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Znalec: Ing. Dagmar Jancéovicova Cislo posudku: 146/2025

| UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie v&eobecnej hodnoty bytu & 6 (mezonet) v rodinnom dome ,2" s 3 b.j, sup.C. 1342,
Gardonyska ul., vchod &. 71C, postavenom na pozemkoch parc.¢. 80/38 v k.G. Téne so spoluvlastnickym
podielom 81/243 na spoloénych &astiach, zariadeniach rodinného domu a pozemku parc.¢. 80/38 a
pozemkov parc.¢. 80/361, 80/362, 80/375 so spoluvlastnickym podielom 1/1, evidovanych na LV &. 1912,
1930 v k.0. Téne, obec Dolny Stél, okr. Dunajska Streda

2. U&el znaleckého posudku:
- pre ucel vykonu zéloZného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 03.07.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 03.07.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanige znaleckého posudku - kopia

- Znalecky posudok &. 47/2021, vypracovany Ing. IzabelaTokovicsova, zo dfia 28.10.2021 - kdpia

- Kolauda&né rozhodnutie &.:162/2022-004, vydané obcou Dolny Stél, zo dita 17.05.2022 s
pravoplatnostou zo diia 18.05.2022 - képia

- Padorys byt & 2 v RD s 3b.j. stp.&. 20671, Priehradna ul. & 20G, k.u. Vrakufa, okr. Bratislava II. -
kopia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutefnosti, LV & 1912, 1930, k.0. Téne, obec Dolny Stal, okres Dunajska Streda zo
dnia 02.07.2025 - vytvoreny cez katastralny portal

- Katastralna mapa pre k.U. Téne, obec Dolny Stal, okres Dunajska Streda zo dita 02.07.2025 - vytvoreny
cez katastralny portal

- Regulacia funk&ného vyuzitia pléch, schéma UP - kopia

- Zameranie a zakreslenie skutkového stavu

- Preverenie stavu na relevantnom realithom trhu.

- Fotodokumentacia stavu nehnutelnosti k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literattra:

e \/yhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.
Zakon &. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Zakon ¢&. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

s Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v8eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutefnostiam (Katastralny zakon)

¢ Vyhlaska Federalneho statistického uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie
podrla pouzitého katalogu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka kiasifikacia stavieb

o Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v znenf
neskorsich predpisov.
STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinské univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Zpalec: Ing. Dagmar Jandoviéova ¢islo posudku: 146/2025

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V&eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajci
budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je véeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent
stavbu nadobudnut formou vystavby v Zase chodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

b) Definicie pouzitychr postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike
vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podfa poslednych znamych Statistickych Udajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2025.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metody:

« Metoéda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakeny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metédy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buddcich odéerpatefnych zdrojov pocCas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v&eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

* Metoda porovnavania (Pri vypotte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlignosti porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

e Vynosova metoéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosové hodnota pozemkov
sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného
obdabia),

e Metdéda polohovej diferencidcie (Princip metody je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovli hodnotu pozemkov).

8. Osobhitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesene.
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Znalec: Ing. Dagmar Janc¢ovicova éislo posudku: 146/2025

1|. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z.
o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferenciécie, porovnavacia
metoda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZita. Pouzitie
kombinovanej metédy na stanovenie véeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoZe byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moZné vykonat’ kombinaciu.

Vypoget vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypodtu v8eobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podfa poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

) Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:
VSHS =TH* ka f [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou
a v&eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zalozeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa uréia Siastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychadzaji z odbornych skisenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutefnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie véeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zékladny vztah:

Vgl_l g = aHV +bTH [e]
a+b
kde
’ HY - vynosova hodnota stavieb [€],
TH - technicka hodnota stavieb [€],
a - vaha vynosovej hodnoty [-],
b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna suétu alebo je vy3sia ako technicka hodnota stavieb, spravidla
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metédou porovnavania je podfa vztahu:

VSHS =M. VgHMJ [€]

kde

M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych objektov a ochodnocovaného objekiu.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova &islo posudku: 146/2025

Hlavné faktory porovnavania:

ekonomicke (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) kongtruk&né a fyzické (Standard, nad$tandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylacit véetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupuijticeho a pod).

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHu; ™ kep) (€],

kde M - poget mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy, - vychodiskova hodnota na 1 m” pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metoda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny stbor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kapnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecne] hodnoty
metédou porovnavania je podla vztahu:

V8Hpoz = M . VSHy,; [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m’,

V8Hy, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ochodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infradtruktura a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a
kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych

kancelaril) musia byt identifikovatefné. Pri porovnavani sa musia vylagit vsetky vplyvy mimoriadnych

okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajdcim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho
§ alebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypogita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pofas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podfa vztahu

VSH POZ=T (€]

kde

0Z - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v
odévodnenych pripadoch pouzit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — Grokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohfadiuje aj zataZenie darlou z prijmu.

b) Viastnicke a evidencné udaje:

Vypis z katastra nehnutefnosti, List viastnictva &. 1912 vytvoreny cez katastrainy portal diia 02.07.2025
Okres - Dunajska Streda, Obec- Dolny Stal, katastrélne Gzemie - Tone.

CAST A: Majetkova podstata:

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova ¢islo posudku: 146/2025
parcela.C. Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz.p. Umiest.p. Prav. vztah
80/38 143 zastavané plochy a nadvoria 15 1 501
Legenda:

Sposob vyuzitia pozemkov

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym Cislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Druh chranenej nehnutelnosti

501 - Chranena vodohospodarska oblast

Stavby

slpisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo gislo stavby stavby stavby

1345 80/38 10 rodinny dom "2" s 3 b.j. 1
Legenda:

Druh stavby:

10 - Rodinny dom

Kod umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

, Byty
CAST B. Viastnici a iné opravnené osoby:
por.&. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byt
Vchod: 71C 1.p. byt &. 6-mezo
Podiel priestoru na spolognych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluviastnicky podiel k
pozemku 81/243
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
3 Herceg Adam r. Herceg, Jasna ulica 259/05, Velké Dvorniky, PSC 929 01, SR,
Datum narodenia: 21.11.1999
spoluvlastnicky podiel 17

Titul nadobudnutia:
- Kupna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena vklad povoleny dfia 30.08.2022 - €.z.76/22 Z-
7735/2022
- Oznamenie o uréeni supisného ¢&isla ¢. OU 263/2022-7 - &.z. 79/2022

) CAST C Tarchy
- Zalozné pravo v prospech V&eobecnej uverovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 82990 Bratislava, ICO:
31320155, na byt & 6-mezo na 1.p., vklad povoleny diia 28.01.2022, V 11353/21 - £.2.8/22
- Exeku&né zalozné pravo na zabezpetenie pohfadavky: Postova banka ,a.s., Dvofakovo nabreZie 8A,
811 02 Bratislava - Staré Mesto, IC047232471 na zéklade exekucéného prikazu ¢.382 EX 547/24-70 zo
dna 15.05.2025, Exekutorsky trad Trnava,JUDr. Lucia Bani¢ova , Z 3978/2025 - £€.2.17/2025
Iné udaje:
- Vecné bremeno spoéivajliceho v prave vstupu, prechodu peso a prejazdu motorovymi i nemotorovymi
vozidlami cez pozemky registra C KN parc.¢. 80/37, 80/374 v prospech kaZdodobého vlastnika na byt €.
6-mezo, & vchodu 71C, na 1.p., supisné &islo stavby 1345 na pozemku registra C KN 80/38 a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 81/243 na spolo&nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
pozemku registra C KN s parcelnym &islom 80/38, zast.plocha a nadvorie o vymere 143 m2 podla, V-
6080/2022 - £€.z.76/22
Poznamka:
- Upovedomenie o zadati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava, 382EX 547/24 zo dna
15.05.2025, Exekutorsky Urad Trnava, JUDr. Lucia Banitovd Zakazuje povinnému, aby nehnutefnost
previedol na niekoho iného alebo ju zatazil. P-224/2025- ¢.z.16/2025
- Oznamenie o zadati vykonu zaloZného prava zaloinym veritefom V&eobecna Uverova bank as.,
Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155, formou dobrovolnej drazby na byt €. 6-mezoll. vchod
71C, P-282/2025 - &.z. 22/2025
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova &islo posudku: 146/2025

