodnota pozemkov vzastavenom tizem{ obce, nepolnohospoddrskych anelesnych pozemkov avieobecné
hodnota pozemkov mimo zastavaného tizemia obce urenych na stavbu je stanovend vynasobenim vymery pozemku
jednotkovou vSeobecnou hodnotou pozemku. Jednotkovi vieobecna hodnota pozemku je stanovend Gpravou jednotkovej
vychodiskovej hodnoty pozemkov koeficientom polohovej diferencidcie, vyjadrujici vplyv polohy aostatnych faktorov
vplyvajlcich na vieobecnt hodnotu v mieste a ¢ase.

VSeobecnd hodnota pozemku je stanovena metédou polohovej diferenciacie, ktora objektiviza¢nymi faktormi vystihuje stav,
velkost a vybavenie pozemku IS, moZnosti pristupy, moZnosti vyuZitia podla UPL Metédu polohovej diferencidcie povazujem
za znalecky odhad najpravdepodobnejiej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by mala nehnutelnost’ dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujiici aj predavajici konaji s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje:

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI, vytvoreny cez katastralny portal, EIAST. VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5689,
6461, 2369:

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
PARCELY registra ,C" evidované na katastralnej mape

Parvc)ela Vymera Druh pozemku Spbsob vyuz. Dru},l chr: Spol'oénét Umiestn. Druh’. pr.

Lislo vm2 pozemku | nehnutelnosti | nehnutelnost | pozemku vztahu
3539/87 325 Ostatna plocha 36 401 1 1
3622/3 1836 Zahrada 4 401 1 1
3539/62 2070 Zast. plocha a nadvorie 18 401 1 1
3623/1 869 Zahrada 4 401 1 1

Plomba vyznagena na zéklade Z-6965/2019 (Rozhodnutie sidu o uréeni vlastnickeho prava)

Spdsob vyuzivania pozemku:

4- Pozemok prevaZne v zastavanom tzemf obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna
nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny

36- Pozemok, ktory nie je vyuzivany ziadnym z uvedenych spdsobov

37- Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly tZitok
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18- Pozemok, na ktorom je dvor
Spolo¢nd nehnutelnost’
1- Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Druh chrdnenej nehnutel'nosti
401- Chranené loZiskové Uzemie
Umiestnenie pozemku
1 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného izemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. tislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &fslo (1€0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sfdlo) viastnika

Utastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 LAND HOLD, s.r.0., Partizdnska 1264/6, Velky Meder, PSC 932 01, SR, IC0: 46407456 1/1

CAST C: TARCHY
ZéloZné prava- pozri list vlastnictva v prilohe.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posadenia:

Osobnd obhliadka pozemkov bola vykonand dia 24.10.2023 bez Uéasti zadavatela. Bola vykonand fotodokumentacia
skutkového stavu pozemkov, ktorej Cast je spracovana v prilohe znaleckého posudku. V pripade p. ¢ 3539/62 bola
vyhotovenad fotodokumentécie len v jeho blizkom okoli, nakol'ko tento pozemok nebol volne pristupny.

d) Porovnanie siladu projektovej dokumenticie a stavebnej dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:
Predmetom ohodnotenia st pozemky a nie stavba, preto sa neporovnavala projektova a stavebna dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, porovnanie siladu popisnych a geodetickych udajov katastra nehnutelnosti so
zistenym skutoénym stavom:

Poskytnuté ddaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutkovym stavom. Neboli zistené #iadne rozdiely v popisnych
alebo geodetickych tidajoch. Vlastnictvo k pozemkom je usporiadané, vo vlastnictve spoloénosti s ruéenim obmedzenym.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:

® pozemky parcelné &islo 3539/87 a3622/2, zapisane na liste vlastnictva &islo 5689, obec Velky Meder, katastrdlne
tizemie Velky Meder,

® pozemok parcelné &islo 3539/62, zapisany na liste vlastnictva ¢islo 6461, obec Velky Meder, katastralne tizemie Vel'ky
Meder,

®  pozemok parcelné ¢islo 3623/1, zapisany na liste vlastnictva &islo 2369, obec Vel'ky Meder, katastralne tizemie Velky
Meder.

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

h) Infermacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného vyuzivania
pozemkov:

V zmysle uzemného planu pozemky p. €. 3622/3 a 3623/1 st sti¢ast'ou zény Z7, ktoré je definovan4 ako obytnd zéna. Jedna sa
0 obytné tizemie rodinnych domov v&itane obcianskej vybavenosti miestneho vyznamu. Parcely p. ¢. 3539/87 a 3539/62 st
stiastou zény Z11, ktora je definovana ako priemyselna zéna juh, ktora zahfia vyrobné a skladové prevadzky. Funkéne tvori
vyrobné tizemie.

