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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania y

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov, urcenych pre trvaly zaber stavby: ,ZSR, Modernizacia
Zelezni¢nej trate Devinska Nova Ves - statna hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kuty”, podl'a GP €.
54-38/2024, k.U. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky.

2. Ucel znaleckého posudku
Majetkopravne vysporiadanie pozemkov, k.U. Vel'ké Levare.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu)
09.07.2025.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje
09.07.2025.

5.

Podklady na vypracovanie posudku

a) podklady dodané zadavatel'om

Objednavka ¢. 324-M/2025-Ba zo dria 09.07.2025. 5

Geometricky plan €. 54-38/2024 na oddelenie pozemkov pre trvaly zaber stavby ,ZSR, Modernizacia
Zelezni¢nej trate Devinska Nova Ves - Statna hranica SR/CR, usek Malacky (mimo) - Katy”, k.u. Velké
Levare, obec Velké Levare, okres Malacky, vyhotovil GEOKOD s.r.0., Zitna 21, 831 06 Bratislava diia
23.06.2025, Uradne overeny 01.07.2025 pod Cislom G1-712/2025.

Osvedcenie o strategickej investicii: ,ZSR, Modernizacia ZelezniCnej trate Devinska Nova Ves — Statna
hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kuty", vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky,
Namestie slobody 6, 810 05 Bratislava, pod Cislom 20357/2024/SSD/59581-M dia 23.07.2024.
Koordinacna situacia stavby ,ZSR Modernizacia Zeleznicnej trate Devinska Nova Ves — Statna hranica
SR/CR, usek Malacky (mimo) - Katy", stupert PD: DSPRS, UCS 06 ZST Velké Levare, generalny
projektant: Valbek SK spol. s r.o., Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ¢ast’ dok. D.2,
¢. prilohy 6/25, vyhotovené 04/2024.

b) podklady ziskané znalcom

<))

Vypisy z LV €. 4991, 2197, k.U. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky, vytvorené cez
katastralny portal.

Mapky ZBGIS, mapovy klient (www.geoportal.sk).

Ortofotomapa lokality, k.u. Vel'ké Levare.

Uzemny plan obce Vel'ké Levére - http:// www.levare.sk/vyhladavanie?q=Uzemny-+plan).
Fotodokumentacia, k.U. Velké Levare.

. Pouzité pravne predpisy a literatira

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

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

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich
predpisov.

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

Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon),
ucinnost’ od 01.04.2025.

Zakon €. 26/2025 Z.z. Zakon o zmene a doplneni niektorych zakonov v suvislosti so zmenami
vyvolanymi Stavebnym zakonom, Gcinnost’ od 01.04.2025.


http://www.geoportal.sk/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/

e Zakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov. )

o Vyhlaska ¢. 74/2011 Z.z., ktorou sa meni a doplna 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 nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon ¢. 513/2009 Z.z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych predpisov v zneni neskorsich
predpisov.

e Zakon C. 142/2024 Z. z. o mimoriadnych opatreniach pre strategické investicie a pre vystavbu
transeurdpskej dopravnej siete a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

7. Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov
Podl'a prilohy €. 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. v platnom zneni:

Definicie:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovanad hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut’ na trhu
v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaiji, ked’ kupujlci aj predavajici budd konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sUcasnej hodnoty budUcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecni hodnotu pozemku (VSHroz) mozno stanovit’

e porovnavacou metddou, ked' hlavné faktory porovnavania su: ekonomické (napriklad datum
prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.), polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita,
pristup a pod.) a fyzické (napriklad infrastruktdra a moznost’ zastavby pri stavebnych pozemkoch),
Na porovnanie je potrebny stbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat’ na mernu jednotku
(1m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt’ identifikovatelné. Pri porovnani sa musia vylucit' vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti (pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujiceho a pod.)