\/ypis Z katastra nehnutelnosti, List viastnictva & 1930 vytvoreny cez katastralny portal diia 02.07.2025

Okres - Dunajska Streda, Obec- Dolny Stal, katastralne Uzemie - Tone.

easT A: Majetkova podstata:
parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape

parcela.¢. Vymerav m2 Druh pozemku Sposob vyuz.p. Umiest.p.  Prav. vztah
80/361 14 orna péda 1 1 501

80/362 13 orna péda 11 1 501

80/375 94 orna pbda i 1 501

Legenda:

Spésob vyuzitia pozemkov

1 - Pozemok vyuzivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny,
technické plodiny, zelenina a iné polnohospodarske plodiny alebo pozemok do¢asne nevyuZivany pre
rastlinnt vyrobu Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Druh chranenej nehnutelnosti

501 - Chranena vodohospodarska oblast

&AsT B. Viastnici a iné opravnené osoby:
I por.&. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné gislo ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel

3 Herceg Adam r. Herceg, Jasna ulica 259/05, Velké Dvorniky, PSC 929 01, SR,
Datum narodenia: 21.11.1999
spoluvlastnicky podiel 17

Titul nadobudnutia:

- Kupna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena vklad povoleny dia 30.08.2022 - £.z.76/22 Z-

77352022 CAST C Tarchy

- Zalozné pravo v prospech V3eobecnej Gverovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 82990 Bratislava, ICO:

31320155, na poz. C KN parc.¢. 80/361, 80/362, 80/375, v podiele 1/1, vklad povoleny dia 28.01.2022, V

11353/21 -6.2.8/22 - £.2.76/22

- Exekué&né zélozné pravo na zabezpegenie pohladavky: Postova banka ,a.s., Dvofakovo nabreZie 8A,

811 02 Bratislava - Staré Mesto, IC047232471 na zaklade exekucného prikazu &.382 EX 547/24-70 zo

disa 15.05.2025, Exekutorsky trad Trnava,JUDr. Lucia Banitova , Z 3978/2025 - ¢.z.17/2025

Iné Gdaje:

- Vecné bremeno spogivajlceho v prave vstupu, prechodu peso a prejazdu motorovymi i nemotorovymi

vozidlami cez pozemky registra C KN parc.¢. 80/37, 80/374 v prospech kazdodobého vlastnika pozemky
} registra C KN parc.¢. 80/361, 80/362, 80/375, V-6080/2022 - ¢.z.76/22

Poznamka:

- Upovedomenie o zatati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava, 382EX 547/24 zo dna

15.05.2025, Exekutorsky Grad Trnava, JUDr. Lucia Bani¢ova Zakazuje povinnému, aby nehnutefnost

previedol na niekoho iného alebo ju zatazil. P-224/2025- ¢.2.16/2025

- Oznamenie o za&ati vykonu zélozného prava zaloznym veritefom V$eobecna uverova bank a.s.,

Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155, formou dobrovolnej drazby (parc. ¢. 80/361, 80/362,

80/375), P-282/2025 - ¢.z. 22/2025

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3$etrenim bola stanovena diha 03.07.2025. Nakolko v case
Setrenia nebola spristupnena nehnutelnost, bol zadavatelom predlozeny Znalecky posudok &. 47/2021 s
prilohami. Fotodokumentacia rodinného domu od ulice boli vyhotovené znalcom dfia 03.07.2025.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatefom nehnutelnosti bol prediozeny ZP & 47/2021, vypracovany Ing. Izabela Tokovicsova s
prilohami - pédorys podlazi. Vek stavby bol dodatocne predlozeny Kolaudaény rozhodnutim z OU Dolny
$tal, nakofko v prilohach ZP bolo k dispozicii len Stavebné povolenie, kedy islo o rozostavanu stavbu.
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e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti st vo vyluénom vlastnictve Herceg Adam r. Herceg, nar. 21.11.1999,

bytom Jasna ulica 259/05, Velke Dvorniky, PSC 929 01, SR, so spoluvlastnickym podielom 1/1.
Nehnuternost nadobudnuta:- Kupna zmluva a zmluva o zriadeni vecneého bremena vklad povoleny diha
30.08.2022 - &.z.76/22 Z-7735/2022, Ozndmenie 0 uréeni stpisného &isla ¢. OU 263/2022-7 - €.z.
79/2022

Predmetom ohodnotenia je byt &6 v rodinnom dome s 3b.j., postaveny na parc.&. 80/38 a pozemky
parc.6. 80/38, 80/361, 80/362, 80/375 v k.G. Téne. VyuZitie stavby domu a pozemkov suhlasi s
evidenciou nehnutelnosti. Umiestnenie stavby rodinného domu na pozemkoch a pddorysny tvar stavby
kore$ponduje s nakresom v katastralnej mate a evidenciou na LV.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je viazana tarcha:

- Zalozné pravo v prospech Véeobecnej iverovej banky, a.s.,

- Exekué&né z&lozné pravo na zabezpedenie pohfadavky: Postova banka ,as.,

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

Byt & 6 v RD sup.&. 1345, Gardonyska ul., vchod €. 71C v k.u. Tone so spoluvlastnickym podielom na
spoloénych &astiach, zariadeniach domu a na pozemku

Pozemky - parc.&. 80/361, 80/362, 80/375 v k.u. Téne, Dolny Stal, so spoluvlastnickym podielom
1.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
- véetky, ktoré nie su uvedené v bode f)

h) Informéacia z uzemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funk&ného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

k.. Tone, obec Dolny Stal, okr. Dunajské Streda

Funk&né vyuzitia: lokalita na byvanie v rodinnych domoch

- oznacéenie: A2

- index zastavnosti: 0,35

- podlaznost: 2.NP

- Uzemny plan z roku - 2002

https://dolnystai.eu/wp-content/uploads/2025/01/ZaD-text.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY

2.1.1 Byt &. 6 (mezonet) v RD ,,2" s 3 b.j. stp.¢. 1345, Gardonyska ul.
vchod &. 71C, k.0. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska Streda

V éase Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutelnost’ spristupnend, z toho dévodu som prevzala
popis po dokonéeni, podlahovii plochu zo ZP ¢. 56/2018, vypracovany Ing. Izabela Tokovicsova,
poskytnuty zadavatefom. Koeficient vplyvu vybavenia objektu som stanovila po dokonceni
a zariadenie bytu som stanovia koeficientom 1,0, nakofko byt nebol spristupneny a neviem
v akom stave sa nachadza.

