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Ing. Jolan Németh, 930 11 Topolniky, Pionierska 24
Znalkyrnia v odbore stavebnictvo - odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti
ev. ¢. 912490 ¢islo znaleckého posudku : 006/2024

ZNALECKY POSUDOK

"""""""

o veci : odhad vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemkov registra registra ,C“ KN na
novovytvorenych parceldch podla geometrickych planov ¢. 46610910-540/2023,
46610910-541/2023, 46610910-542/2023, 46610910-543/2023, 46610910-
544/2023, 46610910-545/2023 a 46610910-546/2023 v kat. tizemi Dunajskd
Streda, mesto Dunajska Streda

Zadavatel znaleckého posudku: Mesto Dunajskd Streda
Hlavna 50/ 16
929 01 Dunajska Streda

Uéel znaleckého posudku : uzavretie zmluvy na vSeobecnu hodnotu rocného
najmu pozemkov registra ,,C-KN“ na novovytvorenych
parcelach v kat. tzemi Dunajskd Streda, mesto
Dunajska Streda

Znalecky posudok obsahuje 54 stran vcitane krycieho listu, a odovzddva sa v troch
vyhotoveniach objedndvatelovi a jeden exemplar archivuje znalec

Topolniky, dria 15. februara 2024
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I. UvVoD

1. Uloha znalca: Odhad odhad véeobecnej hodnoty ndjmu pozemkouv registra registra. ,,C“
KN na novovytvorenych parceldch podla geometrickych planov ¢. 46610910-540/2023,
46610910-541/2023, 46610910-542/2023, 46610910-543/2023, 46610910-
544/2023, 46610910-545/2023 a 46610910-546/2023 v kat. uzemi Dunajskd Streda,
mesto Dunajska Streda

2. Uéel posudku: prevod nehnutelnosti

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-
technického stavu):: 8. februdara 2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 8. februdara 2024

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

5.a Dodané zadavatelom (objednavatelom):

Geometricky plan ¢. 46610910-540/2023, overeného dria 11.1.2024

Geometricky plan ¢. 46610910-541/ 2023 overeného dria 12.1.2024

Geometricky plan ¢. 46610910-542/2023 overeného dria 12.1.2024

Geometricky plan ¢. 46610910-543/2023 overeného dria 11.1.2024

Geometricky plan'¢.46610910-544/2023 overeného dria 12.1.2024

Geometricky plan ¢. 46610910-545/2023 overeného dria 11.1.2024

Geometricky plan ¢. 46610910-546/2023 overeného dria 11.1.2024

5.b Ziskané znalcom:

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3251 zo dria 10.2.2024, vytvoreny cez katastrdalny portal

Koépie z katastralnej mapy zo dna 10.2.2024, vytvoteny cez katastralny portal

Fotodokumentdcie - orto

Vyvoj ceny za m2rozlohy pozemku pozemkov v Dunajskej Strede na predaj

Priemerné trokové miery z tverov

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa
meni vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z. a vyhlasky
¢.213/2017 Z.z.

6a Dalsie pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhlaska ¢.228 z 20.jula 2018, ktorou sa vykondva zdkon ¢ 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov
v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, tlmocénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

e Vyhldaska MS SR é 500/2005 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlaska MS SR é.
490/2004 Z.z., ktorou sa vykondava zdkon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocénikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

e Vyhlaska MS SR ¢ 534/2008 Z.z.,, ktorou sa meni vyhldska Ministerstva
spravodlivosti tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni vyhldsky ¢é. 500/2005 Z.z.

e Vyhlaska MS SR ¢. 218 z 9.7.2018, ktorou sa meni a doplna vyhlaska ¢. 491/2004
Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a ndahradach za stratu casu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhldska MS SR ¢é. 400/2006 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhldska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendch, nahraddch vydavkov

a nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov
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e Vyhlaska MS SR ¢é. 626/2007 Z.z., ktorou sa meni a dopliia vyhldska Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku

e Vyhlaska MS SR ¢. 605/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku

e Vyhlaska MS SR ¢ 565/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhl. Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmendch, ndhraddch vydavkov a ndahraddch
za stratu casu pre znalcov, tlmocnikov a preklad. v zneni vyhlasky ¢. 400/2006 Z.z.

e Vyhlaska MSSR ¢. 33/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhldaska ¢. 490/2004 Z. z., ktorou sa
vykonadva zdkon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov

e Vyhlaska MSSR ¢. 34/2009 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 491/2004 Z. z. o
odmendch, ndhraddach vydavkov a ndhraddch za stratu ¢asu pre znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov v zneni neskorsich predpisov (dovod: odstranenie disproporcie podielovej
odmeny).