» vynosovou metddou a to kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov poCas neobmedzeného
obdobia podla vztahu VSHroz = OZ/k, kde OZ je odCerpatel'ny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny
vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prenajmu pozemku a k je Urokova miera.
Urokova miera zohl'adfiuje aj zat'aZenie dariou z prijmu. y y

+ metddou polohovej diferenciacie, kedy sa vypocita podla vztahu VSHroz = M * VSHws.

Pozemky metodou polohovej diferenciacie

Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z.z., platna od 01.09.2017), priloha ¢. 3, delia na skupiny.
Hodnotené pozemky su zaradené do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.

E 3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci (vyhlaska €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkovych osadach (zakon ¢. 64/1997 Z.z. o uzivani
pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni neskorsich
predpisov), pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urcené na stavbu (§ 43h zakona ¢. 50/1976 Zb. -
stavebny zakon v zneni zadkona ¢. 237/2000 Z.z.), pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch (§ 2
ods. 4 a 5 zakona SNR ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani pozemkového vlastnictva,
pozemkovych Uradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych spoloCenstvach v zneni neskorsich
predpisov).



Vseobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:

kde:
Mv
VSHwm;

VSHroz = M * VSHms  (Eur),

- vymera pozemku v m?,
- jednotkova vSeobecna hodnota pozemku v Eur/m?2,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu:

VSHm3 = VHwm * kep (Eur/m2),
kde:
VHw -  jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabulky s klasifikaciou
obci vo vyhlaske ¢. 213/2017 Z.z. (ktorou sa meni vyhlaska €. 492/2004 Z.z.)
Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov VHwm; €/m?
a) | Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a 26,56
mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice !
C) | Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60
d) | Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych Uradov 9,96
e) | Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) | Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) | Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podla vztahu:
kep = ks * kv * kp * kr * ki * kz * kr
kde:
ks- koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);
kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k rozhodnému
datumu.
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);
kr - koeficient funkéného vyuzitia Gzemia (0,80 - 2,00);
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentdcie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
uréuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.
ki - koeficient technickej infrastruktidry pozemku (0,80 - 1,50);
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom
intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim.
kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00);
Povysujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlcich koeficientoch.
kr - koeficient redukujlcich faktorov (0,20 - 0,99);

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlcich koeficientoch.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na Ucely vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujlcich faktorov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Pri zadvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohl'adom
na predpokladand hodnotu zavady.



Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mozu
mat’ jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvyseny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych
dvoroch polnohospodarskych podnikov mézu mat’ jednotkov( vychodiskovd hodnotu do 60 %
z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky
v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych
podnikov m6zu mat’ jednotkovl vychodiskovi cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na
obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a
Neboli urcené.

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni. Na vypocet vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti je aplikovana metdda polohovej diferenciacie, vzhladom na to, Ze na pouZitie vynosovej
metddy a porovnavacej metddy neboli k dispozicii relevantné Gdaje.

Prakticky vypocet sa v posudku vykonava pomocou vypoctového programu HYPO.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje
Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v k.u. Vel'ké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky. Vypisy
z listov vlastnictva boli vytvorené cez katastralny portal. Uvedené su len relevantné Udaje.

GP C. 54-38/2024

Vypis z LV ¢. 4991

e parcela reg. KN-E €. 5483/11 — lesny pozemok, umiestnenie mimo zastavaného Gzemia obce, vlastnik
— Slovenska republika, (plomba vyznacena na zaklade Z-2753/2025 - Iné rozhodnutie), spravca — Lesy
Slovenskej republiky, §.p., Banska Bystrica, Namestie SNP 8, 975 66 Banska Bystrica, SR, ICO:
36038351, tarchy — k predmetnej parcele bez tiarch.

Vypis z LV ¢. 2197

e parcela reg. KN-E ¢. 5506/1 — ostatna plocha, umiestnenie mimo zastavaného Uzemia obce, viastnik
— Slovenska republika, (plomba vyznacena na zaklade Z-2753/2025 - Iné rozhodnutie), spravca -
Slovensky pozemkovy fond, Budkova cesta 36, 817 15 Bratislava, SR, ICO: 17335345, tarchy —
k predmetnej parcele bez tiarch.

