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ZNALECKY POSUDOK
Cislo
4/2023

Vo veci:

Vyhotovenia znaleckého posudku na ocenenie pozemkov v k.U. Chorvatsky Grob, okr. Senec -
parcely registra ,,E“ €. 1309 a €. 1310 na liste vlastnictva ¢. 1063, parcely registra ,,C“ €. 691
a 702/6 a parcela registra ,,E“ ¢. 702/2 na liste vlastnictva ¢. 652.

Pocet stran (z toho priloh): 23(13)

Pocet vyhotoveni: 3


tel:+421

. UvVOoD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Stanovit spoluvlastnicky podiel zo vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti nachadzajucich sa
v katastralnom uzemi Chorvatsky Grob, okr. Senec.
Na liste vlastnictva ¢.1063, a to konkrétne:
e Spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2 na pozemku parcely registra ,,E“ ¢. 1309
o vymere 716m? — ornd pdda,
e Spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/2 na pozemku parcely registra ,E“ ¢. 1310
o vymere 557m? — trvaly travny porast,
Na liste vlastnictva ¢.652, a to konkrétne:
e Spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/4 na pozemku parcely registra ,C* ¢. 691
o vymere 1999m? — ornd pdda,
e Spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/4 na pozemku parcely registra ,C* ¢. 702/6
o vymere 1590m? — ornd pdda,
e Spoluvlastnicky podiel o velkosti 1/4 na pozemku parcely registra ,E“ ¢. 702/2
o vymere 3009m? — ornd pdda,

Spoluvlastnicky podiel je vo vylué¢nom vlastnictve: Salaperska spolo¢nost s.r.o. v dodatocne;j
likvidacii, 1CO: 36 826 332, so sidlom: Hlboka cesta 35, 900 25 Chorvatsky Grob

2. Ucel znaleckého posudku:
Ohodnotenie Nehnutelnosti pre ucely dodatocnej likvidacie
3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
15.6.2023
4. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
a) Dodané zadavatelom:
Uzemnoplanovacia informdcia parciel v katastralnom tizemi Chorvatsky Grob
Vypisy z listov vlastnictva ¢.1063 a ¢.652, k.U. Chorvatsky Grob
b) Ziskané znalcom:
e Katastralna mapa s vyznacenim hranic prisluinych BPEJ, zdroj VUPOP Bratislava

5. Pouzité pravne predpisy a literatura :

e Zakon ¢.382/2004 7. z.
Zakon o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov

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

e Vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z.
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni vSseobecnej hodnoty
majetku

e Vyhlaska €. 254/2010 Z. z.Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou
sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

e Zakon ¢.582/2004 7. z.



Zakon o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné
odpady

e Zakon &. 465/2008 Z. z.Zakon, ktorym sa menia a dopifaju zakony v pdsobnosti Ministerstva
financii Slovenskej republiky v stvislosti so zavedenim meny euro v Slovenskej republike

e Vyhlaska ¢. 508/2004 Z. z.Vyhlaska Ministerstva pddohospodarstva Slovenskej republiky,
ktorou sa vykondva § 27 zdkona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuZivani polnohospodarskej
pbdy a 0 zmene zakona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania
Zivotného prostredia a o zmene a doplneni niektorych zdkonov

e Dizatko, M., Sobocka, J.: Priru¢ka pre pouzivanie map pddnoekologickych jednotiek, VUPOP,
Bratislava 2009

e Dzatko, M.: Hodnotenie produkéného potencidlu polnohospodarskych péd a pédno-
ekologickych regiénov Slovenska, VUPOP, Bratislava 2002

e Vypis z listu vlastnictva ¢. 986 a ¢.993, k.U. Biely Kostol, zdroj: www.katasterportal.

e Pddny portal VUPOP, www.podnemapy.sk

8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelhosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budu konat s patri¢énou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSéeobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouZitych postupov
Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSseobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
stbor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

9. Osobitné poziadavky objednavatela :

Neboli vznesené.


http://www.podnemapy.sk/

1. POSUDOK
1.VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Vyhlaska MS SR ¢.254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathnom zneni. PouZitd je metdda polohovej
diferencidcie, nakolko znalec nemd k dispozicii objektivne podklady na pouZitie
porovndavacej a vynosovej metody.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1063, k.U. Chorvétsky Grob