3

Mz
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Obr.:  Uzemny plén mesta Velky Meder, Vyrez z vykresu &islo 2 Komplexny ndvrh rieSenia priestorového usporiadania
a funk&ného vyuzivania tizemia (s oznalenim polohy pozemkov- biela $ipka)
Zdroj: https://www.velkymeder.sk/nase-mesto/rozvojove-dokumenty-mesta/

Kompletna aktudlny tGzemnopldnovacia informacia s popisom podmienok funkéného vyuzitia a spdsobu vyuZitia danej
funkénej plochy sa nachadza v prilohe.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetné pozemky sit z miestnej komunikécie z beténovych panelov v zastavanom tuzem{ mesta Vel'ky Meder. St situované
vjuhovychodnej Casti mesta na rozhran{ priemyselnej a obytnej zény. Centrum je dostupné do 15 minut peso, kde sa
nachddza kompletnd ob¢ianska vybavenost mesta. Termalne kipalisko sa nachadza asi 2 km juhozédpadne (do 5 mimit
autom).

Mesto lezl v juznej ¢asti Zitného ostrova, len asi 8 km severne od Dunaja a madarskej hranice. 0d Dunajskej Stredy je
vzdialené 20 km juhovychodne, od Komarna 32 km zapadne a Gyor lezi len 25 km juZne. KriZuje sa tu cesta 1/13, 1/63 a
11/561, délezitd lohu zohrava aj Zelezni¢na trat’ Bratislava - Koméarno (Zdroj: www.wikipedia.org).

Velky Meder je agrdrnym centrom dolného Zitného ostrova s vyznamnym potravinirskym priemyslom a zavodmi
napéjajlicimi sa na automobilovy priemysel. Dalej sa tu nachadzaji podniky stavebného priemyslu a stolarske zavody.
Napriek tomu je najvyznamnejs$im hospodarskym odvetvim mesta turizmus, ktorého stredobodom je termdlne kipalisko,
kolaudované v roku 1974. Od tych ¢ias sa postupne modernizovalo a v dne$nej dobe ma u% viac bazénov a rekrea¢nych
priestorov, ktoré vitaji po oddychu a liedenf tiiziacich navitevnikov. V meste je mnozstvo supermarketov, Billa, Lidl alebo
Jednota, ale aj mensie obchody. SU tu aj dve Cerpacie stanice a turisti sa mé%u zabavit v centrach volného ¢asu, v
pohostinstvach a v zabavnych podnikoch. V roku 2009 mesto eviduje okolo 400 zaregistrovanych ubytovatelov s priblizne
5000 16zkami v odlisnych ¢astiach mesta. Ndjdeme tu ubytovanie niz3ich kategérii, kempingy, ale aj trojhviezdi¢kové hotely a
wellness centrd poskytujice vysokokvalitné sluzby (Zdroj: www.velkymeder.sk).

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Pozemok p. €. 3622/3 a3623/1 boli v ¢ase obhliadky vyZivané ako zahrada s ovocnymi stromami. V zmysle tizemného planu
je mozné ich vysSie vyuzitie napr. na vystavbu rodinného domu. P. & 3539/62 a3539/87 boli nevyuZivané, vzmysle
uzemného planu sicast plochy priemyselnej vyroby.

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

Podl'a vypisov z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva &slo 5689, katastralne izemie Vel'ky Meder, k datumu, ku ktorému
sa nehnutelnosti ohodnocuji, viaznu na nehnutelnostiach tarchy- zaloZné prava, ozndmenia o zaéati vykonu zaloZného
préva, neodkladné opatrenie, pozri list vlastnictva v prilohe znaleckého posudku. Na liste vlastnictva ¢islo 2369 sti vyznadené
plomby.

Neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by mohli negativne ovplyvnit' sti€asné vyuZivanie nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.2 Identifikacia pozemku: P.¢.3622/3 a3623/1

Pozemky st geometricky a polohovo urtené, zobrazené v katastralnej mape a oznatené parcelnym ¢islom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako z&hrada, v zastavanom tzemf obce, v chranenom loZiskovom tzemi. Pozemky st rovinné, tvoria spolu
jeden celok priblizne obd{Znikového tvaru ohranizené oplotenim, s vyustenim na miestnu pristupovi panelovi komunikaciu
z vychodnej strany, kde st inZinierske siete- predpokladdm eklekticka energia a vodovod.

