RNDr. Frantisek Bergendi
znalec v odbore polnohospoddrstvo
odvetvie: Odhad hodnoty polnohospodarskej pody

925 91 Kral’ova nad Vahom ¢.d. 464

Zaddvatel’: auctio s.r.o
ICO: 36 765 121

Kmetkova 30
949 01 Nitra

Cislo spisu (objednavky): obj. zo dna 27.05.2019

Znalecky posudok Cislo: 9/2019

urcenia v§eobecnej hodnoty pozemkov, parciel vedenych na liste viastnictva ¢ 1340,
Vv k.. Jelka ako parc. reg.“C“ ¢ 124617 a 1246/8, d’alej parc. reg. “E“ ¢. 1199/2,

a 1374/103, druh pozemku ornd péda mimo zastavaného uzemia obce Jelka, d’alej
parc. reg.“E“ ¢. 1374/3, druh pozemku ornd poda zastavanom sizemia obce Jelka.

Vo veci:

Tento znalecky posudok obsahuje 23 stran

Pocet strdan:
vrdtane 12 stran priloh vo formdte A4
Pocet vyhotoveni: 5ks

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 ks
pre znalca: 1ks



-2-

I Uvodnid éast’
1. Uloha znalca: Stanovit v§eobecnui hodnotu pozemkov vyssie uvedené, ktoré tvoria
predmet drazby pre vykon zdlozného prava formou dobrovolnej drazby
podla zakona NR SR ¢. 577/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov

2. Datum vyZiadania posudku: 27.05.2019
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.06.2019
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje: 18.06.2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1. Dodané zadavatel’om:
- Objednavka znaleckého posudku

5.2. Ziskané znalcom:
- Vypis z katastra nehnutelnosti — List viastnictva ¢. 1340
Vv k.. Jelka , vytvorené cez katastralny portdl dna 01.07.2019
platnostou udajov k 28.06.2019

- Mapové poklady, kdpia katastralnej mapy, satelitnd mapa a ortofotomapa
vytvoreny cez ZBGIS

- Miestne Setrenie dnia 18.06.2019 za ucasti zadavatela a vlastnika pozemkov

7. PouZity pravny predpis:
- Vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010Z.z., ktorou sa meni
a dopliia vyhldska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a zmene
a doplneni niektorych zdkonov.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykondva
zdkon ¢. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch timocnikoch a predkladateloch, v zneni
neskorsich zmien a doplnkov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 500/2005 Z.z., v zneni neskorsich

zmien a doplnkov.

- Zdkona NR SR ¢. 582/2004 o miestnych daniach a miestnom poplatku za ko-
mundlne odpady a drobné stavebné odpady

- Statisticky lexikon obci v SR 2002, vydané Statistickym viradom SR
V spolupraci s Ministerstvom vautra SR vo vydavatelstve Perfekt, Bratislava
2003, na zdklade vuzemného a spravneho usporiadania k 31.decembru 2002
a vysledkov scitania obyvatelov, domov a bytov k 26.mdju 2001

8. Osobitné poZiadavky objedndvatel’a:
Zistit pripadné zavady viaznuce na nehnutelnosti, ktoré v dosledku prechodu
viastnickeho alebo iného prdava nezaniknu.

9. Pravny ukon, na ktory sa md znalecky posudok pouZit’:
Vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby podla zakona NR SR ¢.
577/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov




Il. Posudok:

11.1.Vieobecné udaje:

a./Vyber pouZitej metody: E.3 Metoda polohovej diferenciacie
E.3.1.2.Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného vuzemia obci druhu orna
poda alebo trvaly travny porast.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody:

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a predpisov. Vypocet v§eobecnej
hodnoty je vykonany metodou polohovej diferencidcie s pouzitim metody vypoctu koeficientu
polohovej diferencidcie podla Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti. Pouzita je
metoda polohovej difereciacie, ktora vychddza z uprav technickej hodnoty koeficientom
polohovej diferencidcie, ktory zohladnuje vplyv trhu na vseobecnu hodnotu. Vysledna
v§eobecna hodnota sa vypocitava ako sucet vseobecnych hodnét jednotlivych zloziek majetku.

