Znalec: Ing.Helena Patasiova , Kutniky-Blazov 591, 929 01 Dunajska Streda
mobil: 0905 746 126 ,
v odbore polInohospodarstvo, odvetvie odhad hodnoty

polnohospodarskej pdédy,rastlinnad vyroba (vSeobecna aj Specialna)

Zadavatel : Dom DraZzieb s.r.o.

Podzémska 37 920 01 HLOHOVEC
Pobocka Bratislava:Dunajska 32,
81108 Bratislava 1

ICO 45 711 933

-
re

islo spisu ( objednavky): Objednavka zo dna 16.08.2022

ZNALECKY POSUDOK
é¢islo 6/2022

Vo veci:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - polnohospodirskej
pdbdy v katastrédlnom tGzemi Jur na Hronom

Pocet stran (z toho priloh): (z toho stran priloh)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 4 x (plus 1x pre znalca)

Dunajské& Streda,26.09.2022



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti -
polnohospodarskej pddy v katastrédlnom uGzemi; Jur nad Hronom
LV ¢.1239, parc.c¢islo 2077/2, obec Jur nad Hronom, okres
Levice

2. Uéel posudku:
Posudok sltZi ako podklad pre vykonanie dobrovolnej drazZby za
ucelom spenazovania majetku menovaného dlznika.

3. Datum vyziadania posudku: 16.08.2022
3. 1. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok: 26.09.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
september 2022

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
5.1. Dodané zadavatelom (objednavatelom) :
Objednédvka na znalecky posudok
Vypis z listu vlastnictva
Képia z katastrédlnej mapy
Vyjadrenie

5.2.Zaobstarané znalcom, ;
Foto dokumentécia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:
Zdkon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov. Vyhlaska ¢.490/2004
Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch
a tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov. Vyhlaska ¢.491/2004 Z.z. o odmenédch, ndhradéch
vydavkov a nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov. Vyhléaska ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne]
hodnoty majetku Zakon ¢.181/1995 o spoloc¢nych nehnutelnostiach
Zakon ¢. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunédlne odpady a drobné stavebné odpady Metodika
vypoctu vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov z roku
2004 Zbierka zakonov ¢.465/2008 hodnota pozemkov v eurdch

Il. POSUDOK



1. VSEOBECNE UDAJE

1.a. Vyber pouzitej metodiky:

Ohodnotenie Jje vykonané v sulade s prilohou ¢&.3 wvyhlasky MSSR
¢.492/20047Z.z.0 stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku. Vo vypolte
st pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v ,Metodike vypocltu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline.

VSeobecna hodnota je vypoc¢itanad metdédou polohovej diferenciacie.
Vypocet vsSeobecnej hodnoty porovnadvanim nie Jje moZné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii
podklady pre porovnavanie.

Vynosova hodnota nie je poc¢itand, nakolko predmetom ohodnotenia je
nehnutelnost bez moZnosti dosahovania vynosu formou prendjmu.
Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy, pricom vychodiskovd hodnota na m2 pozemku
v danom katastrdlnom Uzemi bola pouzitd z prilohy zak.c¢. 582/2004

1.b. Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Vypis z katastra nehnutelnosti wvypis z 1listu vlastnictva 1239,
katastrédlne Uzemie Jur nad Hronom.

CAST A: Majetkova podstata
PARCELY registra ,C “ evidované na katastralnej mape

Parc. vymera Druh Spbsob Druh Umiest. Pravny
c. v m2 pozemku vyuZ.p. chr.n. pozemku vztah
2077/2 27489 ostatna plocha 37 2

Kéd spbdsobu vyuzivania pozemku
37 - Pozemok na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vysoké
medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly UtzZitok

Kbéd umiestnenia pozemku ;
2 - pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

Usastnik pravneho vztahu : Vlastnik

1 ZLATNER, spol.s.r.o. Hronska 5985/6A, Levice,PSC 934 01 SR
ICO: 34 109 919
Spoluvlastnicky podiel 1/1

Titul nadobudnutia
Kupna zmluva ¢.V-2401/2008 zo dna 5.5.2008.-vz.36/08.
Kapna zmluva ¢.V-4197/2009 ZO dna 23.10.2009, geom.pléan



¢.063/2009.-vz126/009.

Kapna zmluva ¢.V-4304/2009 ZO dna 26.11.2009, geom.plan
¢.071/2009.-vz.146/009.