Podl'a vyhlasky €. 228/2018 Z.z. MS SR, priloha ¢. 7, II. Posudok, bod b) vlastnicke a evidencné Udaje,
najméa identifikacia predmetu postdenia podla dokladu o vlastnictve, ak je znalecky posudok
vypracovany v suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb, postacuje len identifikacia predmetu
posUdenia podla overeného geometrického planu.

c) (ldaje o obhliadke predmetu posudenia .
Miestne Setrenie a obhliadku lokality vykonali zamestnanci znaleckej organizacie UEOS - Komercia, a.s.
dna 09.07.2025. V ramci obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia.

d) Technicka dokumentacia, najmad porovnanie suladu projektovej dokumentacie a
stavebnej dokumentacie so zistenym skutocnym stavom
Technickd dokumentacia nie je predmetom porovnania.



e) Udaje katastra nehnutel'nosti, najmé porovnanie suladu popisnych a geodetickych
_ udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skutoénym stavom

Udaje KN su v sulade so skutocnym stavom. V Katastri nehnutel'nosti je na LV vedeny p6vodny stav
podla GP . 54-38/2024.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia
Pozemky podl'a GP €. 54-38/2024, k.U. Vel'ké Levare, obec Vel'ké Levare, okres Malacky, novy stav.

Trvaly zaber:

Doterajsi stav Zmeny
Cislo Y
listu viastn arcel Druh Cislo Vymera Druh
: P y pozemku parcely m? pozemku
Lv KN-E KN-C

4991 5483/11 lesny pozemok 5483/20 2 ostatna plocha

2197 5506/1 ostatna plocha 5506/3 12 ostatna plocha
Spolu 14

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia
Parcely vedené na LV ¢. 4991, 2197, k.U. Vel'ké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky, okrem parciel
uvedenych v bode f).

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkcéného vyuzivania pozemkov, nazov Uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Ide o pozemky mimo zastavaného Uzemia obce. V Uzemnom plane je vyznacena Zelezni¢na trat’ (plochy

Zelezni¢nych trati a kol'ajisk), ktord prechadza cez zastavané Uzemie obce a je naznacené jej

pokraCovanie mimo zastavaného Uzemia v smere na Malacky a smere na Kuty. Podla Osvedcenia

o strategickej investicii bude trvaly zaber rozsireny na trvaly zaber Casti parciel podia GP C. 54-38/2024,

ktoré budl vyuZité v suvislosti so stavbou ,ZSR, Modernizacia ZelezniCnej trate Devinska Nova Ves —

Statna hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kuty".

Uzemny plan obce Velké Levére - (http:// www.levare.sk/vyhladavanie?q=uzemny+plan).




2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV

Ide o projekt modernizacie (podla Cerveného FIDIC-u) v Useku trate Malacky (mimo) - Katy, ktory je
§L’|éast’ou Zeleznicnej trate €. 126 A (Bratislava - Kuaty - Lanzhot, CZ). Modernizacia bude prebiehat’ od
ZST Malacky v sZzkm 25,670. Koniec bude v ZST KUty v szkm 68,248.

Projekt je dolezity aj z globalneho hl'adiska, pretoze modernizacia prispieva k dokonceniu prepojenia
koridorov Transeuropskej dopravnej siete (TEN-T) a zabezpeceniu interoperability medzi jednotlivymi
manazérmi infrastruktur.

Na predmetnom Useku modernizacie zahffia projekt aj zavedenie eurdpskeho systému zabezpecenia
jazdy vlakov ETCS aplikacnej Urovne 2 v zmysle eurdpskej legislativy podla smernice Eurdpskeho
parlamentu a Rady EU & 2016/797 zo diia 11. maja 2016 o interoperabilite Zelezniéného systému v
Eurdpskej unii (dalej len ETCS L2). Sucast'ou projektu je aj modernizacia Zelezni¢nych stanic Vel'ké
Levare a Klty, zastavok Zavod, Moravsky Svaty Jan, vystavba novej vyhybne Horka a takisto prestavba
Zeleznicnej stanice Sekule na zastavku Sekule.