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektouv.

e Zdkon ¢ 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich
predpisov.

e Opatrenie Statistického tradu Slovenskej republiky ¢é 128/2000 Z.z., ktorym sa
vyhlasuje Klasifikdcia stavieb.

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

e VyhlasSka MS SR ¢.254/2010, ktorou sa meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov

7. definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov :

a) Definicie pojmov

VSeobecnd hodnota (VSH)

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
preddvajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na trovni s dariou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metody:

e Metéda porovndvania (Pri vypoclte sa pouziva transakcény pristup. Na porovnanie je
potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1
m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovndvanych pozemkov a ohodnocovaného
pozemku),

e Vynosovd metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budticich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo
neobmedzeného obdobia),

Metéda polohovej diferencidcie (Princip metédy je zalozeny na urceni hodnoty koeficientu

polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemikouv

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli vznesené
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9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: : uzavretie zmluvy na
vSeobecnut hodnotu rocného ndjmu pozemkov registra ,C-KN“ na novovytvorenych
parceldch ¢. 1936/406, parc. ¢. 1936/407, parc. é. 1936/409, parc. é. 1936/410, parc. C.
1936/408, parc. ¢. 2298/207 a na parc. ¢. 2521/ 44.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

Ohodnotenie je vykonané v stlade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vseobecnej hodnoty majetku, (v zneni ¢. 626/2007 Z. z., 605/2008 Z. z.,
47/2009 Z. z., 254/2010 Z. z.,

V znaleckom posudku mam stanovit odhad ndjmu registra ,C-KN“ na novovytvorenych
parcelach oddelenych  geometrickymi planmi ¢ 46610910-540/2023, 46610910-
541/2023, 46610910-542/2023, 46610910-543/2023, 46610910-544/2023, 46610910-
545/2023 a 46610910-546/2023 v kat. uzemi Dunajska Streda, mesto Dunajska Streda

, Z povodnych parciel vedenych na liste vlastnictva ¢.3251 v kat. uzemi Dunajskd Streda,
mesto Dunajskda Streda ako pozemky registra ,C“ na novovytvorenych parceldch .
1936/406, parc. ¢. 1936/407, parc. ¢. 1936/409, parc. ¢. 1936/410, parc. ¢. 1936/408,
parc. ¢. 2298/207 a na parc. ¢. 2521/44, v kat. tzemi Dunajska Streda, mesto Dunajska
Streda.

<«

Pre stanovenie vseobecnej hodnoty rocného ndjmu pozemku sa vychddzame zo vztahu :

VSHypms =VSHpoy ms * ((1+k)"*k/((1+k)" * kn EUR/rok

VSHpozmj - vSeobecnd hodnota pozemku za mernt jednotku EUR/ m?2

kn — koeficient zohladrnujtici dariové zatazenie = 100+ N/ 100

N — ndklady spojené s dosiahnutim HV ( dan z prijmu) — 15%

k = drokovd miera, ktord sa do vypoctu dosahuje v desatinnom tvare (%/ 100)

VSeobecnd hodnota pozemku pre vypocet ndjmu je stanovend metédou polohovej
diferencidcie v zmysle citovaného predpisu, pricom tdto hodnota je definovand ako sucin
vychodiskovej hodnoty pre dant obec a koeficientu polohovej diferencidcie, ktory je
sucinom koeficientu vSeobecnej situdcie, intenzity vyuzitia, dopravného napojenia,
obchodnej a priemyselnej polohy, druhu pozemku a povySujucich resp. redukujucich
faktorov.

VSHpor = M . VSM uy( €)

kde : VSHp - vseobecnd hodnota pozemku stanovend polohovou diferencidciou

VSMus - jednotkovd vseobecnd hodnota pozemku v €/m? - ktord je urcéend z vychodiskovej
hodnoty mesta Dunakjska Streda.