Dévody vylucenia ostatnych metod stanovenia v§eobecnej hodnoty:
Porovnavacia metoda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylucena z dovodu nedostatku
podkladov k vypoctu.

b./ Vlastnicke a evidencné udaje:
Prikladam vypis 7 katastra nehnutel’nosti LV ¢. 1340
¢./ Udaje o obhliadke predmetu posidenia:
Miestna obhliadka spojend miestnym Setreni vykonana dna 18.06.2019
d./ Porovnanie suladu dokumentdcie so zistenym skutoCnym stavom.

Pri miestnej obhliadke sa vychadzalo z dostupnych dokumentov.
Pozemky sa nachddzajii mimo zastavaného vizemia obce Jelka. ( 3906 obyvatelov v obci ).
Bolo zistené, Ze pozemky v suicasnom obdobi sa vyuzivaju pre rastlinni vyroby, na ktorom sa
pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny zelenina a iné polnohospodarske
plodiny. Pristup k pozemkov je zabezpeceny z polnych ciest. Pozemky nie su zastavané Ziadnou
stavbou. Pozemky so svojou plochou spliajii podmienky dobrej obrabatelnosti.
Vyuzivanie pozemkov sa musi prisposobovat’ obmedzeniam vyplyvajuce zo zakonnych ustanoveni
zriadenych chranenych oblasti CHVO Zitného ostrova, vysokd hladina podzemnej vody.
Pozemky sa nachadzaju do 100 m od hranice zastavané tizemia obce. Pozemky su rovinaté.
Pozemky majii len jedného viastnika.

Lokalizacia pozemkov je klasifikovana ako k.ui. obci od 2000 do 5000 obyvatelov a k.u.
v kontakte s nim.

Statisticky nevyplyva vel'ky zaujem o kipu nehnutelnosti z okolitych vicsich miest , ¢o by
mal vplyv na vychodiskovii hodnotu ceny nehnutelnosti.
Porasty a iné sucasti pozemkov netvoria predmet znaleckého posudku.

e./ vvmenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sit predmetom posudenia
Pozemky parc. reg. “C* ¢. 1246/7 a 1246/8, dalej parc. reg. “E** ¢. 1199/2,
a 1374/103, druh pozemku ornd poda mimo zastavaného vuzemia obce Jelka.




11.2. Stanovenie v§eobecnej hodnoty:

2.1. ornd poda

Parcela Druh LV ¢islo | Spolu vymera v m’ | Podiel | Vymera
pozemku podielu v m’
1246/7 ,C*“ ornd péda 1340 87215 | 1/1 87215
1246/8 ,,C*“ ornd poda 1340 43721 |11 43721
119972 ,E* ornd péda 1340 5647 | 1/1 5647
1374/103 ,E* | ornd poda 1340 1426 | 1/1 1426

2.1.1. Metéda polohovej diferencidcie:

Popis

Predmetom ohodnotenia je pozemky registra ,,C* parc.¢. 1246/7, 1246/8 a je pozemky
registra ,,E* parc.¢. 11199/2 a 1374/103 situované mimo zastavané vuzemie obce Jelka, k.u.
Jelka. Pozemky po pravnej stranke su evidované na katastri nehnutelnosti ako ornd poda.
Pozemky su rovinaté, kultivované. Pristup k pozemkom je z polnej cesty . Pozemky su bez

tiarch.

Porasty a iné sucasti pozemkov netvoria predmet znaleckého posudku.

Vyber vychodiskovej hodnoty vychadza z prilohy ¢.1 k zakonu ¢. 582/2004 Z.z. v zneni zdkona
¢. 465/2008 Z.z - ,, Hodnota ornej pody a trvalych travnych porastov*:
pre okres 202 Galanta, kod k.u. 822 663, k.u .Jelka vychodiskovd hodnota 0,8228 €/m’.