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "E" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Cislo Vymeravm2 Druh pozemku Umiest.pozemku
1309 716 ornd pbda 2

1310 557 trvaly travny porast 2
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
2 — Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce
CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
1 Salaperska spolo¢nost s.r.o., HIbokd cesta 35, Chorvatsky Grob, SR, ICO: 36826332 1/2
Titul nadobudnutia
Kdpna zmluva V-7860/08 zo dria 13.1.2009

2 Sandtnerova Renata r. PaZitna, Mgr., DIha 3, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, SR, Datum
narodenia: 11.03.1967 1/2

Titul nadobudnutia

Osveddenie o dediéstve 12D 40/2011, Dnot 239/2011 zo dna 14.2.2012, Z-3511/12

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 652, k.u. Velky Biel

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Cislo Vymeravm2 Druh pozemku Umiest.pozemku
691 1999 ornd pbda 2
702/6 1590 orna pdda 2



PARCELY registra "E" evidované na mape urceného operatu

Parcelné Cislo Vymeravm2 Druh pozemku Umiest.pozemku
702/2 3009 orna pdda 2
Legenda:

Umiestnenie pozemku:
2 — Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

1 PaZitny Jaroslav r. Pazitny, Skolska 224/43, Chorvétsky Grob, PSC 900 25, SR, Datum narodenia:
18.02.1971 5/80
2 Schmiester Alfréd r. Schmiester, Strazovska 279/19, Zilina, PSC 010 04, SR, Datum narodenia:

02.01.1969 10/80

Titul nadobudnutia

Darovacia zmluva V-3405/2020 zo dna 07.05.2020.

4 Drdulova Klaudia r. Schmiesterova, MUDr., J.Hollého 2, Trnava, SR, Datum narodenia:
29.10.1965 10/80

Titul nadobudnutia

Kdpna zmluva V-6871/07 zo dria 2.5.2008

5 Pazitny Jozef r. Pazitny, Na Kr¢och 398/1, Chorvatsky Grob, PSC 90025, SR, Datum narodenia:
18.03.1949 10/80

6 Pazitny Rastislav r. Pazitny, Ing., Csl. armady 2042/57, Hlohovec, PSC 92001, SR, Datum
narodenia: 09.11.1968 5/80

Iné udaje

Zmena adresy trvalého pobytu R-962/2017, pvz 1467/2017.

7 Sandtnerova Renata r. PaZitnd, Mgr., DIha 3, Chorvatsky Grob, PSC 900 25, SR, Datum
narodenia: 11.03.1967 1/4

8 Salaperska spolo¢nost s.r.o., HIbokd cesta 35, Chorvatsky Grob, SR, ICO: 36826332 1/4

Titul nadobudnutia
Kupna zmluva V-7860/08 zo dria 13.1.2009

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a vyhotovenim fotodokumentacie bola
vykonand dnia 11.5.2023 .

e) Porovnanie pravnej dokumentacie so skutocnym stavom:
Na zaklade obhliadky bol zisteny rozdiel na parcele ¢.1310, ktord sa vyuZiva ako ornd
poda.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stlade s dokladmi o
vlastnictve:
1. Pozemky:
Parcelné ¢islo — 1309, 1310, 691, 702/6, 702/2



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované parcely sa nachadzaju v katastri obce Chorvatsky Grob vo vzdialenosti
cca 10km od okresného mesta Senec a cca 15 km od hlavného mesta SR Bratislavy v prostredi
Podunajskej niziny. Na parcelach 1309 a 1310 tvoria podloZie hlinité az piescité fluvidlne
sedimenty, na parceldch 702/6, 691 a 702/2 su to sprasové hliny Nadmorska vyska Gzemia je
okolo 150 m.n.m.

2.2 Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Vsetky parcely, ktoré su predmetom znaleckého posudku su vyuzivané na pestovanie
polnohospodarskych plodin.

2.3 Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Neboli zistené Ziadne rizika.

2.1.1 METODA POLOHOVE)J DIFERENCIACIE

Sposob vypoctu hodnoty pozemkov

Ohodnotenie je vykonané v sulade s vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 254/2010 Z.
z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku ¢l.1, bod E.3.1.2. Polnohospodarske pozemky mimo
zastavaného Uzemia obce druhu ornd poda alebo trvaly trdvny porast.