M — vgmera pozemku v m2

k - celkovy koeficient prepoctu polohy, vypocita sa podla vztahu :
ka = ks . kv. kD. kp . k[. kz. kR

kde : ks- koeficient vSeobecnej situdcie ( 0,5 - 2,0)
kv - koeficient intenzity vyuzitia ( 0,8 - 1,20 )

kp - koeficient dopravnych vztahov ( 0,8 - 1,2 )

kp- koeficient funkéného vyuzitia ( 0,9 - 2,0 )

k: - koeficient technickej infrastruktury ( 0,8 - 1,5)
kz- koeficient povysujtcich :(1,01 -3,0)

kr- koeficient redukujticich faktorov:(0,2 — 0,99 )

Dotknuté pozemky na novovytvorenych parcelach. registra ,C-KN“ boli oddelené
geometrickymi planmi ¢. 46610910-540/2023, 46610910-541/2023, 46610910-
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542/2023, 46610910-543/2023, 46610910-544/2023, 46610910-545/2023 a
46610910-546/2023 v kat. tizemi Dunajska Streda, mesto Dunajska Streda

, Z povodnych parciel vedenych na liste vlastnictva ¢.3251 v kat. uzemi Dunajskd Streda,
mesto Dunajska Streda ako pozemky registra ,,C“ na novovytvorenych parceldch ¢.
1936/406, parc. ¢. 1936/407, parc. ¢. 1936/409, parc. ¢. 1936/410, parc. ¢. 1936/408,
parc. ¢. 2298/207 a na parc. ¢. 2521/44, v kat. uzemi Dunajskd Streda, mesto Dunajskd
Streda. Povodné pozemky su vedené na liste vlastnictva ¢.3251 vo vlastnictve mesta
Dunajska Streda, vo vylucnom vlastnictve. Na novovytvorenych pozemkoch budu ulozené
podzemné nddrze na komundlny odpad. Druhy pozemkov su vedené ako zastavané
plochy , resp. ostatné plochy.

Porovndvacia metéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je vylucenda z dévodu nedostatku
relevantnych a hodnovernych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemkouv.

Pozemky, na ktorych sa nachddzaju hodnotené stavby, su zapisané na listoch vlastnictva:

1) Vygpis z listu vlastnictva LV é. 3251
Cast A : Majetkova podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastrdalnej mape

parc. ¢. 1936/40 zastavand plocha vo vymere 3814 m2
parc. ¢. 1936/43 zastavand plocha vo vymere 826 m2
parc. ¢. 1936/68 ostatna plocha vo vymere 1043 m2
parc. ¢. 1936/98 ostatna plocha vo vymere 352 m2
parc. ¢. 1936/ 140 ostatna plocha vo vymere 2 055 m2?
parc. ¢. 1936/ 185 ostatna plocha vo vymere 673 m2
parc. ¢. 1936/ 186 ostatna plocha vo vymere 459 m2
parc. ¢. 1936/ 195 zastavandad plocha vo vymere 977 m2
parc. ¢. 2298/93 zastavana plocha vo vymere 520 m?
parc. ¢. 2298/95 zastavand plocha vo vymere 131 m2
parc. ¢. 2298/ 96 zastavand plocha vo vymere 260 m?
parc. ¢. 2520 zastavand plocha vo vymere 964 m2
parc. ¢. 2521/13 zastavana plocha vo vymere 541 m2

ostatné pozemky neuvedené

Cast B: Vlastnici a iné oprdvnené osoby z prava k nehnutelnosti
Ucastnik pravneho vztahu : viastnik

Por. ¢. 1

Mesto Dunajska Streda ICO: 305383 spoluvlastnicky podiel 1/ 1

Titul nadobudnutia:vid. LV (v prilohe)
Iné udaje : vid. LV¢. 3251 (v prilohe)
Tarchy: vid. LV ¢. 3251 (v prilohe)

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia: miestna obhliadka spojend s
miestnym Setrenim vykonand dna: 8.2.2024

d) Porovnanie technickej dokumentacie so skutkovym stavom : nakolko predmetom
hodnotenia st pozemky, predlozenie dokumentdcie je irralevantné.