Vseobecnu hodnotu pozemkov podla E.3.1.2., druh pozemku orna péda
mimo zastavaného vuzemia obce vypocitavam podla zakladného vztahu:

Kde

VSHpoz = M. VSHyy

M - vymera pozemku v m’

VSHy

©

- jednotkova vieobecnd hodnota pozemku v €/ m’

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

Kde

VHuy

VS‘HMJ = VHMJ. Kpp

zakona ¢. 582/2004 Z.z:

VHuy =

(€ m?)

0,8228 € m?

- jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa stanovi podla prilohy ¢.1
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Kpp -je koeficient polohovej diferencidcie, vypocitava sa podl’a vit'’ahu

Kpp=Ks.Ko Kv. Kz KE

- Kde
Ks- je koeficient vSeobecnej situacie (0,6 — 4,60):Bod 6. katastralne tizemie obci od 2 000 do
5000 obyvatelov: Ks=0,90

Ko- je koeficient obrabatelnosti (0,3 — 1,6): Bod 1. spliajiice podmienky dobrej
obrabatelnosti, ale na ktorom sa nachadzaju nad povrchové pevné prekazky: Ko=1,20

Kyv- je koeficient vyuzitelnosti pozemku(0,3-4,6):Bod 2. Vyuzivanie pozemku musi prisposobit’

takym legislativnym vplyvom z ktorych uzZivatelovi pozemku nevyplyva narok na uplatnenie
majetkovej uyjmy, CHVO ZO: Ky=0,90

Kz- je koeficient povysujucich a redukujucich faktorov (0,233 — 4,40) vypocitany ako vazeny
priemer jednotlivych faktorov: pristup, vzdialenost' k zast. uz. Obce, pocet viastnikov, trh
s nehnutelnostami, vecné bremend K7=120
K- je koeficient ekologickych faktorov (0,50 — 1,50): bez K7=0,99
V tomto pripade pouZijem ako hodnotu: Kpp =0,90%1,20%0,90%1,20%0,99

Kpp=1,1547

Jednotkovu vseobecnu hodnotu pozemkov stanovim podla vztahu:
VSHus = VHu. Kpep (€/ m?)

Pre k.u. Jelka: - ornd poda mimo zastavaného nuzemia obce,

VSHuyy = 0,8228 € * 1,1547 (€/ m?)
VSHw, = 0,9501 (€/ m?)
I11.2.1.1.1.
List viastnictva ¢.: 1340
Katastrdlne uzemie: Jelka
Cislo parcely: 1246/7 parc.reg. ,,C*
Vymera: 87215 m?
Druh pozemku: ornd poda
Celkova hodnota pozemku: 87215 m? * 0,9501 €/ m’
82 862,9715 €

Vseobecnd hodnota podielu pozemku: podla B.1.,
B.4. BUILDHOUSE,s.r.0o, Nova Dedinka 77 v podiele 1/1= 82 862,9715 €
Spolu v celosti = 82 862,9715 €




11.2.1.2.2.

List vlastnictva é.: 1340

Katastralne uzemie: Jelka

Cislo parcely: 1246/8 parc.reg. ,,C*
Vymera: 43721 m’

Druh pozemku: ornd poda

Celkova hodnota pozemku: 43721 m? * 0,9501 €/ m’

41 539,3221 €

Vseobecnd hodnota podielu pozemku: podla B.1.,
B.4. BUILDHOUSE, s.r.0, Nova Dedinka 77 v podiele 1/1= 41 539,322] €

Spolu v celosti = 41539,3221 €
11.2.1.3.3.
List vlastnictva ¢.: 1340
Katastralne uzemie: Jelka
Cislo parcely: 119972 parc.reg. ,,E*
Vymera: 5647 m?
Druh pozemku: ornd poda
Celkovad hodnota pozemku: 5647 m? * 0,9501 €/ m’
53652147 €

Vseobecnd hodnota podielu pozemku: podla B.1.,
B.4. BUILDHOUSE, s.r.0o, Nova Dedinka 77 v podiele 1/1= 12 916,3831 €

Spolu v celosti = 12 916,3831 €

11.2.1.4.4.