POPIS

Predmetom hodnotenia je rodinny dom s 3 b.j. sup.¢. 1345, ktory sa nachadza na konci v juznej Casti
obce Dolny Stal, ki.Téne, na Gardonyskej ulici. Podla uzemného planu obce predmetna lokalita patri do
lokality s pristupnou funkciou byvania v rodinnych domoch. Dané Gzemie sluzi najméa na byvanie — a to
v rodinnych a malopodlaznych bytovych domoch do 3 NP, svys&im stupiom intenzity zastavby,
s moznostou umiestnenia vybavenosti s vyznamom nad ramec daného bloku. Pozemky pévodne boli
vyuzivané ako volné, nezabudované, rovne, bez trvalych porastov. Okolitd zéstavba pozostava
z rodinnych a obytnych domov. Na zapadnej strane pozemkov vedie miestna spevnena obecna
komunikacia a asfaltovym krytom. Intenzita dopravy je mierna — vyuZivaju ju hlavne obyvatelia ulice.
Ohodnocovany rodinny dom je dvojpodlazny bez podpivnidenia, zastre$eny spolo¢nou pultovou strechou.
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Na prizemiach sa nachadza denna &ast a na poschodi no&na &ast bytov. Vstupy do jednotlivych bytov st
osobitne rieSené, zviast do kazdého bytu na &elnych strandch domov — vlastnymi zahradami
a s parkovacimi miestami (celkom je vytvorenych 27 parkovacich miest).
7 konstruk&ného hladiska sa jedna o murovany nosny systém s monolitickym Zelezobeténovym stropom
nad I. NP a stropom z priehradovych vaznikov nad II. NP. Zakladové konstrukcie hodnotenej stavby s
ako zakladové pasy z beténu STN EN 206-1 C20/25-XC2 (SK) — Dmax16-S3, s vystuzou: BSt 500
(10 505(R)), osadené vyskovo do nezamfzajucej hibky, nadstavené murivom z beténovych $alovacich
tvarnic kladenych na sucho — vypinené beténom. Ako izolacia proti zemnej vinkosti sa pouzil Hydrobit
+2xNaP Penetral, nataveny na suchy podkladny betéon. Podkladné betony su rieSené z armovaneho
betonu C20/25 hribky 150 mm na dusanom $trkopieskovom I6Zku hr. 150 mm. Stcastou podkladného
betonu je sietovina KARI. Obvodové nosné murivo a vnitorné nosné mury rodinného domu s murované
z keramickych tehal POROTHERM 30 Profi s celoplo$nym lepenim, kladené do hribky 300 mm. Hribka
obvodového muriva je dopinena kontaktnym zatepfovacim systémom od firmy Baumit hribky 150 mm.
Deliace priecky st hribky 115 mm z keramickych tvarnic PROTHERM 11,5 (500%115x249 mm), trieda
pevnosti v tiaku P8, s celoploSnym lepenim. Nad otvormi v obvodovej stene su preklady keramické od
firmy POROTHERM, na vnatornych rovnych dvernych otvoroch su prefabrikované keramické preklady od
firmy POROTHERM. Priestorova tuhost objektu je zabezpecena ZB vencom nad véetkymi obvodovymi
nosnymi stenami. Vence z vonkaj$ej strany su oblozené STYRODUROM hrubky 50-75 mm. Stresna
konétrukcia je rie$ena ako vaznikova konstrukcia pultovej strechy so sklonom 7stupnov. Stregna krytina
je betonova skridla Bramac. Vrovine strechy tuhost stresnej konstrukcie zabezpecuje latovanie.
' Klampiarske vyrobky st z pozinkovaného poplastneného plechu. Vonkajsia omietka je z tenkovrstvovej
uslachtilej silikatovej omietky Baumit v kombin&cii miestami s remienkovym obkladom. Vnutorné omietky
stien a stropov st hladké. Véetky okna, vchodové dvere pri hlavnom vchode ako aj dvere na vstup na
terasu sU plastové s izolagnym trojsklom, &irym, plinené argénom. Vnutorné dvere drevené v drevenych
zarubniach. Podlahy v obyvacich izbach st drevené velkoplo$né laminatove parkety, a v ostatnych
miestnostiach nasfapnu vrstvu tvori keramicka dlazba. Podlaha na terase je z mrazuvzdornej keramickej
diazby protismykovej. Vykurovanie rodinnych domov je rieSené teplovodné podlahové vykurovanie
pomocou kondenza&ného plynopvého kotla na vykurovanie PROTHERM TIGER CONDENS 18/25 KKZ.
Priprava TUV ohrievand v bytovych jednotkach nastennym kondenzacnym plynovym kotlom na
vykurovanie, so zabudovanym nerezovym zasobnikom teplej vody. Vodovod - jednotlivé byty su
napojené vlastnymi vodovodnymi pripojkami na rozsireny verejny vodovod. Splaskova kanalizacia —
kanalizaéna pripojka jednotlivych bytov odvadza od zariadovacich predmetov napojenim na rozsirenu
verejnt splagkovi kanalizaciu. Elektrointalacia sa planuje pripojit na uliény podzemny distribu¢ny
rozvod. Rodinné domy napojeny na plynovu pripojku — s napojenim na verejny obecny STL rozvod.
Domy st opatrené hromozvodom a jednotlivé byty s EZS.
Spolo&nymi_&astami domu si: zaklady domu, stre$na konstrukcia, obvodove murivo, zvislé nosné
konstrukcie, vodorovné nosné konstrukcie, izolagné konstrukcie proti vode a vihkosti, izolacné
konstrukcie tepelné, priecelie, priecky, okapovy chodnik
Spolo&nymi_zariadeniami domu_su: okna, dvere, bleskozvod, odkvapové Zlaby, odkvapové zvody,
[ hromozvody
Prislugenstvom domu su: spologné &asti domu, ktoré nie s stavebnou stéastou domu — pristreSok na
smeti, spevnené plocha, prasiaky, sliziace vyluéne tomuto domu.
S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel na pozemku : 81/243.
Ohodnoteny byt &islo 6-mezo sa nachadza na 1. a 2. podlazi vo vchode €. 71C. Jedna sa o trojizbovy
mezonetovy byt, so zvisle spojenym pravotogitym schodiskom. Byt sa v ¢ase Setrenia plne vyuzival na
ucel byvania.
1. Nadzemné podlazie
Hlavny vstup do bytovej jednotky &.: 6-mezo v rodinnom dome, vo vchode &. 71C je rieSeny cez
jednokridlové plastové vchodové dvere na celnej strane domu do vstupnej predsiene. Z predsiene je
vstup do obyvacej izby spojenej s kuchyiou a jedalfiou do spologného vzdusného priestoru, do WC so
zabudovanou nadrzou, ktory sa nachadza pod ramenom schodiska a pomocou jednoramenného
schodiska do chodby poschodia. Z obyvacej izby je vchod na terasu na zadnej strane domu. Vietky
hlavné miestnosti st prevédzkovo prepojené. Okna su plastové s izotermickym trojsklom, interiérové
dvere s drevenou zarubiiou v drevenych zarubniach, instalacie s vyhotovené. Podlahy v obyvacej izbe
s jedaliiou velkoplogné drevené laminatové parkety, v kuchyni a vo WC je vyhotovena keramicka dlazba.
V krytom zavetri a na terase za domom podlaha zo zamkovej dlazby. V kuchyni osadena kuchynska linka
s umyvacim drezom silgranitovym, elektricky Sporak s keramickou platiiou s odsavatom par, umyvacka
riadu a zabudovana chladni¢ka. Batéria nerezova, pakova. Vchodové dvere si osadené plastove so
zasklenim s nadsvetlikom. Elektroinstalacia je svetelna. V bytoch je planovany EZS.
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(A Nadzemné podlazie

\/ stup do poschodia bytu je jednoramennym schodiskom beténovymi stupfiami — s nasfapnou upravou
7 tvrdého dreva, pristupnym z predsieni na prizemi na chodbu na poschodi. Odtial su pristupné vsetky
ostatné miestnosti nachadzajice sa na tomto podlaZi: spalia, detska izba a kupelfia. V kipelni sa
nachadza vana plastova, keramické umyvadlo, sprchovy kut a WC so zabudovanou nadrzou. Podlahy
vy obyvacich miestnostiach a na chodbe st velkoplo$né laminatové parkety, v kuperni keramicka dlazba,
v ktorej na stenach je keramicky obklad, batérie st nerezové pakové. Okna su osadené plastove
s izotermickym trojsklom s vnitornymi kovovymi ZalGziami. Dvere su dreveng, hladké, piné v drevenych
zarubniach.  Vykurovanie je rieéené teplovodné podlahové. Vetranie je prirodzené oknami.
Elektroinstalacia je riedend svetelna.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konétrukg. ststavami (mimo sustav

to)
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

J M Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?

prizemie .

