Znalec: Ing.Helena Patasiovéa, ul.Széchényiho 2003/6, 929 01 Dunajsk& Streda

mobil: 0905 746 126 ,
v odbore polInohospodarstvo, odvetvie odhad hodnoty

polnohospodarskej pdédy,rastlinnad vyroba (vSeobecnad aj sSpecialna)

Zadavatel : Dom DraZ?ieb s.r.o.
Podzéamska 37

920 01 HLOHOVEC

ICO 45 711 933

-
re

islo spisu ( objednavky): Objednavka zo dna 10.07.2020

ZNALECKY POSUDOK
é¢islo 1/2020

Vo veci:

Stanovenie vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti - polnohospodéarskej
pddy v katastrdlnom tGzemi Pezinok

Pocet stran (z toho priloh): (z toho

stran priloh)
Pocéet odovzdanych vyhotoveni: 4 x

(plus 1x pre znalca)

Dunajskd& Streda,12.08.2020



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti -
polnohospodarskej pddy v katastrdlnom tGzemi; Pezinok
LV ¢. 8473, parc.¢. 5153, 5157/3, obec Pezinok,okres Pezinok

2. Uéel posudku:
Posudok sltzZi ako podklad pre vykonanie dobrovolnej drazZby za
G¢elom spenaZovania majetku menovaného diZnika.

3. Datum vyziadania posudku: 10.07.2020
3. 1. Datum, ku ktorému je vypracovany znalecky posudok: 12.08.2020
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: august 2020

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

5.2.Miestna obhliadka bola vykonana,so zastupkyniou fy BPT
LEASING dnia 7.08.2020. Na mieste pozemku som zistila, Ze
parcela ¢.5157/3 je vyuzivand na pestovanie zrnovej
kukurice.
Parcela ¢. 5157/3 je sGcCastou urbanistického bloku a je na
nej travny porast.
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, tlmoc¢nikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.Vyhlaska ¢.490/2004
Z.z. ktorou sa vykonadva zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch
a tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov.Vyhlaska ¢.491/2004 Z.z. o odmenadch, ndhradéch
vydavkov a nahraddch za stratu ¢asu pre znalcov, tlmoénikov a
prekladatelov.Vyhléaska ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne]
hodnoty majetku Zadkon ¢.181/1995 o spolodnych nehnutelnostiach
Zakon ¢. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku
za komunédlne odpady a a drobné stavebné odpady Metodika
vypoctu vs$eobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkov z roku
2004 Zbierka zakonov ¢.465/2008 hodnota pozemkov v eurdch

8. Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
List vlastnictva LV,8473,parcely ¢.5153, 5157/3 v registry ,C%

Vlastnik ;
1 Miriansky Jan,r.Miriansky Ing., Hurbanova 3469/17,Pezinok
pPsC 902 01, SK



Datum narodenia; 06.10.1953

Majetkova podstata: k.G.Pezinok, parcely registra ,C%

parc. vymera Druh Spdsob Druh Spoloc¢.Umiest. Préavny
c. v m2 pozemku vyuZ.poz.ch.n.nehnut.pozemku vztah
5153 744 trvaly tr.porast 00007 1 2
5157/3 162763 orna pbéda 00001 1 2

Geometricky plan ¢.44/2012

Legenda;

Kéd spdsobu vyuzitia pozemku:

00001- Pozemky vyuzivané pre rastlinnt vyrobu, na ktorom sa
pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické
plodiny, zelenina a iné polnohospoddrske plodiny, alebo
pozemok docCasne nevyuzZivany pre rastlinnt vyrobu.

00007-Pozemok luky a pasienok trvalo porasteny travny alebo

pozemok docCasne nevyuzZitelny pre trvaly travny porast

Méd spolocnej nehnutelnosti:

1 Pozemok nie je spoloc¢nou nehnutelnostou

Kéd umiestnenia pozemku ;

2 Pozemok je umiestneny mimo zastavaného uUzemia obce

Vlastnici ;

1 Ing.Jan Miriansky Spoluvlastnicky podiel
06.10.1953
Hurbanova 3469/17,Pezinok902 01 1/1

Titul nadobudnutia
Kapa V 888/03

Poznamky

Poradové ¢islo vlastnika 1

Ooznamenie o zacati vykonu zalozného prava na nehnutelnosti ich
predajom na drazbe zo drna 2.6.2020 v prospech BPT LEASING, a.s.,so
sidlom Driefiovd 34, 82102 Bratislava,ICO: 31357814 a to formou
dobrovolne]j drazby, (Podanie: P2 21/2020)