Pozemky st z podstatnej ¢asti zatravnené s ovocnymi stromami, na p .& 3622/3 je pri uliénom oploteni umiestnena drobna
stavba- zahradna chatka.

Vyhladovo podmienky stabilné. Je moiné uvazovat vysiie vyuZitie pozemkov ako v stasnosti, napr. na zistavbu podla
regulativ \izemného planu.

Vzhladom na zvySeny ziujem o kipu pozemkov v tejto lokalite vyplyvajiici z hlavného mesta stanovujem jednotkovi
vychodiskovii hodnotu pozemku na 30 % z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pre Bratislavu a zarovei povySujuci
koeficient vo vyske 1,70.



65/2023

Parcela Druh pozemku r Vzorec ‘ Spolu vymera [m?] | Podiel ‘ Vymera [m?] |
3622/3 zahrada 1836 1836,00 1/1 1836,00
3623/1 zdhrada 869 869,00 1/1 869,00
Spolu vymera ‘ ‘ | ‘ 2705,00
Obec: Velky Meder
Vychodiskova hodnota: VHwm = 30,00% z 66,39 €/m? = 19,92 €/m?
| Oznateniea nazov Hodnotenie | Hodnota

koeficientu ¢ koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreaéné oblasti
ks pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné zény na
koeficient vieobecnej  predmestiach a priemyslové a palnohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzi aFitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
DAL - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 5kolstvo, zdravotnictvo, §port so
$tandardnym vybavenim
Ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa me#no dostat’ prostriedkom
koeficient dopravnych hrom_adne! doPrayy aleblo osobnym motorovyr’n Vozuilomvdo Cf.entravr.n'esta do 0,90
. 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov - .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych dzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,20
vyuZzitia izemia
ki . . B . Co o
koeficient technickej rZI.zistrll’(la(cll:; r\rfl};tgst\;eglfsz\ggoz‘?o;t n?:;?tlriﬁla] najviac na dva druhy verejnych sietf, 110
infrastruktiry pozemku P yvoay e Y
kz . e P . ) 5
koeficient povySujéicich 3. P9zerr}k){ § vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,70
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov _
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota ‘
Koeficient polohovej diferencidcie kep=1,00*1,00* 0,90 * 1,20 * 1,10 * 1,70 * 1,00 2,0196‘
|ednotkova hodnota pozemku VSHw; = VHu * kep = 19,92 €/m2*2,0196 40,23 €/m2
VSeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * V§Hu; = 2 705,00 m? * 40,23 €/m? 108 822,15 €|

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

[ Vypodet

parcela ¢.3622/3
parcela ¢.3623/1

V5eobecna hodnota pozemku
v celosti [€]

1836,00m2* 40,23 €/m2*1 /1
869,00 m2* 40,23 €/m2*1 /1

Spolu

73 862,28
34.959,87

108 822,15
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2.1.1.3 Identifikacia pozemku: P. ¢ 3539/62 a 3539/87

Pozemky st geometricky a polohovo uréené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnym éislom (parcela), vedené
na liste vlastnictva ako zastavané plochy a ostatnd plochy, vzastavanom tizemi obce, v chranenom loZiskovom tzemi.
Pozemky si rovinné, tvoria spolu jeden celok. P. ¢ 3539/87 je malej vymery atizkeho tvaru s vydstenim na miestnu
pristupovd panelovii komunikaciu zo zapadnej strany, kde s inZinierske siete- predpokladdm eklekticka energia a vodovod.
Je zatrdvneny a zarasteny naletovymi drevinami. P. & 3539/62 je obdl#nikového tvar, ohraniteny oplotenim, nezastavany
a celoploSne zatravneny. je pristupny z prilahlého priemyselného arealu.

Vyhladovo podmienky stabilné. Je mozné uvazovat' vysSie vyuzitie pozemkov ako v sifasnosti, napr. na zastavbu podla
regulativ izemného planu.

Vzhladom na zvySeny zdujem o kipu pozemkov v tejto lokalite vyplyvajici z hlavného mesta stanovujem jednotkovi
vychodiskovi hodnotu pozemku na 30 % z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pre Bratislavu a zaroveii povySujici
koeficient vo vyske 1,20.

Parcela J Druh pozemku ‘ Vzorec Spolu vymera [m2] l Podielj Vymera [1;2]_.
;539/62 zastavané plochyanédvoria_ 2070 - _2070,00- 1/1- 2070,00
3539/87 ostatna plocha 325 325,00 1/1 325,00
SpMuvynmra[ i | ‘ ‘ 2395,00
Obec: Vel'ky Meder
Vychodiskova hodnota: VHwm; = 30,00% z 66,39 €/m? = 19,92 €/m?

Oznalenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

3. obytné Casti obei a miest od 5 000 do 16 000 obyvatel'ov a rekreaéné oblasti

ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 ohyvatel'ov, obytné zény na |
koeficient vieobecnej  predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situdcie obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov

5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym

vybavenim,

- rekreaéné stavby na individuélnu rekredciu, 1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravy, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so

$tandardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuZitia

3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’ prostriedkom

ko . . , . i
koeficient dopravnych hrom.adne? do?rayy aleblo osobnym motorovyrln v021dlomvd0 Ct?ntl avr.n_esta do 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuzitia
vztahov . .
mestskej hromadnej dopravy
kr 4. vyrobné izemia s prevahou pléch pre priemyseind vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 1,00
vyuZzitia izemia vybavenie
ki , , . , - . o L.
koeficient technicke; iést;itlin; r\zlgat\;enost (11(1102n0dst nTp]?t] e.ma)na]wac na dva druhy verejnych sieti, 110
infrastruktiry pozemku prixia stnerozvody vody, elextriny
kz . e , ) .
koeficient povySujicich 3. ],)f)zen.lky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohl'adnené v 1.20
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
ke
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov |
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
l Nazov Vypocet Hodnota
‘Koeficient polohovej diferenciicie kep=1,00*1,00*0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,20 * 1,00 1,1880
‘]ednotkové hodnota pozemku VSHwy = VHu *kpp = 19,92 €/m? * 1,1880 23,66 €/m?
| N 2
|‘v’seobecné hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwm = 2 395,00 m2 * 23,66 €/m? 56 665,70 €




VYHODNOTENIE PO PARCELACH

65/2023

Nazov J V§potet '-Véeobecr‘lléclgi);isréiofz]pozemku
p:rcela 353962 2070,00m2 * 23,66 €/m2*1 /1 o 4897620
parcela & 3539/87 325,00 m2* 23,66 €/m2*1 /1 7 689,50
Spolu ] ] 56 665,70
I1I. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

ULOHA:

Stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

pozemky parceiné Cislo 3539/87 a 3622/2, zapisane na liste vlastnictva &islo 5689, obec Velky Meder, katastralne tizemie

Vel'ky Meder,

pozemok parcelné &islo 3539/62, zapisany na liste vlastnictva éfslo 6461, obec Velky Meder, katastralne Gzemie Velky

Meder,

pozemok parcelné ¢islo 3623 /1, zapisany na liste vlastnictva &islo 2369, obec Vel'ky Meder, katastralne Gzemie Vel'ky Meder,

pre el vykonania dobrovolnej drazby.

ODPOVED:

Ku driu 07.11.2023 stanovujem odhad vieobecnej hodnoty uvedenych nehnutelnosti, vo vyske:

165 000,00 Eur

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov

Pozemky
P. & 3622/3 a3623/1- parc. & 3622/3 (1836 m?)
P. & 3622/3 a3623/1 - parc. &, 3623/1 (869 m?)
P. ¢ 3539/62 a 3539/87 - parc. & 3539/62 (2 070 m?)
P. & 3539/62 a 3539/87 - parc. &. 3539/87 (325 m?)
Spolu pozemky (5 100,00 m?)

\V3eobecna hodnota celkom

VSeobecna hodnota zaokrithlene

VSeobecna hodnota [€]

73 862,28
34 959,87
48 976,20
7 689,50
165 487,85
165 487,85

165 000,00

Slovom: Jedenstoestdesiatpittisic Eur

3. MIMORIADNE RIZIKA

Neboli zistené.




65,2023

Znalecky tkon (znalecky posudok) bol vypracovany v Siestich vyhotoveniach, z ktorych pat odovzdanych Objednavatelovi
ajeden ostdva v archive Znalca.