predsieri 4,00 4,00
obyvacia miestnost s jadéaliiou 24,22 24,22
kuchyna 7.49 7,49
samostatné WC 2,80 2,80
poschodie 0,00
schodisko 4,92

chodba 3.32 332
izba 12,25 12,25
izba 13,06 13,06
Satnik 3,04 3,04
kapefiia spolu s WC 5,90 5,90
Vypotitana podlahova plocha | 81,00

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800/ 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,973

Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: km = 0,95

Poéet izieb: 3

Vypotet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov Ce;g‘&i’gg_ie' Koef. $tand. ks; Up’i‘;‘j',":g""“ cﬁgﬁﬁi&%‘l'je'
' " . stavby [%
Spoloéné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,75

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 20,72

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,21

4 Schody 3,00 0,00 0,00 0,00

5 Zastredenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 575

6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,53
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7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,27
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 1,30 3,90 4,49
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 0,00 0,00 0,00
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 0,00 0,00 0,00
12 Okna 5,00 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podléh 0,50 0,00 0,00 0,00
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,10 2,20 2,53
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1.27
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 2,53
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 2,53
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,15
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 3,45
| Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,00 4,00 4,60
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 1,15
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,30
25 Povrchy podlah 2,50 1,00 2,50 2,88
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,88
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 345
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,15
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,15
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,58
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,30
32 Vybavenie kuchyf 2,00 1,00 2,00 2,30
33 er;?;?]rgt\é/v hggienické zariadenie 4,00 1,00 4,00 460
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,60
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,88
| Spolu 100,00 | 86,90 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

ky = 86,90 / 100 = 0,869

VH = RU * key * kg * ky * km [€/m?]
VH = 325,30 €&m?* * 3,973 * 0,939 * 0,8690 * 0,95
VH = 1 001,87 €m?

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Tirok] | Ziokl | O[%1 | TS[%

Byt ¢. 6 (mezonet) v
RD ,2"s 3 b.j. stp.&.
1345, Gardonyska ul.
vchod ¢&. 71C, k.0.
Téne, Dolny Stal, okr.
Dunajska Streda

2022

97

100

3,00 97,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoéet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota  1.001,87 €/m? * 81m’ 8115147
Technicka hodnota 97,00% z 81 151,47 € 78 716,93

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:
Ohodnocované nehnutefnosti sa nachadzaja v katastralnom Gzemi Toéne, v obci Dolny Stal na
Gardonyskej ulici, v okrese Dunajska Streda — cca 10 km od okresného mesta a cca 63 km od hlavneého
mesta SR Bratislavy s poétom obyvatelov do 2000. Nachadza sa v novej obytnej zéne, v zastavbe
rodinnych domov na konci obce s moznostou napojenia na v&etky inZinierske siete. Terén je rovinaty.
Obgianska vybavenost zodpovedé charakteru obce — obecny Urad, kultarny dom, zékladna a materska
&kola, predajfia potravinarskeho a nepotravinarskeho tovaru, pohostinské odbytové stredisko, zariadenie
pre udrzbu a opravu motorovych vozidiel, ostatné hromadné ubytovacie zariadenia, telocvi¢ia, futbalove
inrisko, samostatné ambulancie praktického lekara pre dospelych, dopravné spojenie autobusom. V obci
J vykonava svoju ginnost niekolko mensich a strednych firiem. Doprava v obci je autobusova. Ekologické
podmienky v predmetnej lokalite st bez znetistujucich latok okrem zvySenej prasnosti a hluénosti
vplyvom dopravy. Objekt sa nachadza v chranenej vodohospodarskej oblasti vo velkoplosne chranenom
tzemi.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie ako jednogeneraéné s viastnikom bytu bez vynosu.
Iné vyuzitie sa v si¢asnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je viazana tarcha:

- Z&lozné pravo v prospech VSeobecnej Uverovej banky, a.s.,

- Exekuiné zalozné pravo na zabezpetenie pohladavky: Postova banka ,a.s.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypoéitana metédou polohovej diferenciacie:

Ohodnocovany rodinny dom s troma bytovymi jednotkami sa nachadza v okrajovej ¢asti obce Dolny Stal,
k.G. Tone, na Gardonyskej ulici v okrese Dunajska Streda. Nehnutefnosti sa nachadzaji v zastavbe
novovzniknutych rodinnych domov s bytovymi jednotkami. Prevladajtica zastavba v okoli domu - objekty
pre byvanie, s obcianskou vybavenostou a sluzbami na trovni malej obce. Ide o mezonetovy byt
nachadzajlci sa na prizemi a poschodi v krajnej sekcii s orientaciou obytnych miestnosti na SV a JZ
stranu. Parkovanie v okoli domu je vyborné, pred rodinnym domom. Pracovné mozZnosti obyvatelstva -
nezamestnanost do 10%, skladba obyvatelstva v obytnom dome - nizka hustota. Je dobre pristupny pesi
ako aj automobilovou dopravou, Zelezni¢na zastavka vo vzdialenosti 2km od obce. Ostatné druhy
dopravy autobusu st dostupné vo vzdialenosti do 10min. Okresné mesto Dunajska Streda je vzdialena
cca 10 km, hlavné mesto SR Bratislava 63 km. V blizkej buddcnosti nie je predpoklad, Ze by sa zmenilo
funk&né vyuzitie tzemia na iné Ucely ako byvanie. Na pozemku nie je rezerva plochy na pripadné
viacnasobné roz&irenie stavieb na zastavanie. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som zvolila
na zaklade zistovania stavu na relevantnom realitnom trhu. Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe.
Nehnutelnost hodnotim ako dobru, nakolko nebola spristupnena v ¢ase Setrenia.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova éislo posudku: 146/2025

priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,9

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypoéet | Hodnota
|. trieda [1l. trieda + 200 % = (0,900 + 1,800) 2,700
II. trieda Aritmeticky priemér I. a lll. triedy 1,800
Iil. trieda Priemerny koeficient 0,900
|V. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,495
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (0,900 - 0,810) 0,090
Vypoéet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda kepi Véha VySIefIOk
Vi Kpoi*vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe Il 0,900 10 9,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru
obce
tasti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 0,900 30 27,00
3 Staéasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len bezni tudrzbu Il 1,800 7 12,60
4 Prevladajiica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, §port, rekreaciu, parky a pod. 1. 2,700 5 13,50
5 Prislusenstvo bytového domu
bez prisluenstva V. 0,090 6 0,54
6 Vybavenost' a prisluSenstvo bytu
komplexne rekonétruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so standardnym . 1,800 10 18,00
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatefstva - miera
nezamestnanosti
dosistold poruke pracoinjeh meBrostivcossi . qa0 8
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
Lny?(f:: hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 8 L 2.700 6 16.20
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
g{;e;?;agr;‘lz r?:\)"('t‘rg&%hémlestnostl Giastotne vhodna a . 0,900 5 4,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt v krajnej sekcii na 2-6 NP 1. 1,800 9 16,20
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku
potet bytov vo vchode: do 4 bytov I 2,700 7 18,90
12 Doprava v okoli bytového domu
rineillf'-zgtnica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 1.800 7 12,60
13 Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
DO K it sochona st azaiane sty | | 0900 | 6 540
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m V. 0,495 4 1,98
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového
domu
bezny hiuk a prasnost od dopravy . 1,800 5 9,00
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&islo posudku: 146/2025

7Znalec: Ing. Dagmar Jancéovicova

46  Nazorznalca

dobry byt 1l 1,800 20 36,00
Spolu | | 145 215,82
VQEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypodet I Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 215,82/ 145 1,488
V&eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 78 716,93 € * 1,488 117 130,79 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.i. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska Streda