e) Udaje katastra nehnutelnosti predmetom znaleckého posudku sii pozemky na
novovytvorenych parceldch ¢. 1936/406, parc. ¢. 1936/407, parc. ¢. 1936/409, parc. C.
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1936/410, parc. ¢. 1936/408, parc. ¢. 2298/207 a na parc. ¢. 2521/44, v kat. tizemi
Dunajska Streda podla prilozenych geometrickych planov ¢ 46610910-540/2023,
46610910-541/2023, 46610910-542/2023, 46610910-543/2023, 46610910-544/2023,
46610910-545/2023 a 46610910-546/2023 v kat. uzemi Dunajska Streda, mesto
Dunajska Streda . Pozemky st vedené ako zastavané plochy, resp. ostatné plochy.
Novovytvorena parcela ¢. 2521/44 je nespravne oznacdenda na geometrickom plane
¢. 46610910-540/2023! Oznacena je ako novovytvorena parc. ¢. 2521/13!

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré su v sulade s
vlastnickymi dokladmi:

Pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/406 ostatna plocha vo vymere 34 m2
Pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/407 ostatna plocha vo vymere 48 m2
Pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/409 ostatnd plocha vovymere 45 m?2
Pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/410 ostatna plocha vo vymere 52 m2
Pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/408 zastavanad plocha vo vymere 40 m2

O«

. 2298/207 zastavand plocha vo vymere 63 m?
. 2521/44  zastavand plocha vo vymere 26 m?

Pozemok na novovytvorenej parc.
Pozemok na novovytvorenej parc.

O«

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky
podlozené: Neboli zistené

h) Informadcia z tuzemného planu o zavdznych regulativoch priestorového
usporiadanie a funkéného vyuzivania pozemkov, nazov UP k rozhodnému
datumu a identifikacia, kde je UP verejne pristupny :

Na novovytvorenych parceldch budu vybudované podzemné kontajnery na odpad.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Hodnotené pozemky na novovytvorenych parceldch sa nachddzaju v uzsom centre
zastavaného tzemia mesta Dunajskd Streda, v lokalite, ktord je urcend na bytové domy
s obc¢ianskou vybavenostou. Predmetnd lokalita md vybudované vsetky inZinierske siete
mesta, ako verejny vodovod, verejnd kanalizacia, plynovodnd pripojka, telefén, kdblovad
televizia a pod.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Druhy pozemkov su vedené ako zastavané plochy, resp.ostatné plochy.Na pozemlkoch
nenachddzaju stavby. Vzhladom na tvar, malé vymery, uzky okruh zdujemcov o kupu
a umiestnenie pozemkov, dalSie vyssie vyuZitie je znacne limitované. Na novovytvorenych
parcelach budu vybudované podzemné kontajnery na odpad.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti: pozemky st
bez tiarch a zdvdizkov.

2.1 POZEMKY .
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 pozemky - pozemky na novovytvorenych parceldch ¢.

Terén, kde sa nachadzajui hodnotené novovytvorené parcely su rovinaté. V lokalite su
vybudované miestne komunikdcie a vSetky verejné inz. siete mesta, vsetky pozemky maju
priamy vstup na verejné priestranstvo.

Hodnotené novovytvorené parcely, su vedené na liste vlastnictva ¢. 3251, ako zastavané
plochy resp. ostatné plocy vo vylucnom vlastnictve. mesta Dunajska Streda

Vyuzitie v buducnosti na vyssie vyuzitie je, vzhladom na ich vgmeru a polohu, je znacne
limitované.

Terén je rovinaty. V lokalitdch su vybudované miestne komunikdcie a vSetky verejné inz.
siete mesta.

Pri uréeni vseobecnej hodnoty pozemkov som vychddzala z vychodiskovej hodnoty mesta
Dunajskad Streda.

Pocitam i redukujicim faktorom, nakolko hodnotené pozemky majui mali vymeru a ich
vyuzivanie v budtcnosti je znacne limitované.