V Bratislave dria 7.11.2023 Ing. kl_ra]' Taiian, PhD.
IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dta 12.10.2023 (1xA4) Strana ¢. 10

2. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu viastnictva ¢. 5689 (1xA4) Strana ¢. 11

3. Vypis z katastra nehnutel'nosti, vypis z listu vlastnictva ¢. 6461 (1xA4) Strana ¢. 12

4. Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva ¢ 2369 (1xA4) Strana ¢. 13

5. Kopie katastralnej mapy (2xA4) i Strana ¢. 14 - 15

6. Mesto Vel'ky Meder, list zo dila 26.10.2023 vo veci Uzemnoplanovacia infarmacia (2xA4) Strana ¢.16- 17

7. Fotodokumenticia (1xA4) Strana ¢. 18

SPOLU PRILOHY: 9xA4 STRANA¢.10-18



Auoyn suarad eu fuppznodau of stdfy

1TOTLT01772~ 1Z0T/LHTL 77 1T0T's $T tup Jsoupdoatd ojpngopeu uavus).
NPT ay.A0ueq Yaads0sd A {707 L0°TT WIP O {TOT/6ELS08 101 2 At OYIUZ0IB/ [IPTLIZ O SNRUROL0Y

[ OISR P30pE

od yu

A

SHOTE - E2T9ELRGESE 9 md NOLD RO PLOEGR AT IO LYoz | orsiz 2 opeaod snserA

FLOROT F1/LE] PRI SSUSN (£L61
r » N TAGYHOSTIA N
Yusqey . R

RELINRITHETRIN

AHDHUVL D LSY

GI0T/167177°3 - daz] eaapapy SY19A 0y ard 019 [Dyswaz op Syests aungeso ard vrwayn OUDUDIRIYD RIDJIN O NUPOY70Y 6] 0TH0E-Y

Praoyusepa y , (epy Suguyrnuapn Sup [AsNIRRVEiR w:_:,: L
+ usou oy au ojpis 7 niqod o

o[s}
21004

i N AOZEN / OUILL JBPOL OUW “0ys1AZoLd Jinjry
©qoso puduarsdo guy
TLEADPLADIN
S i m ; . T 1
TAOYIIISRIA M {epu SuduBuapt Sup 7 Q.1 / 0ISE2 SUPOT “BIIAPOITY W] [ I
M:m::,_&:_:_u__ a[pis / 1) sqod o) o) :2“ i
i M 07BN / OUDII JUPOL "0udY “0NSEAzaud ULy ;
wnuofpy
i nn E? 5 JZ H
LaoNUISE|A N | lepn ey uapt Suj ; 1/ O[S12 2upo1 "LrIapoa orsia X
1s0u [ OPIS 7 1.500d O OJSIIA | icr”am '
aopmiod

N AOZEN] / OB DUPOT “0uets 088t wzanrd i)

waeadg

[ZOTANR7ZD~ [TOUL6NL
d "dunp naspads nsepus 23 waeid oyar/o[R/ WOPWPAN S RPREEU [A0NUAP MU A0UTP dfieyes -tavul]
upei oggaoyr( 423dsoid \ | TOT'LOTT WP 07 1Z0T/61L50£ 1012 earid 0Y2UZ0[8% NOPELZ 0 SMUPOYL0Y

FT/L6E 22 7w 9ER| 2wy

O rpegy g7y yed ‘T cre A A 0 [d)50 2y/er st 9 ared NN D od uiensou pinugau y nyeiza o nomc,

a2 nueArrd eruozeiez 4ot ¢ £qoso 2120 e apd oyoyomIseia oyfoss npoadd os Jezpz Suuriod ol fueropy
:druasedo puprEyPodu AfLprIRT PUS -1 707/4/D71 "2 RPANS BYSMEUNC MPIS 0YUSAIQ AWISOU7(} [Z/219 d ;

QU/ISRI7 -

: “nsouR[dou [2uAne21 S RIURI0A0P NYPISOP A SAnjurz (uzo(Rs masiz 0 eyueuzod TUARRWION] 9| /TEL] d

Q168 = (L6111 LD) PIUDN T IWIN YW yaadsord v e agid oypuzoges tuoy L1 04eys - 01t J

50U |- 5 -
1RSOU Fayyat Dupnsog

FULOT = €108 T0F 1 FTe 2 w08 snopasard +1/2¢1 4

alepy oup !

SHOTT - STOT T vup o7 .—.:,.-—3 rod PRI A RAIULZ RUZOM7 +1/OLG8 A

€170L6 - {qa medo - L1607 X

TUE0r 7N 0d - [[/6T-¢ [0F T dwod Trog toren vup o/ doand eanpus widny [1/8119 A
L/ZI0EZ3T0d = (1071108 vup o4 (doamad panpuez coday (140 A

T vOuUPLOPRI U]

41 9EFLOTOE 201 “US 'T0 TE6 IS IPIN DLIIA /971 wsuy

‘UTOH ANV'T' H

fepu fuzey0uaps Suf s Q31 0[S12 JUPOI "LIIIpOIAL WA
O[PIS 7 11.408 Oy 1Sy
AOZRN 7 QUK DUPOL “0UdW "0NSTA7aLd [