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.&. 80/38, 80/361. 80/362, 80/375 evidované na LV & 1912, 1930 ako
zastavané plochy a nadvoria, orna poda sa nachadzajuce v k.u. Téne v obci Dolny Stal, na Gardonyskej
ulici v okrese Dunajska Streda v tichej bo¢nej ulicke v zastavanom tizemi obce. Pozemky su rovinate,
sine&né, napojené na véetky inZinierske siete, okrem plynovej pripojky. Na pozemku parc.¢. 80/38 sa
nachadza rodinny dom s 3.b.j. sup.¢. 1345, kde je umiestneny ohodnocovany mezonetovy byt, pozemky
parc.&. 80/361, 80/362 tvoria parkovacie statie pred rodinnym domom, prislichajuce k bytu a pozemok
parc.&. 80/375 tvori dvor, zahradu. Okolitu zastavbu tvoria objekty podobnych pozemkov a pozemkov na
ktorych prebehla podobna vystavba, novych $tandardnych rodinnych domov a rodinnych domov s
bytovymi jednotkami. Doprava do okolitych miest a obci automobilova, autobusova a Zelezniéna, ktora je
vzdialena od obce 2km. Jednotkovu vychodiskovi hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky
MSSR 492/2004 Z.z. a zmien v zmysle Vyhlasky MS SR 213/2017 Z.z. ako 35% hodnoty z vychodiskovej
hodnoty mesta Bratislava, nakolko obec Dolny Stal je obec so zvydenym zaujmom o kipu nehnutefnosti
na byvanie a Bratislava je mesto z ktorého zvyseny zaujem vyplyva.

Spolu . Vymera

Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m Podiel podielu [mZ]
80/38 zastavané plochy a nadvoria 143 143,00 81/243 47 67
80/361 orna poda 14 14,00 1M 14,00
80/362 orna pbdda 13 13,00 1M 13,00
80/375 orna pbéda 94 94,00 1M 94,00
Spolu
vymera 264,00 168,67
Obec: Dolny Stal
Vychodiskova hodnota: VHu, = 35,00% z 66,39 €/m?=2324 €/m?

Oznaéenie a nazov : Hodnota
koeficientu Hodroteme koeficientu
ks ; ; . . .
. 2 . 2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a
koeﬁcles?:uvésggbecnq polnohospodarske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatelov 0.80
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky Standardnym vybavenim,
T ; ... -rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia _ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
so $tandardnym vybavenim
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Znalec: Ing. Dagmar Jancéovicova &islo posudku: 146/2025
ko 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat
; . prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom
koeﬂcuirzntrgﬁg\r,avnych do centra mesta do 15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach 0.5
bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
ke . - ; . : ..
KeeRcisnt fubkensho Sbﬂﬁg)w obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
vyuZitia Uzemia P
ki ; % ; _ i .
koeficient technickej 33:':::1”1;: g(;?éﬁ)vybavenost‘ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku ny
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie :P80= 0,90 * 1,050,907 1,30 1,50 1,00 1,6585
Jednotkova hodnota pozemku - VSHwmy = VHm * kep = 23,24 €/m? * 1,6585 38,54 €/m’
- * - 2
V&eobecna hodnota pozemku v celosti \€/$n}-2lpoz =M * VSHw, = 264,00 m" * 38,54 10 174,56 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

g Vséeobecna hodnota

Nazov pozemku v celosti [€]
parcela &. 80/38 1837,16
parcela €. 80/361 539,55
parcela &. 80/362 501,01
parcela &. 80/375 362269
Spolu 6 500,41

I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecne]j hodnoty bytu €. 6
(mezonet) v rodinnom dome ,2" s 3 bj., sup.¢. 1342, Gardonyska ul., vchod &. 71C, postavenom na
pozemkoch parc.&. 80/38 v k.U. Téne so spoluviastnickym podielom 81/243 na spolo¢nych Castiach,
zariadeniach rodinného domu a pozemku parc.&. 80/38 a pozemkov parc.¢. 80/361, 80/362, 80/375 so
spoluvlastnickym podielom 1/1, evidovanych na LV &. 1912, 1930 v k.0. Téne, obec Dolny Stal, okr.
Dunajska Streda.

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejéej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budu konat' s patricnou
informovanostou i opatrostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova é&islo posudku: 146/2025

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 117 130,79 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouZita metoéda polohovej diferenciacie

Pozemky:
v&eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 6 500,41 €
Ako vhodna metoda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metoda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

5 Véeobecna hodnota
Vseobecna hodnota | Spoluvl. =
Nazov S : spoluviastnickeho
celej casti [€] podiel podielu [€]
! Stavby
Byt &. 6 (mezonet) vRD ,,2" s 3 b.j. sip.¢. 1345,
@érdonyské ul. vehod &. 71C, k.i. Téne, Dolny 117 130,79 1M 117 130,79
Stal, okr. Dunajska Streda
Pozemky
Pozemky - k.i. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska
Streda - parc, €. 80/38 (47,67 m) 551122 81243 183707
Pozemky - k.G. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska
Streda - parc. &. 80/361 (14 m?) 539,56 b 539,56
Pozemky - k.U. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska
Streda - parc. & 80/362 (13 m?) 501,02 1 501,02
Pozemky - k.. Téne, Dolny Stal, okr. Dunajska
Streda - parc. &. 80/375 (94 m?) 3622,76 1" 3622,76
Spolu pozemky (168,67 m?) 6 500,41
Spolu VSH 123 631,20
Zaokruhlena VSH spolu | \ 124 000,00
Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 124 000,00 €
Slovom: Jedenstodvadsat'styritisic Eur
Na ohodnocovanych nehnutefnostiach je viazana tarcha:
- Zalozné pravo v prospech V&eobecnej Uverovej banky, a.s.,
- Exeku&né zalozné pravo na zabezpedenie pohladavky: Postova banka ,a.s.,

V Bratislave dfia 29.7.2025 Ing. Dagmar Jangovitova
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Znalec: Ing. Dagmar Jandéovicova &islo posudku: 146/2025

IV. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

e \Vypis z katastra nehnutefnosti, LV & 1912, 1930, k.u. Téne, obec Dolny &tal, okres Dunajska Streda
70 dita 02.07.2025 - vytvoreny cez katastralny portal

o Katastralna mapa pre k.0. Téne, obec Dolny Stal, okres Dunajska Streda zo dila 02.07.2025 -
vytvoreny cez katastralny portal

e Kolaudané rozhodnutie &.:162/2022-004, vydané obcou Dolny Stal, zo diia 17.05.2022 s
pravoplatnostou zo dia 18.05.2022 - kdpia

e Podorysbyté. 2vRDs 3b.j. sup.¢. 20671, Priehradna ul. & 20G, k.u. Vrakuha, okr. Bratislava ll. -
kopia

¢ Regulacia funk&ného vyuzitia ploch, schema UP - képia
¢ Kopia mapy- umiestnenie stavby v obci a &irsie vztahy.

e Fotodokumentacia stavu nehnutefnosti k datumu miestneho $etrenia.
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Jancovitova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

Jlan Zemli¢ka
Konatel spolo¢nosti

HeyPay s.r.o.

Nasa znacka Vybavuje Telefdnne Eislo Bratislava
HP047 /25/07A . Jozef Schmidt 0903 404 713 09.06.2025
Vec

Objednayv naleckého udk

Objednavame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku podla vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku za Gcelom vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu drazby podla

zak. ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZbach v zneni neskorsich predpisov:

stbor veci vedeny Okresnym tUradom Dunajska Streda, okres Dunajska Streda, obec Dolny
Stal, katastralne Gzemie Tone, evidovany na liste vlastnictva €. 1912 ako:

- byt & 6 - mezo, 1.p., vchod €. 71C, ulica: Gardonyska, v bytovom dome slpisné & 1345,
postavenom na parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym ¢&. 80/38

- podiel priestoru na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu, na prisludenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod
parc. ¢. 80/38, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 143 m?, o velkosti o
velkosti 81/243.

