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I. UVODNA CAST

1. ULOHA ZNALCA

Ulohou znalca je stanovit’ vieobecnti hodnotu polnohospodarskej pddy - parcely registra ,,E,
parc. & 339/118, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 744 m’ evidovana na liste
vlastnictva &. 1027, parc. ¢. 339/82, druh pozemku orna péda o vymere 86281 m? evidovana
na liste vlastnictva ¢. 628, parc. ¢. 339/96, druh pozemku orna pdda o vymere 25256 m?, parc.
&. 339/97 trvaly travny porast o vymere 700 m?, parc. ¢. 339/98, druh pozemku orna pdda o
vymere 24342 m?, parc. ¢. 339/99, druh pozemku orna pdda o vymere 18912 m?, parc. ¢&.
339/100, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 2532 m” evidované na liste vlastnictva &.
761 v katastrdlnom uzemi Dolnd Strehova, obec Dolnd Strehova, okres Velky Kutis,
nachadzajice sa mimo zastavaného tzemia obce, ktoré nie si urfené na vystavbu, podla
platného cenového predpisu.

2. UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Znalecky posudok je vypracovany pre ucely stanovenia hodnoty drazby podla § 12 ods. 1
Zakona o dobrovolnych drazbach, zohladiiujucej cenu predmetu drazby obvykla v mieste
a ¢ase konania drazby.

3. DATUM VYZIADANIA POSUDKU
Znalecky posudok bol vyZziadany na zaklade objednavky zo dna 4.4.2023.

4. DATUM, KU KTOREMU JE VYPRACOVANY ZNALECKY POSUDOK
Znalecky posudok je vypracovany ku dnu 12.7.2023.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE POSUDKU

5.1 DODANE ZADAVATELLOM
1) Objednévka zo dia 4.4.2023
2) Identifikacia parciel

5.2. ZISKANE ZNALCOM

1) Uzemnoplénovacia informécia obce Dolna Strehova

2) 7- miestna BPEJ pre k. 0. Dolna Strehova ziskand cez www.podnemapy.sk

3) Aktualizovany vypis z katastra nehnutel'nosti — vypis z listov vlastnictva ¢. 628, 761, 1027
k. 0. Dolnéa Strehovd, obec Dolna Strehova, okres Vel'ky Krti§ ziskané cez
www.zbgis.skgeodesy.sk

4) Katastralna mapa + ortofotomapa s vyznacenim parciel KN-C, ziskanej cez k. 1. Dolna
Strehové, obec Dolné Strehova, okres Velky Krti§ www.zbgis.skgeoddesy.sk

5) Fotky zdujmového tizemia
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5.3. ZAKLADNE POJMY — metodika (definicie pojmov)

Vseobecnd hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by
tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked’
kupujici aj predavajuci budd konat” s patri€nou informovanostou i1 opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty.

Trhova cena je cena vyjadrujuca spolocensku hodnotu tovaru v peniazoch, ktora vznika na
zaklade ponuky a dopytu na trhu.

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku (VHM]J) sa stanovi podl'a osobitného zékona v
zavislosti od katastralneho uzemia a okresu (zédkon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a
miestnom poplatku za komundlne odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich
predpisov).

Vieobecna hodnota pozemok (VSHpoz) - Cena sa uréi metédou polohovej diferenciacie
pomocou jednotlivych cien za m? uréenych podla vyhlasky &. 492/2004 Z. z., ktoré sa
preskimatel’ne upravia koeficientmi zohl'adfiujicimi polohu diferenciaciu pozemku.

5.4. POUZITE CENOVE A PRAVNE PREDPISY

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z. z., ktorou sa meni
vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 254/2010 Z. z. z 18.méja
2010, ktorou sa meni a dopliia vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
492/2004 7. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov
Zakon &. 268/2014 Z. z. zo 16. septembra 2014, ktorym sa meni a dopliia zakon &. 582/2004
7. z. o miestnych daniach a o miestnom poplatku za komunélne odpady a drobné stavebné
odpady v zneni zékona ¢. 465/2008 Z. z.