Vseobecna hodnota sa pocita podla zakladného vztahu

VSHpoz = M . VSHw [€],

kde

M — vymera pozemku v m?,

VSHw — jednotkové vieobecnd hodnota pozemku v €/m?2.

Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu

VSHwms = VHw . kep [€/m?],

kde

VHwm; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa rovna jednotkovej vychodiskovej
hodnote pozemku druhu ornd pdda podla Prilohy €. 1 zdkona €. 582/2004 Z. z. o miestnych
daniach a o miestnom poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady v zavislosti
od katastralneho Uzemia a okresu. V pripade, Ze v osobitnom zdkone je uvedena nulova



vychodiskova hodnota, jednotkova vychodiskova hodnota ornej pédy sa stanovi v zavislosti od
kdédu bonitovanej pédno-ekologickej jednotky.

ko — koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladriuje produkéntd schopnost
polnohospodarskej pody, Specifika polohy, trh s polnohospodarskou pédou v danom mieste
a Case, technické upravy na polnohospoddrskej pdode, environmentalne funkcie ainé
Specifické faktory.

VYPOCET HODNOTY POZEMKU

Parcela ¢. 1309

VHws = 0,7930 €/m?

M =716 m?

Analyza jednotlivych faktorov:

66% plochy parcely patri do Bonitovanej pdédno-ekologickej jednotky (BPEJ) s kddom 0019002,
ktord je zaradena do 1.skupiny kvality pody a 34% plochy parcely patri do Bonitovanej p6dno-
ekologickej jednotky (BPEJ) s kddom 0026002 , ktord je zaradena do 3.skupiny kvality pody.
Obidve skupiny su charakterizované ako vysoko kvalitné pody. Trhova cena ornej pédy v danej
lokalite je na zaklade ponuk realitnych kancelarii vyrazne vyssia ako hodnota ornej pody podl|a
Zakona o miestnych daniach a poplatku za komundlne odpady ¢. 582/2004. Parcela je
pristupna len cez druhé parcely.

kep =5

VSHms = VHws . kep [€/m?]
VSHwm = 0,7930 €/m?. 5
VSHwm = 3,97 €/m?

VSHpoz = M . VSHw [€]
VSHpoz = 716 m?. 3,97€/m?

VSHpoz= 2 842,52€

Parcela ¢. 1310

VHw =0, 7930 €/m?

M =557 m?

Analyza jednotlivych faktorov:

Celd parcela patri do Bonitovanej podno-ekologickej jednotky (BPEJ) s kédom 0026002, ktora
je zaradena do 3.skupiny kvality pddy charakterizovanej ako vysoko kvalitné pady. Cast
parcely byva sezénne podmacana. Trhova cena ornej pody v danej lokalite je na zédklade



ponuk realitnych kancelarii vyrazne vyssSia ako hodnota ornej pédy podla Zakona
o miestnych daniach a poplatku za komunalne odpady ¢. 582/2004. Parcela je pristupna len
cez druhé parcely.

kep = 3

VSHm = VHwm . kep [€/m?]
VSHws = 0,7930 €/m?. 3
VSHw = 2,38 €/m?

VSHpoz = M . VSHw [€]
VSHpoz = 557 m?. 2,38€/m?

VSHpoz= 1 325,66€

Parcela ¢. 691

VHwm; = 0,7930 €/m?

M =1 999 m?

Analyza jednotlivych faktorov:

Cela parcela patri do Bonitovanej podno-ekologickej jednotky (BPEJ) s kbdom 0045002, ktord
je zaradena do 3.skupiny kvality pédy charakterizovanej ako vysoko kvalitné poédy. Trhova
cena ornej pody v danej lokalite je na zaklade ponuk realitnych kanceldrii vyrazne vyssia ako
hodnota ornej pody podla Zdkona o miestnych daniach a poplatku za komundlne odpady ¢.
582/2004. Parcela je pristupna polnou cestou.

kep = 4

VSHw = VHw . kep [€/m?]
VSHw = 0,7930 €/m? . 4
VSHw = 3,17€/m?

VSHpoz = M . VSHw [€]

VSHpoz = 1999 m?. 3,17€/m?

VSHpoz = 6 336,83 €

Parcela €. 702/6
VHws = 0,7930 €/m?

M =1 590 m?