Vlastnikom predmetu draZby je Herceg Adadm r. Herceg, narodeny 21.11.1999, bytom Jasna ulica
259/05, Velké Dvorniky, PSC 929 01, spoluviastnicky podiel v 1/1.

subor veci v-deny Okresnym Gradom Dunajska Streda, okres Dunajska Streda, obec Dolny
Stal, katastralne Gzemie Téne, evidovany na liste vlastnictva €. 1930 ako:

- parc. ¢ 80/361, druh pozemku Orna pdda o vymere 14 m?,

- parc. €. 80/362, druh pozemku Orna pdda o vymere 13 m?,

u

- parc. €. 80/375, druh pozemku Orna péda o vymere 94 m?,

Vlastnikom predmetu drazby je Herceg Adam r. Herceg, narodeny 21.11.1999, bytom Jasnd ulica
259/05, Vel'ké Dvorniky, psC 929 01, spoluvlastnicky podiel v 1/1.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby
znalcom.

Ziadame dodat’:
e Znalecky posudok v 3 exemplaroch



* Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPQ), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT

Okres : 201 Dunajska Streda Datum vyhotovenia
' Obec : 501611 Dolny Stal Cas vyhotovenia
atastralne tizemie 819581 Téne

|

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1912 CIASTOCNY

MT A: MAJETKOVA PODSTATA

Udaje platné k

Vy¥pis je nepouZitelny na prévne tikony

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape

1 2.7.2025
13:58:50
1.7.2025 18:00:00

Pocet parciel: 1

e . r
parcelné Cislo

Umiestnenie

10 Rodinny dom

stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chréanenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
80/38 143 | Zastavand plocha 15 501 1 1
a nadvorie
[né idaje: Bez zapisu
Legenda
Sposob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznadena siipisnym &islom
Druh chranenej nehnutelnosti
501 Chranend vodohospodarska oblast’
Spolo¢nd nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce
Stavby Podet stavieb: |
| Sipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinene;j Umiestnenie
tislo parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby
1345 80/38 10 | rodinny dom "2" s 3 byt. jednot. 1
¢ Udaje: Bez zdpisu
Legenda
Druh stavby

Byty Pocet bytov: 1
Yehod (1sto) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
nc — g o E g
—~ 1 6 - mezo Castiach a spoloénych zariadeniach

Sipisné gislo

1345

Miestna ¢ast’

81/243

domu, na prisluSenstve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku

1z




Gidaje: Bez zapisu

narodenia: 21.11.1999

radové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
ozislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény tidaj
3 Herceg Adam r. Herceg, Jasnd ulica 259/05, Vel'ké Dvorniky, PSC 929 01, SR, Détum 171

Titul nadobudnutia:

V-6080/2022 Kipna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena vklad povoleny diia 30.08.2022 - &.2.76/22
Z-7735/2022 Oznamenie o uréeni supisného &isla &. OU 263/2022-7 - &.z. 79/2022

Iné udaje:

Vecné bremeno spotivajiiceho v prave vstupu, prechodu peso a prejazdu motorovymi i nemotorovymi vozidlami
cez pozemky registra C KN parc.c. 80/37, 80/374 v prospech kazdodobého vlastnika na byt &. 6-mezo, &. vchodu
71C, na 1.p., slpisné ¢islo stavby 1345 na pozemku registra C KN 80/38 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 81/243
na spoloénych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku registra C KN s parcelnym &islom 80/38,
zast.plocha a nadvorie o vymere 143 m2 podla, V-6080/2022 - &.2.76/22

Poznamky

K nehnutel'nosti

Upovedomenie o zacati exekicie zriadenim exekuéného zalozného prava, 382EX 547/24 zo -
dfa 15.05.2025, Exekutorsky Grad Trnava, JUDr. Lucia Bani€ové Zakazuje povinnému, aby
nehnutel'nost’ previedol na niekoho iného alebo ju zat'azil. P-224/2025- £.2.16/2025

Oznémenie o za¢ati vykonu zéloZného préva zéloZnym veriteFom Vieobecna Giverové bank -
a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155, formou dobrovol'nej drazby na byt ¢.
6-mezo/I. vchod 71C, P-282/2025 - &.z. 22/2025

?smmé priestory nevyziadané.

Spravca - Neevidovani
Ind opravnena osoba - Neevidovani
=

ST C: TARCHY
nehnutel’nosti Obsah
vlastnikovi
poradové &islo 3 Zalozné pravo v prospech Veobecnej tiverovej banky, a.s., Mlynské nivy 1, 82990 Bratislava,

1€0: 31320155, na byt &, 6-mezo na 1.p., vklad povoleny dia 28.01.2022, V 11353/21 -
¢.z.8/22

Mpomdové ¢islo 3

Exekuéné ziloZné préavo na zabezpedenie pohl'adavky: Postova banka ,a.s., Dvoidkovo nabrezie
8A, 811 02 Bratislava - Staré Mesto, IC047232471 na zékiade exeku&ného prikazu &.382 EX
547/24-70 zo dita 15.05.2025, Exekutorsky trad Trnava, JUDr. Lucia Baniova , Z 3978/2025 -
¢.z.17/2025

Vypis je nepouZitel'ny na pravne Gkony

2z 1




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST(

okees 1 201 Dunajska Streda Datum vyhotovenia : 2.7.2025
obec 1 501611 Dolny Stal Cas vyhotovenia :13:59:22
gastrdine Gzemie 819581 Téne Udaje plamé k © 1.7.2025 18:00:00

Vypis je nepouZiteI'ny na privne tikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1930

um'l“ A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Podet parciel: 3

’p;f.;aé ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spésob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh

m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho

pozemku vztfahu

"~ 80/361 14 Orné péda 1 501 1 1
[né idaje: Bez zapisu
[ 30362 13|  Omépoda] 1] 501 | 1] 1]
Iné udaje: Bez zapisu
- 801375 94 | Orné péda | 1] 501 ] 1] 1]

Iné idaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku

1 Pozemok vyuZivany pre rastlinni vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,
zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok doéasne nevyuzivany pre rastlinni vyrobu

Druh chrénenej nehnutelnosti
501 Chranend vodohospodarska oblast’

Spoloénd nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

’#AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEINOSTI

Vlastnik Poéet vlastnikov: 1
—
Pﬁfﬁdnvé Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Uslo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &jslo / 1CO / Iny identifikaény uidaj
1 | Herceg Adém r. Herceg, Jasné ulica 259/05, Velké Dvorniky, PSC 929 01, SR, Détum /1
narodenia: 21.11.1999

Titul nadobudnutia:
V-6080/2022 Kiipna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena vklad povoleny dita 30.08.2022 - &.2.76/22

Iné udaje:

Vecné bremeno spocivajiiceho v préve vstupu, prechodu peso a prejazdu motorovymi i nemotorovymi vozidlami
cez pozemky registra C KN parc.¢. 80/37, 80/374 v prospech kazdodobého vlastnika pozemky registra C KN parc.¢.
80/361, 80/362, 80/375, V-6080/2022 - &.2.76/22

Poznamky K nehnutel'nosti

Upovedomenic o zalati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava, 382EX 547/24 zo -
diia 15.05.2025, Exekitorsky urad Trnava, JUDr. Lucia Baniové Zakazuje povinnému, aby
| nehnutel'nost’ previedol na niekoho iného alebo ju zatazil. P-224/2025- &.2.16/2025

1z1



(ﬁ Oznédmenie o zaéati vykonu zéloZného préva zaloznym veriteFom Vieobecna tverova bank -
a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31320155, formou dobrovol’nej drazby (parc. &.
80/361, 80/362, 80/375), P-282/2025 - &.z. 22/2025

Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Iné opravnena osoba - Neevidovani

isT C: TARCHY

{ nehnutel'nosti Obsah

[]( ylastnikovi

@ poradové &islo 1 ZaloZné pravo v prospech Vieobecnej tiverovej banky, a.s., M [ynskeé nivy 1, 82990 Bratisla':fa,

| ICO: 31320155, na poz. C KN parc.&. 80/361, 80/362, 80/375, v podiele 1/1, vklad povoleny

| dita 28.01.2022, V 11353/21 -¢.2.8/22 - £.2.76/22

Vlastnik poradové éislo 1 Exekuéné ziloZné pravo na zabezpedenie pohl'adavky: Postova banka ,a.s., Dvofdkovo nébrezie