List vlastnictva ¢.: 1340

Katastralne uzemie: Jelka

Cislo parcely: 1374/103 parc.reg. ,,E*

Vymera: 1426 m’

Druh pozemku: orna poda

Celkovd hodnota pozemku: 1426 m? * 0,9501 €/ m?
1354,8426 €

Vseobecna hodnota podielu pozemku: podla B.1.,
B.4. BUILDHOUSE, s.r.0o, Nova Dedinka 77 v podiele 1/1= 1 354,8426 €
Spolu v celosti = ] 354,8426 €




11.2.Vieobecné udaje:

Vyber pouZitej metody: E.3 Metoda polohovej diferenciacie
E.3.1.1.Pozemky v zastavanom uzemi obci druh pozemku
orna poda.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom posudenia
Pozemok parc. reg. “E** ¢. 137413, druh pozemku orna péda v zastavanom uzemi obce
Jelka. Obec nema schvdleny vizemny plan.

b.1./Porovnanie prdavnej dokumentdcie nehnutel’nosti so skutoénym stavom:
Pravny stav z listu viastnictva suhlasi so stavom teréne. Pozemok sa vyuziva ako
orna poda, resp. zahrada.
Porasty a iné sucasti pozemkov netvoria predmet znaleckého posudku
Vseobecnu hodnotu pozemkov podla E.3.1.1., druh pozemku orna poda vypocitavam
podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M. VSHus €
Kde
M - vymera pozemku v m’
VSHs - jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku v €/ m?
Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHus = VHus. Kep €/ m?)
Kde
VHuy - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa stanovi podla Vyhlasky

254/2010 Z.z. Min. sprav. SR...... Na zdklade CI. I Tabulka 1, bod g) k.. Jelka)
vychodiskovii hodnotu pozemku, druh pozemku orna péda v zast. uzemi obce stanovim vo
vyske:

VHuy = 3,32 €/ m?

Kpp -je koeficient polohovej diferencidacie, vypocitava sa podla vzt’ahu
Kpp=Ks.Kyv.Kp.Kr.K1. K7 KR (-)

Kde

Ks je koeficient vSeobecnej situdcie (lokalizdcie) pozemku: - bod 2. ...stavebné uzemie
obci do 5000 obyvatelowv............... Ks= 0,90
Ky je koeficient intenzity vyuZitia: - bod 5. rodinné domy na byvanie so Standardnym.
vybavenim Ky= 1,00

Kpje koeficient dopravnych vzt’ahov: - bod 4. Pozemky v samostatnych obciach, odkial
sa mozno dostat prostriedkom HD alebo OMV do centra mesta do 15 min........ Kp= 1,00

Kr je koeficient funkcného vyuZitia.: - bod 3. Obytna poloha .......................... Kp=1,20
Kije koeficient technickej infrastruktury:- bod 3. dobra vybavenost................. K= 1,20
K7z je koeficient povySujucich faktorov: nevyskytuje sa..................... Kz= 1,00
Kr je koeficient redukujucich faktorov: nevyskytuje sa..................... Kz= 1,00

V tomto pripade pouZijem ako hodnotu: Kpp =0,90%1,00%1,00%1,20%1,20%1,00%1,00
Kpp=1,2960
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Jednotkovu vseobecnu hodnotu pozemkov stanovim podla vztahu:

VSHwy = VHuy. Kep €/ m)
Pre k.u. Jelka: -ornd poda v zastavanom uizemi obce
VSHyy = 3,32 € * 1,2960 (€/ m?)
VSHus = 4,3027 (€' m?)
11.2.2.5.1.
List vlastnictva é.: 1340
Katastralne uzemie: Jelka
Cislo parcely: 1374/3 parc.reg. ,,E*“
Vymera: 638 m’
Druh pozemku: orna poda
Celkova hodnota pozemku: 638 m’> * 4,3027 € m?
3261,6898 €

Vseobecna hodnota podielu pozemku: podla B.1.,
B.4. BUILDHOUSE, s.r.o, Novd Dedinka 77 v podiele 1/1= 2 745,1226 €
Spolu v celosti = 2 745,1226 €

1. Zaver:
1. Zakladne udaje:

Nehnutel’nost’: Pozemky parc. reg. “C* ¢. 1246/7 a 1246/8, dalej parc. reg. “E* ¢. 1199/2, a 1374/103, druh pozemku orna poda
mimo zastavaného vizemia obce Jelka.
Pozemok parc. reg. “E* ¢. 1374/3, druh pozemku ornd péda v zastavanom vizemi obce Jelka.