Navrh modernizacie tratového Useku stcasne zohl'adfuje zvysenie trat'ovej rychlosti na rychlost’ do 200
km/h (s vynimkou ZST Kuty). Na Useku bud( odstrdnené vsetky Groviiové krizovania (zrudenie
Zelezni¢nych priecesti a prechodov). Planovany termin zaciatku vystavby je rok 2026 a planovany termin
ukondenia vystavby je rok 2029. Dizka modernizovanej Zelezni¢nej trate je vyse 26 km.

Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky podla § 4 ods. 10 zakona €. 142/2024 Z. z. o mimoriadnych
opatreniach pre strategické investicie a pre vystavbu transeurdpskej dopravnej siete a o zmene
a doplneni niektorych zakonov a na zaklade uznesenia vlady Slovenskej republiky ¢. 102 z 10. jula 2024
vydalo osveddenie o strategickej investicii na investi¢ny projekt ,, ZSR, Modernizécie Zelezni¢nej strate
Devinska Nova Ves — §tatna hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kity". Investorom stavby st
Zeleznice Slovenskej republiky. Investi¢ny projekt je obsahom prilohy &. 1, ¢asti B, bodu 2. pism. a)
zakona o strategickych investiciach. Ciel'om pravnej normy je urychlit’ vystavbu projektov vo verejnom
zaujme.

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Ohodnocované parcely sa nachadzaju v k.U. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky, mimo
zastavaného Uzemia obce. Pozemky su situované v severnej Casti katastralneho Uzemia, sibezne so
Zelezni¢nou trat'ou. Druh pozemkov je lesny pozemok a ostatna plocha.

Obec Velké Levare sa nachadza cca 40 km od hlavného mesta SR Bratislava. Cez Gzemie obce preteka
rieka Rudava. V severnej Casti Uzemia je Statna prirodnd rezervacia Abrod, zapadnym okrajom
katastralneho Uzemia preteka hrani¢na rieka Morava.

V obci sa nachadza zakladna obcianska vybavenost’ - lekarske ambulancie, zakladna Skola, materska
Skola, obchody, restauracie. Vel'ké Levare maju 3 762 obyvatelov (stav k 31.12.2024).


https://www.georeal-ba.sk/wp-content/uploads/2024/09/osvedcenie-o-strategickej-investicii_MoMaKu.pdf
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1)

A\

yelka Vaskla

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Podla vypisov z listu vlastnictva je druh pozemkov: - ostatna plocha, - lesny pozemok. Dotknuté parcely
s OsvedCenim o strategickej investicii urené pre trvaly zaber liniovej stavby: ,ZSR, Modernizacia
Zelezni¢nej trate Devinska Nova Ves — Statna hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Katy", UCS 06 ZST
Vel'ké Levare (km 34,2).

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce
na nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nost’'ou
Miestnou obhliadkou neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by branili vyuZitiu pozemkov na uvedeny ucel.

2.1 POZEMKY METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Na pozemkoch vyuZitych na trvaly zaber budu podla OsvedCenia o strategickej investicii realizované
stavebné objekty v ramci stavby ,ZSR, Modernizacia Zeleznicnej trate Devinska Nova Ves — Statna
hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kuty", z tohto dévodu st ohodnocované ako pozemky urcené na
stavbu.