CAST C; TARCHY
Parcela registra ,C%

5153,5157/3
Zalozné préavo v prospech BPT LEASING, a.s.,so sidlom Drienova 34,
82102 Bratislava, podla Zmluvy o zriadeni zaloZného préava V-

1470/2013 zo dna 13.5.2013

Parcela registra ,C%

5157/3

Vecné Dbremeno podla § 22 a nasl.zadkona ¢.79/1957 Zb. O vyrobe ,
rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacdny zdkon v spojeni s § 96



ods. 4 =zaédkona ¢.251/2012 Z.z. oenergetike a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v prospech spoloc¢nosti Zapadoslovenskéa
distribudnd a.s. ICO; 36361518 so sidlom Culenova 6, 816 47
Bratislava podla geometrického plénu ¢.35 735 325-170-10/2013
tyvkajlce sa elektrickoenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka
¢.152 na trase Rz Pezinok-Rz Senec.

Parcela registra ,C%
5153,5157/3
Exekuény prikaz na zriadenie zalozZného prava EX77784/17
z 10.4.2018 v prospech opravnené Hojic¢ka Pavol nar.27.8.1968 -
JUDr.Rudolf Kruty PhD, ExekuGtorsky Urad Bratislava, Zahradnicka 60
Podanie : Z 4392*2016, Oznédmenie o zmene sudneho exek(tora.

Iné udaje

Bez zéapisu

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Vyber pouzitej metodiky:
Ohodnotenie je wvykonané v stlade s prilohou ¢.3 wvyhlasky MSSR
¢.492/2004Z.z.0 stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. Vo vypolte
s pouzité rozpocltové ukazovatele a metodické postupy stanovenia
vSeobecnej hodnoty uvedené v ,Metodike vypoctu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej USI ZU v Ziline.
VSeobecnad hodnota je vypoc¢itand metdédou polohovej diferenciacie.
VypoCet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie Jje mozné vykonat,
pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii
podklady pre porovnavanie.
Vynosova hodnota nie je poc¢itanéd, nakolko predmetom ohodnotenia je
nehnutelnost bez moZnosti dosahovania vynosu formou prendjmu.
Vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy, pricom vychodiskovad hodnota na m2 pozemku
v danom katastralnom uzemi bola pouzitd z prilohy =zak.&. 582/2004
Z.z. pre;
k.G.Pezinok
Hodnota €/m2 Orné pdda (OP) 0,4388

Trvaly trévny porast (TTP) 0,0956
1.2. Porovnanie pravnej a technickej dokumentéacie so skutkovym stavom:
Pravna dokumentédcia je v sulade so skutkovym stavom.
1.4 Vymenovanie stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie su vlastnicky podlozené:
Neboli zistené

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 Analyza polohy nehnutelnosti:
Dnes je Pezinok modernym okresnym mestom s vybudovanym priemyslom
(najma drevospracujuca, tehliarska a stavebna vyroba), kvalitnou



vinohradnickou a vindrskou produkciou, rozvinutym obchodom a
zaujimavymi historickymi pamiatkami.

Ma 24930 obyvatelov, lezi 18 km severovychodne od hlavného mesta
Bratislavy. Rozklada sa na dvoch katastralnych Uzemiach Grinava a
Pezinok na ploche 7276 ha na upati Malych Karpéat, vo vyske 156 m
n. m. Je okresnym mestom, sucastou Bratislavského kraja.

Pezinok je staré vinohradnicke mesto chranené oblymi svahmi Malych
Karpéat, ktoré st od nepamdti nemymi spoloc¢nikmi jeho bohate]
histérie. Blizkost hlavného mesta Bratislavy, lahkd dostupnost
cestnou a zeleznic¢nou dopravou, pretrvavajuca tradicia
vinohradnictva a vinadrstva, ako aj Specifickd gastrondmia su stéle
vacsim lakadlom pre turistov a kazdodennych navstevnikov mesta.
Vinohradnictvo a vinarstvo uz roky urcuju zivotny Styl velke]

Casti obyvatelstva. Okrem uZz zaniknutého zlatého banictva je v
Pezinku znama a stale prosperujuca tehliarska vyroba a z nej
odvodend vyroba Uzitkovej a umelecke]j keramiky.