T OIS A 30

mosely

LLSO);

THLINHAN M VAYHd Z A0SO ANANAYHAO NI VIDINLSVIA @ LSV)

D300 RUAZY WourAL)sy v {uatsstum al yowrvog |
a7 od SHISHISAIEH
NOJS0u (2]t nouo[ods 3l At yowdz0g |
Jsouopyau tndogods
DU/ D AOYSIZO] JUARRYY | o

HSOU[MIRL (UAURIED i)

10q0s0ds 42 SUApI N 7 W upeTy S

Z0 €y af amm Joly yowasad og

Gnpojd aysiepodsoyoujod aut & yo[aZ gyos.y

I/I0 RISER{O 2[00 A0 HURIA[AZ AiNSad S WOy BIAPRSO (DYSHYPRIE, A\ 0GI[ A0 IR WOUE ISty A aueard Yowazog *

nywiozed ez qosods

TpudRd

i {ilg oggl £1TL9E
usides zog
e T T e — R
apod yopeysg ez LB/6ESE

! iR ot og

i .
ompoa Ponywored
- P mywasod JSOU (3NN nsoupug i L -
oserd R : . RIUALZLS A nyurazod g SN WA L D[SID QUjadng
i i aamsaTa rugojods I Busugg g il . .
Coqmg : N N . qosodg “

7 :jataad 12304

adew faurnsejey vu Jueaopiad | )+ nysidar Apag

VLVLSAOd YAOMLASVIA 'V LSV

6895 2 VALOINLSVIA ALSIT Z SIdAA

Auwoyn suagad vu Lujayzaodou of sid s,

0 Gyl IO 19 3y aujeyd aiepyy SIPAN A GOL3US A PUILISIRY
STELL LSRRGS Y S0P W[ NN 200y
CTOT I L PHAOIOSA WriR() epa)s pslewag] 107 a0

{LSONTILANHAN VHLSVLVM Z SIdAA

Aqipgndas faxsudaols vajsviey e ayeidoey 1zapoas peay



Auoyn suaetd vu Suouznodou af std A

oI 2%
AHOUVL D IS¥D

D [0 0 2NUUPOYZOY 4 1OT/H0S-Y

Quapraudau - afepn yup

1

asp
QAOPTIOG

©qoso eudua.tdo guf

TUEAOPIAION

1/0Q1/ 0[SI2 3UpaI "RILapoI wajec ]
OIS / tsqod oy OISO

bt

BHUO

TUEADPIADON

1OpoT WL |
|

pA SRR LUIPT uf £ Q1 / O[St pupot
op1S 7 wigod o oSOHA
AG/RN / OUDW UPOI “oudur “oystazatd g

ofs12 H

01 TL0T/LTRL T |

iy

rupuqopen L

o
2a0pRtog

1 JURUETRY
AOZEN / OO UPOL “ouMy oystv7aud g

AwseiA

LLSONTALANHAN M VAYHUd Z A0S0 1 YHdO ANIV IDINLESVIA 9 LSV

220 i 1w of yowazog |

mpwod oy

10 150U §21NU yowavod |

Ly au eugesds

10ap ol

mywasod '
JU3UNS3N

g

raaed 10304

advut [aurrseeny vY JURAOPIAI )™ BAISIAN A[2d0e g

VIVLSAOd YAOMLAIYI Y LSYD

1959 2 VALDINLSVTIA (1LSI'T Z SIdAA
Auoyn suagad eu Lupyznodau af stdfp

spaIN

% G0L81% 2 ouprseey

FELETOTTT O

AP ¥

A

[LIFANTY

ST L BHAAOO {3 WY epaug misieuacg 10z

ILSONTALANHIAN VHLSVLVM Z SIdAA

Ayrqadaa [3ysuaaofg vayse)ey e ajeidojaey 1z9poad pu.a))

o



o) nuaesad vpedze iy ot e £qoso ana1) eu awd oyoydmIse oyloas npoaad s ezipy funisod of sueaopez
:awanedo Jupejypesu afi pRLTL POS - [ 707/8/) 1 2 BPANS BYsITung apns oyusaryQ IS (Z/L19d :
e

[STRLETPA ]

N
| FILOL - €1/0E-E10FTHTE 214 w00 awapasard £1/:61 ¥

i aftpu auy '