8A, 811 02 Bratislava - Staré Mesto, IC047232471 na zdklade exekuéného prikazu £.382 EX
547/24-70 zo diia 15.05.2025, Exekuitorsky trad Trnava,JUDr. Lucia Banidova , Z 3978/2025 -

¢.z.17/2025

i
J

Vypis je nepouZite'ny na pravne kony

2z1
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Obec
Dolny Stal

Katastralne tizemie
Tone

Cislo zékazky

Vektorovd mapa

Mierka 1:1000

lrag geodézie, kartografie a

na parcelu  30/38

tastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

! Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony

hfhﬂtovené automatizovanym spoésobom z ISKN
um a ¢as vyhotovenia 2.7.2025 14:00:31
leje platné k 1.7.2025 18:00:00

Spbsob autorizacie

Bez autorizacie

Mnagny systém katastra nehnutePnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1



OBEC DOLNY STAL - ALISTAL

Adr. :0becny trad Dolny Stal ul. M. Korvina & 676/2. 930 10 Dolny Stal

1 E b o ""';_".'::'.‘ x,
Cislo 162/2022-004 ; (s J Dolny Stal, 17.05.2022
¥
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tata rozhocauiio aadohudlo prévoplatnoct
g annbucio pravoplatnost
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i L5ty aldl o
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L. Podipis... gl

Kolaudaéné rozhodnutie

Obec Dolny Stal, ako stavebny trad prislusny podla §117 zékona &.50/1976Zb. o
tizemnom plal}ovani a stavebnom poriadku v zneni neskorSich predpisov (d'alej len stavebny
zdkon), posudil navrh a podl'a § 82 ods. 1 stavebného zdkona

Navrhovatel” BAMAT STAY s.r.o.

So sidlom: 929 01 Dunajska Streda, Zahradnicka 6496/19F
ICO: 50 719 742

v zastipeni: BOGI Consulting s.r.o.

so sidlom: 930 14 Dolny Bar &. 504

na stavbu: ,Novostavba 4 rodinnych domov s 3 bytovymi jednotkami” na pozemkoch parc. &.:
80/36, 37, 38, 80/99, 80/98, 80/6, 80/97, k.u.. Tone pre ktorti bolo vydané stavebné povolenie
Obcou Dolny Stal dita 14.01.2021 pod &islom 476/2020 — 003 vykonalo vo veci konanie. Na
podklade jeho vysledkov a podl'a § 82 ods. 1 stavebného zakona sa

povol’uje uZivanie stavby
»INovostavba 4 rodinnych domov s 3 bytovymi jednotkami*

ktora pozostdva z nasledovnych stavebnych objektov:

SO-01 - Vlastné objekty — 4 rodinné domy s troma bytovymi jednotkami

Jedna sa o 4 identickych rodinnych domov v kazdom dome st navrhnuté 3 bytové jednotky
s samostatnymi vstupmi. Rodinné domy st dvojpodlazné, bez podpivni¢enia, s pultovou
strechou s napojenim na verejny vodovod, na verejnt kanalizdciu, na verejny plynovod, na
verejnu elektricku siet’.

SO02A,B,C.D.E,F,G,H, I, J,K,L vodovodné pripojky
SO03A,B,C.D.E,F,G,H,1,J, K, L. gravitatné kanalizané pripojky

80-06 elektricky rozvod NN a pripojky

8007 verejné osvetlenie

SO 08 spevnené plochy ( jedna sa o pristupovi
komunikaciu a parkovacie plochy)

S0-09 drobns architektira (detské ihrisko

s oplotenim)

na pozemkoch parc. ¢.: 80/36, 37, 38,
80/99, 80/98, 80/6, 80/97

rd I = = * r o _— 7 ° dnoty)
noy orené parcely na zaklade GP: 80/288 (rodinny dom €. 1 -3 by“’"’_e je ;
o b : 80/38 (rodinny dom ¢&. 2— 3 bytové jednoty )



T 2

80/36 (rodinny dom &. 3 -3 bytovéjit:.dnoty)
80/287 (rodinny dom &. 4 - 3 bytqve Jet?noty,
povoluje sa uzivanie 2 bytovych jednotiek)

80/347, 80/348, 80/349, 80/350, 80/351, 80/352,
80/353, 80/354, 80/355, 80/356, 80/357, 80/360,
80/361, 80/362, 80/363, 80/364, 80/365, 80/366,
80/367, 80/368, 80/369, 80/370, 80/371, 80/372,
80/373 (parkovacie plochy v poéte 25 ks)

v k.. Tone

obec Dolny Stal

Pre uZivanie stavby stavebny tirad uréuje nasledovné podmienky:

1. Stavbu moZno uZivat' len na udel ureny v kolaudaénom rozhodnuti.

2. Vlastnik stavby je povinny dokumentéciu skutoéného realizovania stavby uchovavat’
po cely &as jej uzivania apri zmene vlastnictva stavby odovzdat ju novému
nadobudatel'ovi.

3. Pri miestnom zistovani v kolauda&nom konani boli na stavbe zistené drobné nedorobky,
ktoré musia byt’ odstrénené v tychto lehotich:

- Dokondit’ oplotenie medzi rodinnymi domami podl'a overenej projektovej dokumentacie
pletivovym oplotenim a terénne Upravy v termine do 31.08.2022

4. Bytova jednotka (vhod 12) rodinného domu &. 4 na pozemku parc.¢. 80/287 na ziklade
LV ¢ 1914, k.a.: Téne a parkovacie plochy na pozemkoch parc.é. 80/358, 80/359
vyZaduje samostatné kolaudaéné konanie.

5. Daldie podmienky vyplyvajtice zrozhodnuti a stanovisk dotknutych orgénov Stétnej
Spravy a organizacii:

OR HaZZ Dunajsk4 Streda

Suhlasi s vydanim kolaudaéného rozhodnutia z hladiska poZiamej bezpetnosti na
predmetni stavbu bez pripomienok.

6. Ostatni ¢astnici kolaudainého konania a dotknuté organy 3titnej spravy na uUstne
pojedndvanie sa nedostavili ani pisomne sa nevyjadrili, preto stavebny tirad m4 sa za to.
ze s vydanim kolauda¢ného rozhodnutia z hl'adiska nim sledovanych z4ujmov stihlasia.

Nimietky éastnikov konania:
Namietky neboli znesené.

Odovodnenie

Dnia 14.03.2022 podal navrhovatel! BAMAT STAV $.1.0., so sidlom 929 (01 Dunajska
Streda, Zahradnicka 6496/19F, ICO 50 719 742, v zastipeni BOGI Consulting s.r.o. so
sidlom 930 14 Dolny Bar &. 504 ndvrh na vydanie kolauda¢ného rozhodnutia na stavbu:
»Novostavba 4 rodinnych domov s 3 bytovymi jednotkami” parc. &.: 80/36, 37, 38, 80/99,
80/98, 80/6, 80/97 k.t.: Tone pre ktort bolo vydané stavebné povolenie Obcou Dolny Stal
dia 14.01.2021 pod &islom 476/2020 - 003. Na povolenie uzivania vodnej stavby bolo vydané
l0zhodnutie Okresnym Gradom Dunajska Streda, odbor starostlivosti o Zivotné prostredie pod
tslom OU-DS-0SZP-2022/008776-005 zo diia 06.05.2022. Stavebny Grad preskimal navrh
Pri istnom konani spojenom s miestnym zistovanim, ktoré sa konalo dita 13,04.2022.