Na novovytvorenych parceldach budu vybudované podzemné kontajnery na odpad

Parcela Druh pozemku vgnfg rocib;mQ ] Sp Olb;:}g‘igetln feky Vg7nn;2e]ra
1936/406 ostatna plocha 34,00 1/1 34,00
1936/407 ostatna plocha 48,00 1/1 48,00
1936/408 zastavana plocha a nadvorie 40,00 1/1 40,00
1936/409 ostatna plocha 45,00 1/1 45,00
1936/410 ostatna plocha 52,00 1/1 52,00
2298/207 zastavana plocha a nadvorie 63,00 1/1 63,00
2521/44 zastavana plocha a nadvorie 26,00 1/1 26,00

Spolu vymera ‘ ‘ ‘ 308,00
Obec: Dunajska Streda
Vychodiskova hodnota: VHuys = 9,96 €/m2
Oznac'en'ie' a nazov Hodnotenie Hodr_tota
koeficientu koeficientu

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné
zony miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zony
samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000

Koe fl"lic;en ¢ obyvatelov, pred.nogtné oblasti vilovych alebp rodinnych 1,30
vseobecnej situdcie domovvv (‘:entre i mimo cAenvt‘re} mesta, o‘blast1 S
rekreacnych stavieb v délezitych centrach turistického
ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest
nad 50 000 obyvatelov
kv 8. - nebytové budovy pre obchod, administrativu, 1,30
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koeficient intenzity ubytovanie, kultaru s nadStandardnym vybavenim,
vyuzitia viacpodlazné budovy
koefl“chien ¢ ;llr é)r(;zeérrllléy éfor;re;;c;ch s moznostou vyuzitia mestskej 1,00
dopravnych vztahov
kr
koeficient 3. plochy obytnych a rekreac¢nych tizemi (obytna alebo
funkéného vyuzitia rekreac¢na poloha) 1,30
Uzemia
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac
infrastruktary  ako tri druhy verejnych sieti) 1,50
pozemku
kz
koeficient 3. pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to 3.00
povysujucich nebolo zohlTadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote ’
faktorov
kr
regiﬁﬁgih 0. nevyskytuje sa 0,75
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kpp=1,30* 1,30 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 7 4149
diferenciacie 3,00 * 0,75 ’
Jednotkova vSeobecna VSHwmg = VHmy * kpp = 9,96 €/m2 *
hodnota pozemku 7,4149 / 73,85 €/m?
VYHODNOTENIE
Nézov Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1936/406 34,00 m2 * 73,85€/m2*1/1 2 510,90
parcela ¢. 1936/407 48,00 m2 * 73,85 €/m2*1/1 3 544,80
parcela ¢. 1936/408 40,00 m2 * 73,85 €/m2*1/1 2 954,00
parcela ¢. 1936/409 45,00 m2 * 73,85€/m2*1/1 3 323,25
parcela ¢. 1936/410 52,00 m2*73,85€/m2*1/1 3 840,20
parcela ¢. 2298/207 63,00 m2 *73,85€/m2*1/1 4 652,55
parcela ¢. 2521/44 26,00 m2*73,85€/m2*1/1 1 920,10
Spolu | 22 745,80

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU
3.1 Metoda vypoétom na baze vseobecnej hodnoty

3.1.1 pozemok

Na stanovenie vSeobecnej hodnotu ndjmu pozemku som pouzila metédu s vypoctom, nie
porovndvanim, nakolko nemala som k dispozicii hodnoverné tdaje v tejto lokalite.
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Pre stanovenie vseobecnej hodnoty rocného ndjmu pozemku som vychadzala zo vztahu:
VSHnpys =VSHpoy ms * ((1+k)**k/((1+k)* * kn  (EUR/m2/rok)

kde :

VSHyozmi - VUSeobecna hodnota pozemku za mernu jednotku EUR/ m?

kn koeficient zohladnujuci danové zatazenie = 100+ N/ 100

N ndaklady spojené s dosiahnutim HV (dan z prijmu) — 1,15

k urokova miera, ktora sa do vypoctu dosahuje v desatinnom tvare (%/ 100)

urokova miera ,k“ bola stanovena na zdklade priemerniych urokovych mier novych vkladov
(nové obchody) — EUR v (%) p.a. pre Slovensko , pre vklady nefinancnych spolocnosti
s dobou dohodnutej splatnosti nad 5 rokov. Pre posudzované (zname) obdobie 1rok 2021,
¢o je 3,67%
https://'www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analiticke-prehlady/urokova-
statistika/bankova-urokova-statistika-vklady

n  casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani -15 rokov

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 73,850 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov

Urokova miera: 3,67 %
Dan z prijmu: 15%
Koeficient zohl'adnujaci danové zatazenie: 1,15
Pocet MJ pozemku: 308,00 m2
n «
Néjom za rok na m?2: VSHNPMJ = VSHPOZMJ * |:£(1+11i)11)—11{:| *kn

(1 +0,0367)15 * 0,0367
(1 +0,0367)15 -1
Najom za rok spolu:VSHyp = M * VSHyppg = 308,00 m? * 7,463 €/m2 /rok = 2 298,60

€/rok

VSHNpMJ = 73,850 *[ } * 1,15 = 7,463 €/m?2/rok

III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca bola odhad vsSeobecnej hodnoty ndjmu pozemkov registra ,,C-KN“ na
novovytvorenych parcelach : uzavretie zmluvy na vSeobecni hodnotu rocného ndjmu
pozemkov registra ,,C-KN“ na novovytvorenych parceldch ¢. 1936/406, parc. C.

1936/407, parc. ¢. 1936/409, parc. ¢. 1936/410, parc. ¢. 1936/408, parc. ¢. 2298/207
a na parc. ¢. 2521/44.

Na novovytvorentjch parceldch budu vybudované podzemné kontajnery na odpad
VSeobecna hodnota ndjmu bola vypoditana ako najpravdepodobnejSia hodnota ndjmu
pozemkov ku dnu ohodnotenia, ktortt by bolo mozné dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej stitaze , pri poctivom obchodnom vztahu, ked majitel pozemku, aj ndjomca stavby
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ouvplyvnend neprimeranou pohnitkou: ktora reprezentuje navratnost vseobecnej hodnoty
pozemkov dosiahnutej prostrednictvom najmu pozemkov k terminu ohodnotenia.

Vseobecna hodnota bola stanovend podla vyhldSky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku
dnu 8.2.2024, ktoru by mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej stuitaze, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj preddvajici budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou
a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/406 (34 m?2) 2 510,90
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/407 (48 m?2) 3 544,80
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/408 (40 m?2) 2 954,00
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/409 (45 m?) 3 323,25
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 1936/410 (52 m?2) 3 840,20
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 2298/207 (63 m?2) 4 652,55
pozemok na novovytvorenej parc. ¢. 2521/44 (26 m?2) 1 920,10
Spolu pozemky (308,00 m2) 22 745,80
VSeobecna hodnota celkom 22 745,80
VSeobecna hodnota zaokrithlene 22 700,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvadsatduvatisicsedemsto Eur
REKAPITULACIA NAUMU
Ndzov | Ndjom/MJ [€/rok] | Ndjom [€/rok]
Pozemky
pozemok 7,463 2 298,60
Spolu 2 298,60
Zaokrihlene | ] 2 300,00

Slovom: Dvetisictristo Eur/rok

MIMORIADNE RIZIKA : znalec nemal k dispozicii vedomosti spojenych o pripadnych rizik
s uzivanim nehnutelnosti.

v Topolnikoch, dria 15. februdra 2024 Ing. Jolan Németh
IV. PRILOHY

o Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vilastnictva ¢. 3251 kat. uzemie Dunajska
vytvoreny cez katasterportal

Informativne képie z katastralnych mdp, vytvorené cez katastrdlny portdl
Geometricky plan ¢. 46610910-540/2023

Geometricky plan ¢. 46610910-541/ 2023

Geometricky plan ¢. 46610910-542/2023

Geometricky plan ¢. 46610910-543/2023

Geometricky plan ¢.46610910-544/2023

Geometricky plan ¢. 46610910-545/2023

Geometricky plan ¢. 46610910-546/2023

Priemerné urokové miery z tiverov

Vyvoj ceny za m2 rozlohy pozemku pozemkov v Dunajskej Strede

Zmena mena znalca

Osvedcenie znalca ¢. 097/ 04
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisanda v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore
Stavebnictvo, odvetvi: Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencénym
Cislom: 912490

Znalecky posudok/ znalecky ukon je zapisany v elektronickom denniku Ministerstva
spravodlivosti SR pod ¢islom 006/2024

Zaroveri vyhlasujem, ze som si vedomd ndsledkov vedome nepravdivého znaleckého

posudku.

Ing. Jolan Németh
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