17626 - FLOT-ET0F1HTE 2 uprd SYm0u0dd-r1/069¢ Al
£1/0L6 - $q8Y2 earido - ¢1/60E X
CT/LEL - 10T 6°C vp 07 sudgorod pupg vy vaduy ¢ [/6Hor A

erRUpnNQopEn iyl

| Haaourp sy
| aNSAIAERS ) el 0YIUZOPRZ TUIPULIZ 0 AJNEPOYZOY ) 0THT; CEE6-7 APTHEZ LU CUINNZIL Bigul]
d ((orouep -NRNYINg
| Npsanapus) vazad 04IVANUL TWPTLEZ D AJROPOYZOY ) 0TOT/TS 17 IPEPITL TR BUIIEULIL U0}
T qearad oypiuses miepeaasd n4zEArz H0a3ad1067) 0 [T §1E.-\ APTPET EE USRS L VG0

H o YSELOFIF (0T “US ‘TN TEG DS IPIN HLIA */F9TI wYsuprng ‘GTOH ANVT 1

BP0 Sudeyynuaps SUf 7 D0/ 01512 PUPQI EIPOIA WL
)pIS 7 MLqod oyRAD 0JSaLY
AOZEN / OUDW PO "euour oyst v agd oy

apod,
i Opagsepanjody

T AONIISE A 1920,
NpwserA

ELSONTILINHEN M VAYYd Z A90S0 ININAVULO INEVIDINLSVIA 4 LSV)

2000 WAL WOURARISEZ A {amsonun af yowazad |

nywsdzod SRS

000U PdjtuydL noue[ads af o yowazog |

Jsoupajnunau pipojods

DU/ DNOYSTLO] JUMIBULY O
OSOUDIUIGAN 20 DURE] o]

urpord aysiupodsoiar god iz & gaor eyos i

/U PUSEIYO “DI30 0 VARUA[y Hfisod £S5 WOI0)Y LU "APEse (YSIYPRIGRZ L 0gIN D20 IUN/D WONR WISE7 3 iz wid yowwvog f

Auoyn auavxd vu Suayuznodau of std£p sz od e gosods
epudiag

s 7og

AHDUVL 2D 1SVD

(2A01d SYAITUISE|A 1EILIN O NPUS ANNUPOYZOY ) 61HT/S960-7 HE[YRY ¥ LEINUZLS BYTuo | g

1 I 10 ¥ vpriyrz 698 HETYE

6HOT/I0T177°2 - dozp aapajy Sfjaa 0y a0 Aoy [DYSWA7 op sk JiHgoso rd RN OYIUNIRKID RO © AMUPO/OY 6 [GT/H0S-Y

suapestidau - afepr pup . -

p N SR W e . k M I nywozod SOU [}y LISOU (e[ i :w::u\aa
TURAOPI AIAN . oyawaerd 1 Jsoupouy .~ o BRIV wyazod SUEARIWEYS  O[S1 pujann
,,,,,,,,,,,,, e A ISIRU (] tuR0[0ds {audueng qug osad . i
LADYHIISRLA N § fipy Sugmyymuaps Suf 7 O1/ 01512 SUPOs LUOPOITU W | orsia ‘ e " L D T ‘ o
T asou A | a[prs 7 ny<god oyl MSAIN | io_n.“w.i | -povasnd 1304
i \O7BN / OUDW pUPOI “ouaw “oystzaud g i
adewn [Hujzasejey vu JUPAOPIAS | )™ RSIAL A3
©qoso vuduagado vup
- VLYLSAOd YAOMLAFYIA 'V LSV
[WEAOPLAIAN
LADYIUSRIA N | At Suf £ 031/ 08I JUPOE "CIUAPOIRL Ui | ot N
nsou gy oIpys / isqod oypreny O L 69€T "2 VALOINLLSV'IA NLSI'T Z SIdAA
1 AO/EN /£ OUDUE PUPOI “Otaw "oyt ated upL b “ ‘
Auon suapad eu fugayznodau af sids
eawofgn hL. AUINZ HEI LR YAN
TEAOPLAIDN ) 0B8] ETIT ELY 3 pupepd afepy) PN ST HILSN QALY DULISTRY
. - — - eI eruaAOIESA 1) Japajy YA casns 240
LAOYIUISELA CpR SUQEHYHUIPT K[ / Q) / OIS1 JUPOI ‘TIIPOITU WL osta | X :
nsou Jagumon opIs /14 1qod oAl NS uE_ Wo | ETOT UL L RIAAUIOY SA () mpans wysleung| e a0
OZBN 7 U9 JUpar o “0ysyvzatd g | priod !
ILSONTALLANHAN VHISVIVM Z SIdAA
eapadg : )
Aqrgndaa [sudao[g vaseiey ¢ ageagoyiey 31z3poasd pe
HHal Y 1S 183 © oy 1y “AIZIp! p!