Z titulu zvySeného zaujmu vyplyvajuceho z blizkosti hlavného mesta Bratislava sa zvolila vychodiskova
hodnota pozemku vo vyske 30 % z Bratislavy (66,39 Eur/m?). VSeobecna situacia — pol'nohospodarske
oblasti miest nad 50 000 obyvatelov. Intenzita vyuZitia — pozemky v blizkosti inzinierskej stavby
(zelezni¢na trat’). Dopravné vztahy — autobusova primestska doprava, Zelezni¢na zastavka. Funkcéné
vyuzitie Uzemia - plochy urené pre verejné dopravné a technické vybavenie. Bez technickej
infrastruktary. Pri aplikacii jednotlivych koeficientov polohovej diferenciacie st zohl'adnené vsetky
okolnosti, ktoré na vSeobecnu hodnotu maju vplyv a su v Case hodnotenia, pre dané miesto a Cas,
zname. Povysujuci ani redukujuci faktor sa nevyskytuje.



2.1.1 GP C. 54-38/2024, k.u. Vel'ké Levare obec Vel'ké Levare, okres Malacky

Spolu vymera | Spoluvlastnicky

Vymera

Parcela Druh pozemku [m2] podiel [m2]
5483/20 ostatna plocha 2,00 1/1 2,00
5506/3 ostatna plocha 12,00 1/1 12,00
Spolu vymera 14,00

Obec:

Vychodiskova hodnota:

Velké Levare

VHwm; = 30,00% z 66,39 Eur/m? (Bratislava) = 19,92 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest
nad 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest
Ks nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych
koeficient vieobecnej domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaCnych stavieb v 1,00
situacie dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
polnohospodaérske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové Gzemia
koeficient intenzity j B B o 0,85
vyuzitia pozemKy v blizkosti inZinierskej stavby (Zeleznicna trat)
ko 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych dopravou, doprava do mesta eSte vyhovujlca 0,85
vztahov autobusovd primestska doprava, Zeleznicnd zastavka
4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnud vyrobu a sklady
ke L (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické
koeficient funkcného vybavenie 1,00
vyuzitia Uzemia — - - -
plochy urcene pre verejné dopravné a technické vybavenie
ki 1. bez technickej infrastruktdry (vlastné zdroje alebo moznost/
koeficient technickej napojenia iba na jeden druh verejnej siete) 0,90
infrastruktlry pozemku | yereing elektrina
kz
koeficient povysujucich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 0,85 * 0,85 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,00 0,6503

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHw = VHm * kep = 19,92 Eur/m? * 0,6503

12,95 Eur/m?2
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VYHODNOTENIE
. L Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet [Eur]
parc. €. 5483/20 2,00 m2 * 12,95 Eur/m? * 1/1 25,90
parc. €. 5506/3 12,00 m2 * 12,95 Eur/m2 * 1/1 155,40

Spolu

181,30
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III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATEL'A

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov, uréenych pre trvaly zaber stavby: ,ZSR, Modernizacia
Yelezni¢nej trate Devinska Novéa Ves - $tatna hranica SR/CR, tsek Malacky (mimo) - Kdty", podla GP &.
54-38/2024, k.. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Véeobecna hodnota pozemkov, uréenych pre trvaly zaber stavby: ,ZSR, Modernizacia Zelezni¢nej trate
Devinska Nova Ves — &tatna hranica SR/CR, tsek Malacky (mimo) - Kity"”, podla GP &. 54-38/2024,
k.G. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky, bola stanovena podla vyhlasky MS SR
¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diiu obhliadky, ktord by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat' s patricnou
informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

Vzhladom k absencii pristupnych preukazatelnych dokladov o zrealizovani podobnych obchodnych
pripadov v danej lokalite, bola zvolend ako najvhodnejsia pre stanovenie VSH pozemkov metdda
polohovej diferenciacie.

a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnot pozemkov

GP ¢. 54-38/2024, k.u. Vel'ké Levare, obec Vel'ké Levare, okres Malacky

Cislo
listu viastn arcel Cislo Vymera VSHw; TZ VSH T2
) P y parcely m? (Eur/m?) (Eur)
LV KN-E KN-C
4991 5483/11 5483/20 2 12,95 25,90
2197 5506/1 5506/3 12 12,95 155,40
Spolu 14 181,30
Vseobecna hodnota pozemkov celkom 181,30
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b) Sucet vSeobecnych hodnot pozemkov so zaokrihlenim

Vseobecna hodnota pozemkov celkom 181,30 Eur

Vseobecna hodnota pozemkov zaokrihlene 180,00 Eur

Slovom: Jednostoosemdesiat Eur

VSeobecna hodnota pozemkov je stanovena s DPH.