Hospodédrsky profil mesta dotvara stavebnd vyroba, strojarstvo,
obchod a drobnad remeselna vyroba. Velkym darom, ktory dali mestu
Karpaty, Jje aredl zimnych Sportov na vrchu Baba a v lete peSia
turistika po znacenych turistickych chodnikoch. VSetky mestské

lesy sU sucastou chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty.
Prevladaju v nich bukovo-dubové porasty.

2.2. Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Pozemky sU vyuzivané na pestovanie rastlinnej produkcie

2.3. Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, vecné
bremena a tarchy:
Tarchy st vedené k pozemkom podla Listu vlastnictva v prilohe

Iné udaje
Bez zéapisu

2.4 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Jednotkova v3eobecnd hodnota (VSHMJ) polnohospodarskej pddy mimo
zastavaného Uzemia obce. Ocenované pozemky su vyuzivané ako
stcast polnohospodarskej pddy, preto st uvedené parcely ocenované
vSeobecne v druhu pozemku ako orna péda.

Pre ornu pddu OP sa urcia podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ. kPD (€/m?2)

Kde;

VHMJ je jednotkova vychodiskovad hodnota podla zak.&.582/2004 Z.z.
pre k.u.Pezinok ornéd pdda (OP) 00,4388 €/m2

kPD = Koef.polohovej diferenciacie na vymeru 163507m2

Koeficient polohy: 2,0

Pozemky su umiestnené na LV mimo zastavaného uUzemia mesta. Na
miestnej obhliadke som zistila, Ze sa nachddzaju na konci mesta za
priemyselnou zdénou vedla hl.cesty.


https://www.pezinok.sk/?yggid=81
https://www.pezinok.sk/?yggid=81
https://www.pezinok.sk/?yggid=403

Koeficient vyuzitelnosti: 1,0
Pozemky su vyuzZzivané na polnohospoddrsku c¢innost

Koeficient predajnosti: 2,0
O kUpu tychto nehnutelnosti je vys$$i zaujem

Koeficient povysSujucich a redukujucich faktorov: 2,0
Pozemok je urceny na vysSSie vyuZitie v ramci plénu mesta
a Ciastoc¢ne plni celospolocenské zaujmy mesta

Koeficient polohovej diferenciacie pre orna pdédu (OP) ;
2,0%1,0*2,0*2,0* = 8,0

Jednotkova v§eobecna hodnota ;
0,4388 * 8,0 = 3,51€

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

3,51* 163507 = 573.909,57€
Zaokruhlene ; 573.910,00€

I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

1.1. Odpovede na otazky Ziadatela posudku.

Podkladom pre spracovanie znaleckého posudku boli tie udaje,
ktoré boli zo strany objednadvatela poskytnuté. Objednéavatel
prehlasil, Ze neméd Zziadne doklady, ktoré by mohli ovplyvnit cenu
tejto nehnutelnosti a preto znalec nezodpovedad za pripadné kryté
vady, ktoré mbézu ovplyvnit zo zamlcanych alebo nepredloZenych
skutoc¢nosti.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Znaleckou tlohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti — polnohospodarskej pdédy.
VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla wvyhlasky MS
SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a Jje
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejse] ceny ku dniu
ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutazZze, pri poctivom predaji ked kupujici aj predavajtci
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; 1l6ha 3507 m2 a ma hodnotu 573.910,00€

V Dunajskej Strede,12.08.2020 Ing.Helena Patasiova
Znalec
IV. PRILOHY
Objednéavka
LV ¢. 8173

Képia katastralnej mapy
Vyjadrenie mesta PEZINOK
Fotografie

Pocet stran; 8

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala, ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov

a prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky. zo diia 01.08.2005
pre Odbor pol’'nohospodarstvo, odvetvie: Odhad hodnoty pol’'nohospodarskej pody, a
Rastlinna produkcia (vSeobecna aj $pecialna).

Evidenc¢né ¢islo znalca 912662.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 1/2020 do znaleckého dennika ¢. 2/2010.

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady Gctujem podl'a vyuétovania na zaklade prilozeného
dokladu fa 1/2020.

Ing. Helena Patasiova
znalec