Rozhodnutie o zrusSeni sUpisného ¢isla ¢.516/2009 zo dna 13.1.2010,
¢.z2.-296/2010 zo dna 20.1.2010.-vz.19/10

Ziadost zo dfia 9.3.2010, rozhodnutie Jur nad Hronom o dostdrneni
stavby &.3.0cU 349/2009 evid.&. S-0cU 488/2009-SP/Nad =zo dia
12.10.2009,¢.2-1316/2010 zo dria 10.03 2010.-vz.45/10

Kupna zmluva ¢.V-2622/2012 zo dna 08.06.2012,rozhodnutie z0 dna
03.08.2012.-vz.87/12. V-5554/2018-Kupna zmluva zo dia 7.9.2018, -
vz.210/2018.

Poznamka

P-1040/2021 zo dna 26.7.2021 - Ozndmenie o zacati vykonu zalozZného
prava v zmysle §1511 ods.4 =zakona ¢.40/1964 Zb. na pozemky
registra C KN ¢.676/14, 2053/1, 2053/2, 2053/3, 2053/4, 2053/5,
2077/2 formou dobrovolnej drazZzby podla ust.zdkona ¢.527/2002 Z.z.o
dobrovolnych drazbdch.-vz.109/2021

CAST C; TARCHY

Vecné bremeno: povinnost strpiet uplatfiovanie prav prevadzkovatela
rozvodu TRANSPETROL,a.s. Vv rozsahu podla geometrického plénu
¢.155/2009 v sulade so zakonom NR SR ¢.656/2004Z.z. o energetike
a zmene niektorych zakonov na parcele registra ,CY ¢.2053/1,
2053/2, 7z-1880/2010 zo dna 30.3.2010,-vz.71/10.

Z-5936/2013 zo sna 27.09.2013 vecné Dbremeno podla § 22 a
nasl.Zakona ¢.79/1957 Zb. O vyrobe rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizacény =zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 =zadkona ¢.251/2012
Z.Z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zadkonov
v prospech spoloc¢nosti Zapadoslovenskd distribué¢nad a.s. 1CO;
36361518 so sidlom Culenova 6, 816 47 Bratislava podla
geometrického planu ¢.47 029 102-413/2013 zo dna 19.09.2013,7ZPM
541 na C KN p.¢. 2053/1, 2053/2 tykajlce sa elektroenergetického

zariadenia: 1x22 kv VN linka ¢.255 na trase Rz Levice-Rz
Zeliezovce. -vz.141/13

Por.¢. 1

V-1615/2012 - z&lozZné pravo na uver poskytnuty Slovenskou zarucnou
a rozvojovou bankou,a.s. Bratislava, ICO 00682420, =zo zmluvy

¢.878202012, zo dna 26.4.2012, =zo dna 26.4.2012, na pozemky
registra C KN ¢&.676/14, 2053/1, 2053/2, 2053/3, 2053/4, 2053/5,
2077/2.-vz.47/12.

Por.c.1.

7z-7473/2021 zo difia 20.10.2021 - Rozhodnutie o =zriadeni =z&loZného
préava, Dariovy urad Nitra ¢.101937211/2021 =zo dia 14.10.2021,
pravoplatné dna 8.11.2021 v zmysle § 81 ods. 1 zadkona ¢&.563/2009
7Z.z. pre danového dlZnika ZLATNER, spol.s.r.o., ICO 3410919 na
pozemky reg. C KN ¢&¢. 676/7, 676/14, 676/16, 2053/1,2053/2, 2053/3,
2053/4, 2053/5 2077/2 vo vlastnictve danového dlZnika v podiele
1/1. - vz. 8/2022

Iné udaje

Bez zéapisu




1c. Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonanéd
dna 06.09.2022 na 10,30hod, na zaklade vyzvy Dom Drazieb s.r.o. V
ur&enom, termine okrem =znalca a starostu OU nebol nikto iny
pritomny.

1.2. Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom:
Prdvna dokumentédcia je v sulade so skutkovym stavom.

1.4 Vymenovanie stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su viastnicky podlozené:
Neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 Analyza polohy nehnutelnosti:

Hodnoteny pozemok sa nachddza v katastrdlnom tGzemi obce Jur nad
Hronomm, ktory ma& rozlohu 1518 ha a 978 obyvatelov. Obec sa
nachddza vo vychodnej ¢asti Podunajskej niziny, v $irokej doline
dolného Hrona, ktord oblast je rezervaciou na ochranu Zivocichov,
reliktov stepnych v6d. Chotdr obce susedi s katastrami obci
Tekovské LuZany, Ondrejovce, Plavé Vozokany, Sarovce a Zeliezovce.
Priemernd nadmorskd vyska Uzemia obce je 155 m n. m., pricom
kolisSe od 145 do 162 m n. m.