— . — SO SO — S So——

[TALOT7"2- "TW YR 13w s 0 vpesyes [/579¢ "y ued NN ;) Z0d wiknsou [auuydu 3 1R 174 0x n@maw



11\ 355611 ' 3?@’? |I 22
u L gy T
I |I,____! o | L .
\ I', e I'l o ) ,"I l' III . l || i u I|I 3961 | 3562
- A II'. '.I ll'. jf lll ?55“ | [I_T_||'|I 3558/3 I | —1
R 7 L
: 3543/3\\ | . d _I'l ;#' I.____' gl 'I‘?f ]|'| || d \d l_ﬂ
o ] I'l I',———— T 3553 l' \ I.___|||| | 2 ] \ @
d | ! i' ||I I| \ & \ 2 I| 2 || a3
354311 '-f—f\ \ | | | | e | V12| s |
. i | \ |I Q | I——Jl—__|
354401 1 —Jll '|I II '| | 355712 ||| 5 =
2 d | II o I| {
| a2 | ||I . | e I'| o \
{ 354473 3548

\ |y I' -___\ |I

] N T S Y
354474 :_I I|I | |

S L

L~H/83

| 554 |'|I 3%07/1 | I|I
== l - _____i——————r‘T B |
\I L— = '|I '| \ |I |
|| I II | II \
I| IIlI \ \ I'| I'u l' \ 35(519/12
x | ol
\ | III |II II é lI \ % ||
* l II ll I \2 I'| | > I|
l‘ |||I IlI d \ 353(3’ 63 | II ||I II|
d | \ - | |
B I 3539/82 L« ||
\l 353365 |||| 3533/64 3539/6 IIII \H I'| | 339r78 | |
| || |I
\ '|
|

(a_\) e‘
| | ll \ %é ‘ %2;
| { Il' III| \I \ ] | © \l E
| | \ | I A |
| \\ \ - —
ik l | - = __———I‘L—J' 1 o
.Am‘ { = CE==. _—-'———:_ = _— l . 3 ‘
\-———___—gi_____ —— e ||| ° 3539743 |
i L_____ga_w_a? SERL s Ss i 3539/22 == ==
| \| 353%/34 L_ S ______'ll_dil\ lll—
T S 39735 | S
\l___:::ﬂ / 35_33_/_ 1 | ]|I
I o '
|| I| I 3539719 EE} l\ \I
\ I ESeEE | 3539125 |
\ "y 353926 \ | - = " 3 | |
\ s |
| ‘ll“ 3539/8 |I 3538/51 \ s l \I
T I | | 3539127 |
||
[
6 l/4 |

= _ I B

|
\ |
; |
. b—
3539/66
| \
L | ! |
Okres Obec Katastrélne izemie
Dunajska Streda Velky Meder Vel'ky Meder
Urad geodézie, kartografie a C‘S,l" zakazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  3539/62

Vvhotovené automatizovanym sposobom z [ISKN

Détum a gas vyhotovenia

Koépia je nepouzitel'na na pravne tkony

Udaje platné k

7.11.2023 11:19:48

Spdsob autorizcie

6.11.2023 18:00:00

Bez autorizacie

Informacny systém katastra nehnutel'nosti < Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Strana 1z |
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Okres Obec Katastralne Gizemie
Dunajska Streda Vel'ky Meder Vel'ky Meder
Urad geodézie, kartografie a CIS’IO zikazky : Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  3623/1
Képia je nepouZitel'na na pravoe akony
Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizacie
Détum a ¢as vyhotovenia 7.11.2023 11:18:51 Bez autorizéacie
Udaje platné k 6.11.2023 18:00:00
Informacny systém Katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie. kartogratic a katastra Slovenskej republiky
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FOTODOKUMENTACIA
Pozemok parcelné &islo 15123720, kat. Gizemie Vel'ky Meder

Prlstupova cestado zadnel Casti

;Pohlad nap.¢

. Pohlad na p. & 3622/3 2 3623/1
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V.ZNALECKA DOLOZKA

Znaleckj dolozka fyzickej 0soby
Znalecky tkon som vypra Zname znalcoy, timoénikoy 4 prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstyo
, odve

coval ako znalec zapisany v zq
Spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebnictyo odvetviach Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutel’nosu’, pod
evidenénym ¢islom 91498s,

——

7 4
Ing. | ,

r'a}: Talian, Php,
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