Adresa vlastnika: BUILDHQUSE,s.r.0, 900 29 Nova Dedinka, Hlavna 77

Pozemky:
LV ¢, k.u. Parc. Vymera Druh Jed.vi.h | Cenapoz. v € Maj. Hodnota
Gislo vm? pozemku v €/m? podiel maj.p. v €
1340 Jelka 1246/7 8 7215 | ornd péda. 0,9501 82 862,9715 B4v 1/1 82 862,9715
1340 Jelka 1246/8 43721 | ornd péda. 0,9501 41 539,3221 B4v1/1 41 539,3221
1340 Jelka 1199/2 5647 | ornd péda. 0,9501 5365,2147 B4v1/1 5365,2147
1340 Jelka 1374/103 1426 | ornd péoda. 0,9501 1354,8426 B4v1/1 1354,8426
1340 Jelka 1374/3 638 | ornd poda. 4.3027 2 745,1226 B4v1/1 2 745,1226
Spolu: - - 133 867,4735
Spolu zaokrihlene: - 133 867,50

Hodnota majetkovych podielov spolu:......................... 133 867,4735 €
Hodnota majetkovych podielov spolu zaokrithlene....... 133 867,50 €




2. Otazky a odpovede:

Znaleckou uilohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov reg. ,,C* parc.¢. 1246/7, 1246/8 a pozemkov reg.
, E“ parc.¢. 1199/2, 1374/103 a 1374/3 vo vyske spoluvlastnickeho podielu: B.4 v podiele 1/1 na LV 1340, ktory sa
nachddza v obci Jelka, v k.. Jelka.

Vseobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovenda podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni neskorsich

zmien a predpisov o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom

predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,

Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pochutkou.

3. Vseobecna hodnota:
Rekapituldacia: Pozemky

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metéda polohovej diferencidcie.
Vseobecna hodnota metodou polohovej diferencidcie spoluvlastnickeho podielu......... 133 867,50 €

4. Rekapitulacia Vieobecnej hodnoty:

Parc. Vymera Druh Cena poz. v € Maj. Hodnota
Cislo vm? pozemku podiel maj.p. v €
1246/7 87215 | Or.péda. 82 862,9715 B4y 1l/1 82 862,9715
1246/8 43721 | Or.péda 41 539,3221 B4v1/1 41 539,3221

119972 5647 | Or.péda 5365,2147 B4v1/1 5365,2147

1374/103 1426 | Or.péda 1354,8426 B4v1/1 1354,8426

1374/3 638 | Or.poda 2745,1226 B4v1/1 2 745,1226
Spolu: - - 133 867,4735

Spolu zaokruhlene: - - 133 867,50

Slovom:-Stotridsat’tritisicosemstoSest’desiat’sedem =50/100=
Eur

5. Mimoriadne rizika:

Neboli zistené

V Kralovej nad Viahom RNDr. Frantisek Bergendi
dna: 01.07.2019
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IV. Prilohy:

- Objednavka znaleckého posudku

- Vypis z katastra nehnutelnosti — List vlastnictva ¢. 1340
Vv k.. Jelka , vytvorené cez katastralny portdl dina 01.07.2019
platnostou udajov k 28.06.2019

- Mapové poklady, képia katastrdlnej mapy, satelitnd mapa a ortofotomapa
vytvoreny cez ZBGIS
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V. Znalecka doloZka:

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatel’ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod evidenénym &islom 910227 v odbore

pol’nohospodarstvo, odvetvie odhad hodnoty pol’nohospodarskej pody.

Znalecky vukon je zapisany v denniku pod poradovym ¢&islom 9/2019.

RNDrv. FrantiSek Bergendi
znalec v odbore polnohospoddrstvo
V odvetvi odhad hodnoty polnohospodarskej pody