Analyza jednotlivych faktorov:

Celd parcela patri do Bonitovanej p6dno-ekologickej jednotky (BPEJ) s kédom 0045002, ktora
je zaradena do 3.skupiny kvality pédy charakterizovanej ako vysoko kvalitné pody. Trhova
cena ornej pddy v danej lokalite je na zdklade ponuk realitnych kancelarii vyrazne vyssia ako
hodnota ornej pody podla Zakona o miestnych daniach a poplatku za komunalne odpady ¢.
582/2004. Parcela je pristupna polnou cestou.

kep = 4

VSHm = VHwm . kep [€/m?]
VSHws = 0,7930 €/m? . 4
VSHw = 3,17€/m?

VSHpoz = M . VSHw [€]

VSHpoz =1590 m? . 3,17 €/m?

VSHpoz = 5040,30€

Parcela ¢. 702/2

VHw = 0,7930 €/m?

M =3 009 m?

Analyza jednotlivych faktorov:

Cela parcela patri do Bonitovanej podno-ekologickej jednotky (BPEJ) s kbdom 0045002, ktord
je zaradena do 3.skupiny kvality pédy charakterizovanej ako vysoko kvalitné pody. Trhova
cena ornej pody v danej lokalite je na zaklade ponuk realitnych kanceldrii vyrazne vyssia ako
hodnota ornej pody podla Zdkona o miestnych daniach a poplatku za komundlne odpady ¢.
582/2004. Parcela je pristupna polnou cestou.

kep = 4

VSHw = VHw . kep [€/m?]
VSHw = 0,7930 €/m? .4

VSHw = 3,17€/m?

VSHpoz = M . VSHw [€]

VSHpoz =3009 m? . 3,17 €/m?

VSHpoz= 9 538,53€




. ZAVER

1. Otazky zadavatela

Na zaklade objednavky zadavatela bola znalecka tloha definovana nasledovne:
stanovenie spoluvlastnickeho podielu zo vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti:

na liste vlastnictva €. 1063 v katastrdlnom Uzemi Chorvatsky Grob, okres Senec:
parc. €. 1309 registra ,,E“ o rozlohe 716m? — ornd pdda, spoluvlastnicky podiel 1/2
parc. ¢. 1310 registra ,E“ o rozlohe 557m? — ornd pdda, spoluvlastnicky podiel 1/2
na liste vlastnictva €. 652 v katastrdlnom Gzemi Chorvatsky Grob, okres Senec:

parc. ¢. 691 registra ,,C“ o rozlohe 1999m? — orna péda, spoluvlastnicky podiel 1/4
parc. ¢. 702/6 registra ,,C” o rozlohe 1590m? — ornda pdda, spoluvlastnicky podiel 1/4

parc. &. 702/2 registra ,,E“ o rozlohe 3009m? — orna pdda, spoluvlastnicky podiel 1/4

2.0dpovede na otazky

Spoluvlastnicky podiel Salaperskej spolo¢nosti zo vieobecnej hodnoty nehnutelnosti je na
jednotlivych parceldch nasledovny:

Rekapitulacia vseobecnej hodnoty

Cislo parcely Vseobecna hodnota | Vseobecna hodnota Spoluvlastnicky
(€) zaokruhlene (€) podiel (€)
1309 2 842,52 2 800 1400
1310 1 325,66 1300 650
691 6 336,82 6 300 1575
702/6 5040,30 5000 1250
702/2 9 538,53 9500 2375

Vypracoval:

V Bratislave, dna 15.6. 2023

Mgr. Rastislav Dodok, PhD.
Odbor: polhohospodarstvo

Odvetvie: Odhad hodnoty pofnohospodarskej pody
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IIl. PRILOHY

1. Objednavka
2. Uzemnoplanovacia informdcia parciel v katastralnom tzemi Chorvatsky Grob
3. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listov vlastnictva ¢. 1063 a 652 k.u. Chorvatsky

Grob, okr. Senec
4. Katastrdlne mapy s vyznacenim hranic prisluinych BPEJ, zdroj VUPOP Bratislava
5. Fotodokumentacia
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Parcela 1309

Parcela 1310

——
|




Parcela 691 Parcela 702/6

Parcela 702/2
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. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore
polnohospodarstvo, odvetvi odhad hodnoty polnohospodarskej pody,

pod evidenénym ¢islom 915539.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢&islom 4/2023.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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