Znalecky posudok vypracoval: kolektiv internych a externych spolupracovnikov znaleckej organizacie
pod vedenim Statutarneho organu Ing. Tomasa Dubovca.

Pred sidom alebo inym organom verejnej moci moze osobne potvrdit’ spravnost’ a podat’ Ziadané
vysvetlenia: Ing. Lucia Masarova.

V Bratislave, diha 16.07.2025

g, Miroslav vallo

Podpis Statutarneho organu

g, Lucia Mastrova

Podpis zodpovednej osoby
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IV. PRILOHY

Objednavka ¢. 324-M/2025-Ba zo dna 09.07.2025

Geometricky plan ¢. 54-38/2024, k.u. Velké Levare, obec Velké Levare, okres Malacky
Ortofotomapa lokality, k.u. Velke Levare

KoordinaCna situacia stavby, UCS 06 ZST Velké Levare, (km 34,2)

Osvedcenie o strategickej investicii: ,ZSR, Modernizacia ZelezniCnej trate Devinska Nova Ves — Statna
hranica SR/CR, Usek Malacky (mimo) - Kuty", vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky,
Namestie slobody 6, 810 05 Bratislava, pod cislom 20357/2024/ SSD/59581-M dna 23.07.2024

6. Fotodokumentacia, k.U. Velké Levare

N =
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Priloha ¢. 1

Ing. Viadimir HRONCEK-GEOREAL

prevdadzka: KaradZicova 24A, 821 08 BRATISLAVA
ICO: 10 919 511, IC DPH: SK 1020198388, IBAN: SK68 1100 0000 0026 2802 2511
e-mail: georeal ba@gmail.com, tel: 0903 403419

Vas list/zo diia NaSa znatka Vybavuje/telefon V Bratislave diia
324-M/2025-Ba Ing. Bat'ova/0911-403-419 09.07.2025

UEOS - Komercia, a.s.
KocePova 9
821 08 Bratislava

VEC : objednavka znaleckého posudku na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku —
Trvaly zaber

Objednavame si u Vés znalecky posudok na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
na trvaly zéber pre stavbu ,,ZSR, Modernizécia Zelezni¢nej trate Devinska Nova Ves — §tatna
hranica SR/CR, tsek Malacky (mimo) — Kuty“ podFa GP &. 54-38/2024 v k. 1. Velké Levére.

Znalecky posudok pozadujeme dodat’ v potte 6 ks.
S pozdra / il
pozdravom N i
Ing. Vladimir Hronéek

— Ing. Viadj
Priloha : tri lan 54-38/2024 g mir Hron
oha : geometricky p GEO cek

adziZova 2 Bratistay.
ICo: 10919511, v?:Abgﬂ: g?«ozmse;ea
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Priloha ¢. 2

icky pin [e podk na pravna ukony, ked Udaje doterajdieho stavu vykazu vymer s zhodné s tdajmi platnych vypisov z katastra nehnutelncsti
\yhotovital Kraj Okres Chec
GEOKOD s.r.o. Bratislavsky Malacky Velké Levare
Zitna 21 Kat. Cislo Mapovy
831 06 Bratislava (dzemie Velké Levére piany 54-38/2024 st . VKM
KRRENamaiR S Qg oRad i . £ N 2SR Modemizbola feiommtne) tats Devinska,
\E0: 35715 456 GEOMETRICKY P LAN Nova Ves - Stétna '
hranica SR/CR, tisek Malacky {mimo) - Kuty."
Vyhotovil Auterizaéne averil g:?:;e overil Ill Q,' IO 70 f LU 1\' },‘ z/
DAa; Meno: Dita: Meno: Dha: " | Cislo:
23.06.2025 Ing. Klaudia Komanické 23.06.2025. Ing. Richard Skuici 7'142’/ XA 5
Nové heanice boli v prirade oznadené Néleiiostjsir‘ii'.f pres ot
neboli oznadené e ad
ZAznam podrobnéh ia (1 Esky naén) &.
2307
Stradnic: badav cznacenjch Cislami & ostatnd meralske ddaje so
uloZené vo viecbecne] dokumentacii
126,50 - 1997 \‘»&.i/’ 7
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Priloha ¢. 3