V konani bolo zistené, Ze podas vystavby boli realizované drobné dispozi¢né zmeny,
kioré su uvedené v projekte skutoéného prevedenia. Po preskimani uskutotnenej zmeny
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gavebny  trad  dospel  k zaveru, e uskuto€nenim zmeny nie st ohrozené prava
gopravnene zaujmy uéastnikov konania. Podla § 68 ods. 2 stavebného zékona v zneni
peskorSich predpisov uskuto&nena zmena sa povoluje.

Na miestnom 3etreni boli zistené nedorobky, ktoré nemajii vplyv na ugivanie stavby. Na ich
odstranenie bola uréena primerang lehota. Bytové jednotka (vhod 12) rodinného domu &. 4 na
pozemku parc.é. 80/287 na zéklade LV &. 1914, k.G.: Téne a parkovacie plochy na
pozemkoch parc.¢. 80/358, 80/359 vyzaduje samostatné kolaudacné konanie, nakol’ko nie je
vyo vlastnictve navrhovatel'a.

UZivanim stavby nebude ohrozeny Zivot a zdravie 0s0b, ani Zivotné prostredie a preto
bolo uZivanie stavby povolené.

Ziadatel' zaplatil v zmysle zdkona &.145/1995 Z.z. o poplatkoch, polozky 62a) pism. g, za vydanie tohto
rozhodnutia spravny poplatok v hodnote 220,- € pokladni¢nym dokladom &. 1031/22 zo d#ta 11.5.2022 na ndet
abce.

Poudenie

Podl'a § 54 zdkona &.71/1967 Zb. o spravnom konani proti tomuto rozhodnutiu moZno
podat” odvolanie v lehote do 15 dni odo diia jeho dorugenia na Obec Dolny St4l so sidlom ul.
M. Korvina 676/2, 930 10 Dolny $tal.

Toto rozhodnutie mozno preskumat’ prislusnym stidom po vy&erpani riadneho
opravneho prostriedku a nadobudnuti pravoplatnosti.

Dorugi sa: 2
. BAMAT STAV s.r.0., 929 01 Dunajska Streda, Zahradnicka 6496/19F
2. BOGI Consulting s.r.0., 930 14 Dolny Bar &. 504
Na vedomie
3. Ing. Izabela Tokovicsova, 929 01 Dunajska Streda, Kipelna 2253/37 TD
4. Ing. arch. Zoltin Molnar, MODULUS 5.r.0.929 01 Dunajsk4 Streda, Stirova 1009/22 — P
5. OR PZ ODI, 929 24 Dunajska Streda, Mizejna 231/6
6. Okresny Grad Dunajska Streda Odbor starostlivosti o ZP, Korzo Bélu Bartoka 789/3, 929 01
Dunajskéa Streda
. OR HaZZ, 929 01 Dunajsk4 Streda, Trhovisko 1102/1
8. a/a- Obec Dolny Stal
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obec polny Stal, Okres Dunajska Streda, Trnavsky kraj Uzemny plan - Zmeny a doplinky ¢. 1/2023
ZAVAZNA CAST
7asady a regulativy uzemného rozvoja:
7.1. Zasady a regulativy priestorového usporiadania a funkéného vyuZivania
(izemia.
7.1.3. Podmienky na vyufZitie navrhovanych funk&nych pléch
-na str. 5 a 6 UP sa upravuje a doplia text:
¢.) Podmienky vystavby v novonavrhovanych lokalitach na byvanie (rozvojové lokality A1, A2, A3,
A4, A5, A6):
- yypracovat naslednu dokumentéaciu na trovni z6ny v sulade s rozvojovymi zdmermi obce, t.j.
podfa ndroCnosti preverit lokality urbanisticko-architektonickou &tudiou (US), resp.
dokumentaciou pre Gzemné rozhodnutie (DUR) pre celd stvisld zonu,
- v US, alebo DUR z&vizne stanovif podmienky a regulativy zastavby, najmi tvarové
charakteristiky, odstupy, podlainost, spésob oplotenia pozemkov a sposob parkovania a
garazovania vozidiel v sdlade s platnymi normami a pravnymi predpismi,
- v rozvojovych lokalitdch Al aZ AS A6 je pre byvanie pripustna len typologickd forma rodinnych
domov, nie bytové domy,
-index zastavanosti pre novovytvorené stavebné pozemky RD stanovujeme max. 0,35
-index zastavanosti pre spevnené plochy stanovujeme max. 0,15
- max. podlaZnost rodinnych domov stanovujeme na dve nadzemné obytné podlaZia v pripade RD
s plochou strechou, alebo strechou s nizkym sklonom (do 22°) a na jedno nadzemné obytné
podlaZie v pripade RD s obytnym podkrovim alebo sklonom strechy 22° - 40°,
-maximalny sklon striech so Sikmymi rovinami méze byt 40° (s vynimkou sakrdinych stavieb),
- minimdlnu vymeru stavebnych pozemkov pre RD v novovytvorenych lokalitach stanovujeme
takto:

. I (acimi-RD— 600m™Ls-vyiniml I lokatitdeh—na-keordd
terra hvdlenia UPN-O < U _alebe DUF
- pri zéstavbe radovymi RD — 400m?
- velkost pozemku pre izolovany rodinny dom s jednou bytovou jednotkou nesmie byt mensia
ako 600m?, s dvomi bytovymi jednotkami nesmie byt mengia ako 1000m?, s tromi bytovymi
jednotkami nesmie byt mensia ako 1200m?
- okrem pozemkov pre skupiny rodinnych radovych domov pocte tri a viac, max. 6RD, ak tieto
nevytvaraju medzi sebou volny priestor a dotykaju sa najmenej 75% dlzky ich prilahlych stran
" na pozemku pre rodinny dom méie byt umiestneny iba jeden rodinny dom a stanovena
Wmera sa nemédie zniZit naslednym rozdelenim tohto pozemku
- kazdy rodinny dom musi byt priamo pristupny z miestnej cesty, ktora musi spliiat poZiadavky
ha dopravnu obsluhu, parkovanie, pristup a poutitie poZiarnej techniky
-V novej zastavbe urtit a dodrZat stavebnd &iaru,
* pri novej vystavbe v lokalite Al podfa moZnosti reSpektovat jestvujicu parcelaciu, v pripade
Zmien sa bude investor riadit aj podmienkami, stanovenymi v UPN-O,
- odstavovanie a garaZovanie osobnych motorovych vozidiel musi byt zabezpelené na pozemkoch
RD a BD (resp. odstavovanie — parkovanie pri pozemkoch podla rieSenia prisludnej zény) tak, aby
hebolo verejné priestranstvo nevhodne zataZené statickou dopravou,
- zabezpecit saturdciu technickej infrastruktury vratane dopravy aj s ohfadom na pripadny dalsi
rozvoj,
* pripadné umiestnenie zariadeni sluZieb, OV, alebo nezavadnych prevadzok riesit tak, aby boli
Si¢astou rodinnych domov, resp. aby navrhovani prevadzka svojim rozsahom (podiahovou
Plochou) neprevySovala hlavnt funkciu byvania na pozemku, max. 30% z plochy pozemku a
stavby

19



- - I- .
QE> >
g
*
o
ac—w-

RS
g

R

s:'

AR

h,\~\;,

LR
.
N

N

R




.

BIOXS RYO32UWIN
eupepez © oo

&D

@ 2104 Aulsadnd (D)
|e1s Aujog onisznip
siepodsoyoujod o

e sojeyeg ualeiyn)

o winJjuad aupesyez

SNOSY3S O wuesesaor




Fotodokumentacia
Byt €.6 (mezonet) v RD sup.¢. 1345, Gadronyska ul.€. 71C, k.d. Tne,
Dolny Stal, okr. Dunajska streda,
zo dna 03.07.2025

[

i, T
<" %

Pohfad na rodlnnydom 20 zépadhej _sfl:aﬁy s erkdvénim'

TR

i

Sast pozemku pc 80/375

Vchod &. 71C




Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova Gislo posudku: 146/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekiadatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 146/2025

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdiveého znaleckého
posudku/znaleckého Ukonu.

Ing. Dagmar Jangovitova
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