Obec Jur nad Hronom svojimi prirodnymi danostami, rybarskymi i
polovnymi revirmi patri k obciam s velkym potencidlom rozvoja
cestovného ruchu a agroturistiky. TaktieZ patri k tradiénym
hostitelom folkldérnych festivalov.

2.2. Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemok bol wvyuZivany na tazbu Strku. Povolenie na tazbu uz
strdcal Uc¢innost. Nie je upraveny, udrZiavany, nepokoseny a
opusteny zanedbany, zarasteny krovinami a lesnym porastom, ako aj
Siasto&ne zaburineny. Cast pozemku Jje pod vodou Z hlavnej cesty
Sarovce sa vedie polnad cesta k pozemku.

2.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, vecné
bremena a tarchy:

Tarchy k pozemku sU vedené na Listu vlastnictva v prilohe
Iné udaje
Bez zéapisu

2.4 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Jednotkova vSeobecnd hodnota (VSHMJ) polnohospodérskej pédy mimo
zastavaného Uzemia obce. Ocenovany pozemok je vyuzivany ako
stc¢ast polnohospodédrskej pddy, preto je uvedenad parcela ocenovana
vSeobecne v druhu pozemku ako orna pdéda (OP).

Pre ornu pdébdu OP, sa urc¢ia podla wvztahu:


https://sk.wikipedia.org/wiki/Podunajská_nížina
https://sk.wikipedia.org/wiki/Hron
https://sk.wikipedia.org/wiki/Ondrejovce
https://sk.wikipedia.org/wiki/Plavé_Vozokany
https://sk.wikipedia.org/wiki/Šarovce
https://sk.wikipedia.org/wiki/Želiezovce

VSHMJ = VHMJ. kPD (€/m?)

Kde;

VHMJ je jednotkova vychodiskovd hodnota podla zak.&.582/2004 Z.z.
pre k.G.Jur nad Hronom ornd pdda (OP) 0,8132€/m2

kPD = Koef.polohovej diferenciacie na vymeru 27489m2

Koeficient polohy: 2,5
Pozemok je vzdialeny od obytnej cCasti obce na druhej strane rieky
Hron

Koeficient wvyuzitelnosti: 2,0
Pozemok v minulosti bol vyuZity na tazZbu Strku.
V sucasnej dobe cast pozemku je pod vodou

Koeficient predajnosti: 2,0
O kupu tejto nehnutelnosti je zaujem

Koeficient povysujucich a redukujucich faktorov :
Pozemok v sUcasne]j dobe nie je urceny na vysSSie vyuzitie 1,5

Koeficient polohovej diferenciacie pre ostatni plochu(OP) ;
2,5%2,0*2,0*1,5 = 15,00

Jednotkova vSeobecna hodnota ;
0,8132 * 15,00 = 12,1980€/m2
Zaokruthlene; 12,20

V8Hpoz = VSHMJ * M (€)
Kde; M je vymera pozemku v m2

12,20 * 27489 = 335.365,80€
Zaokruhlene ; 335.366,00€

ll. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

1.1. oOdpovede na otazky Ziadatela posudku.

Podkladom pre spracovanie znaleckého posudku boli tie tdaje,
ktoré boli zo strany objednadvatela poskytnuté. Objednavatel
prehlasil, Ze nemé& ZzZiadne doklady, ktoré by mohli ovplyvnit cenu
tejto nehnutelnosti a preto znalec nezodpovedd za pripadné kryté
vady, ktoré mézZu ovplyvnit zo zamléanych alebo nepredloZenych
skutoc¢nosti.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou tlohou bolo stanovenie v3eobecne’] hodnoty
nehnutelnosti - polnohospodarskej pddy.
V3eobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovena podla vyhlasky MS



SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobneijse] ceny ku dniu
ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji ked kupujuci aj predavajiaci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

1/ PoInohospodarska pdéda

Celkova vymera; 27489m2 a ma& hodnotu 335.366,00€

V Dunajskej Strede,26.09.2022 Ing.Helena Patasiova
Znalec

IV. PRILOHY
Objednédvka na znalecky posudok
Vyzva na obhliadku
Vypis z listu vlastnictva
Képia z katastrdlnej mapy
Vyjadrenie BB
Foto dokumentacia

Pocet stran ; 8






Znalec; Ing. Helena Patasiova ¢islo posudku: 5/2022

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala, ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore
Pol'nohospodarstvo, v odvetviach Odhad hodnoty pol'nohospodarskej pody, Rastlinnd produkcia
(vSeobecna aj Specidlna), pod evidencnym ¢islom 912662.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 5/2022.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

V Dun.Strede, 26.09.2022 Ing. Helena Patasiova

Znalec