Ortofotomapa lokality, k.. Vel'ké Levare
s vyznacenim trvalého zaberu podl'a GP ¢. 54-38/2024
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Priloha ¢. 4
Koordinaéné situacie stavby, UCS 06 ZST Vel'’ké Levare, (km 34,2), k.G. Vel'’ké Levare
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Priloha ¢. 5
MINISTERSTVO DOPRAVY SLOVENSKEJ REPUBLIKY
Namestie slobody 6, 810 05 Bratislava
Cislo ziznamu: Bratislava
20357/2024/SSD/59581-M 23.07.2024

Osvedcenie o strategickej investicii

Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky podla § 4 ods. 10 zakona ¢. 142/2024 Z. z.
o mimoriadnych opatreniach pre strategické investicie a pre vystavbu transeurdpskej dopravne;j
siete a 0 zmene a doplneni nektorych zakonov (d’alej len ,,zakon o strategickych investiciach™)
a na zaklade uznesenia vlady Slovenskej republiky ¢. 402 z 10. jila 2024

vydava

osvedGenie o strategickej investicii na investiény projekt,, ZSR, Modernizicia felezniénej trate
Devinska Novd Ves — §tdtna hranica SR/CR, usek Malacky (mimo) — Kuity*.

%

CL1I

Realizaciu investiéného projektu,, ZSR, Modernizdcia teleznicnej trate Devinska Novd Ves —
Statna hranica SR/CR, usek Malacky (mimo) — Kuty“, bude zabezpecovat’ investor:

Nazov: Zeleznice Slovenskej republiky
Sidlo: Klemensova 8, 813 61 Bratislava
ICO: 31 364 501
(dalej len ,investor)

LI
Popis strategickej investicie

Projekt rie$i modernizaciu useku Zelezniénej trate ¢. 126 A (trat’ - Bratislava - Kuty — Statna
hranica SR/CR — Lanzhot CR) siete ZSR v useku Malacky (mimo) — Kuty (szkm 25,670 —
68,248). Zadiatok modemnizacie Zeleznicénej trate bude za ZST Malacky v nzkm 25,671 184
/s7km 25,670/. Koniec modernizacie v trati Bratislava - Kuty - Lanzhot (CZ) bude za ZST Kty
v nzkm 68,247 685 /szkm 68,248 226/. Koniec modernizacie v trati Trnava - Katy bude v nzkm
66,520 000 /szkm 66,518 205/. Koniec modernizacie v trati Kuty - Skalica na Slovensku bude
v nzkm 51,767 785 /szkm 51,756 130/ (uvedené stanic¢enia sa vzt'ahuji na kol’aj ¢.1). Celkova
dizka modemizovane;j zeleznicne; trate je 26,021 km (stanicenie v kolaji ¢.1).

Strana 1z 3
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CL. 111
Ucel strategickej investicie

Utclom investicie je modernizacia ZelezniSnej trate, ktora spotiva v skvalitneni technickych
parametrov trate zvySenim jej technickej vybavenosti integraciou modernych systémov a
systémov riadenia dopravy. Navrh modermnizacie tratového tiseku siiasne zoh[adfiuje zvysenie
tratovej ryvchlosti na rychlost’ do 200 kmvh (s vynimkou ZST Kity). Na tseku budi odstranené
vietky troviove krizovania (zrusenie Zelezniénych priecesti a priechodov).

Na trati bude implementovany systém ERTMS/ETCS L2 v spojitosti s novymi
zabezpecovacimi zariadeniami v stlade s platnymi TSI TCC, ¢o zabezpeéi vysiiu bezpeénost’
a spolahlivost’ prevadzky. Sucast'ou projektu bude aj vybudovanie sietového systému na
diagnostiku Zeleznicnych kol'ajovych vozidiel za Gcelom efektivnejsej udizby a prevadzky.

CLIV
Urcenie verejného zaujmu na realizacii strategickej investicie

Investiény projekt je obsahom prilohy & 1, ¢asti B., bodu 2. Zelezniéné trate, pism. a) zikona
o strategickych investiciach. Slovenskej republike ako clenskému Statu Europskej unie
vyplyvaji povinnosti v oblasti modemizacie dopravnej infrastruktiny zaradenej do
transeuropskej dopravnych koridorov (TEN-T). Vzhl'adom na to, Ze ide o Zelezniénu trat’, ktora
je z medzinarodného hl'adiska sucastou zakladnej siete TEN-T podl'a Nariadenia Eurdpskeho
parlamentu a Rady (EU) 2024/1679 z 13. juna 2024 o usmerneniach Unie pre 1ozvoj
transeurdpskej dopravnej siete, o zmene nariadenia (EU) 2021/1153 a nariadenia (EU) &.
913/2010 a o zruSeni nariadenia (EU) ¢. 1315/2013 je nevyhnutné vykonat modernizaciu
zelezniéne) trate so subeZnou inovaciou zabezpecCovacich systémov a systémov radenia
dopravy, a to s cielom dosiahmutia zjednotenia technickych a kvalitativnych parametrov so
Zelezniénym systémom v EU.

CLV
Uzemie investicie

Investicia sa nachadza v Bratislavskom a Tmavskom samospravnom kraji, v okrese Malacky a
Senica. Liniova stavba prechadza cez katastralne tizemia Malacky, Vel'ké Levare, Zavod,
Moravsky Svaty Jan, Sekule, Borsky Svaty Jur, Kuklov, Kuty, Cary. Uzemie investicie je
blizsie Specifikované v prilohe ¢. 1 tohto osvedéenia zobrazené na képiach z katastralnych
map.

CLVI
Informacia o hodnoteni studie uskutoc¢nitel’nosti

Vlada Slovenskej republiky uznesenim ¢. 402 z 10. jala 2024 uréila, Ze hodnotenie studie
uskutoénitel'nosti podla zakona ¢. 523/2004 Z. z. o rozpoctovych pravidlach verejnej spravy a
o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov nevykona Ministerstvo
financii Slovenskej republiky.
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CL VI
Platnost’ osvedéema

Toto osvedcemie straca platnost, ak investor nezacne realizovat® strategick investiciu
do $tyroch rokov od jeho vydania.

Priloha €. 1 — kopie katastralnych map

JUDr. Ing. Jozef Rai !
minister

Rozdel’ovnik:

1. Zeleznice Slovenskej republiky, Klemensova 8, 813 61 Bratislava

2. Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, sekcia stratégie dopravy

3. Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, sekcia pravnej podpory a majetkovych
prav

! Podpisané elektronicky v sulade so zakonom ¢. 305/2013 Z. z. elektronickej podobe vykonu pdsobnosti
organov verejnej moci a o zmene a doplneni niektory ch zak onov (zakon o e-Governmente) v zneni neskorsich
predpisov.
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Priloha ¢. 6

Fotodokumentacia, k.u. Vel'’ké Levare
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov, timoc¢nikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetviach Odhad hodnoty nehnutel'nosti a Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidencnym cislom
900197.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 134/2025.

Znaleckd organizacia si je vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

g, Miroslav vallo

Podpis Statutarneho organu

g, Lucia Mastrova

Podpis zodpovednej osoby