Vyhlaska Ministerstva pddohospodarstva Slovenskej republiky 508/2004 Z.z. ktorou sa
vykonava § 27 zakona ¢. 220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani pol'nohospodarskej pddy a o
zmene zakona ¢. 245/2003 Z. z.o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného
prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov

5.5. DALSIE PRAVNE PREDPISY

e Zakon ¢. 65/2018 Z. z., ktorym sa meni a dopir‘la zékona ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch,

tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich
predpisov,

Zakon €. 177/2018 Z. z. o niektorych opatreniach na zniZovanie administrativnej zat'aze
vyuzivanim informacénych systémov verejnej spravy a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (zakon proti byrokracii)

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 256/2016 Z. z., ktorou sa
meni vyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z. z., ktorou
sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov
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5.6.

Vyhléaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 218/2018 Z. z., ktorou sa
meni vyhldSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z. z. o
odmendch, ndhradach vydavkov a néhradach za stratu asu pre znalcov, tlmo&nikov a
prekladatel’'ov v zneni neskorsich predpisov

Zékon €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zékon)

Zéakon ¢€.504/2003 Z.z. o ndjme polnohospodarskych pozemkov, polnohospodarskeho
podniku a lesnych pozemkov a o zmene niektorych zakonov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 212/2018 Z. z.,
ktorou sa vykondva zdkon NR SR €.162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskor$ich
predpisov

Zakon &. 254/2015 Z. z., ktorym sa meni a dopifia zdkon &. 50/1976 Zb. o Gizemnom
planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon) v zneni neskorsich predpisov a ktorym
sa dopliia zékon ¢. 220/2004 Z. z. 0 ochrane a vyuZivani pol'nohospodarskej pddy a o zmene
zdkona €. 245/2003 Z. z. o integrovanej prevencii a kontrole znedist'ovania Zivotného
prostredia a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zdakon €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok

Metodika na vypracovanie znaleckého posudku

Prirucka pre pouzivanie map bonitovanych pddno-ekologickych jednotiek

ZOZNAM POUZITEJ LITERATURY

LINKES V., PESTUN V., DZATKO M. 1996.: Prirutka pre pouzivanie map
bonitovanychpddno —  ekologickych  jednotiek . Priru¢ka pre  bonit4ciu
polnohospodarskych pod. Tretie upravené vydanie. Bratislava: VUPU Bratislava, 1996.
DZATKO M. a kol. : Charakteristika bonitovanych pddno — ekologickych jednotiek SSR,
MPVz, Bratislava, 1976

HRASKO J. et al.: Morfologicky klasifikatny systém pod CSFR. 2. Doplnkové vydanie.
VUPU, Bratislava, 1991

STREDANSKA A. 1999. Vyuzitie méap bonitovanych pddno — ekologickych jednotiek a
oceriovanie pody. SPU, Nitra 1999. 24 s.

Prevodny ¢iselnik BEPJ na pdvodne (5-miestne) BEPJ uvedené v prilohe ¢&. 8 vyhlasky
Ministerstva financii SR ¢. 465/1991 Z. z. a v sadzobniku odvodov prilohy k nariadeniu
vlady ¢. 152/1996 Z. z.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody

Ohodnotenie pozemku je akceptované v sulade so zakladnym postupom stanovenia vieobecnej
hodnoty majetku a to v stlade s postupmi, ktoré st uvedené Prilohe ¢. 3 vo vyhlaske
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 213/2017 Z. z., ktorou sa meni vyhlaska
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Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov v <casti E.3 Metéda polohovej
diferencidacie,E.3.1. — Pozemky, E.3.1.2. Pol'nohospodirske pozemky mimo zastavaného
tizemia obci neurcéenej na vystavu, uvedenej v Prilohe ¢. 1 k vyhldaSke Casti A.1 v prvom bode
(ornd péda alebo trvaly travny porast).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie v§eobecnej hodnoty :
Vseobecnt hodnotu pozemku je mozné stanovit’ :

1) porovnavacou metodou - porovnavanim s realizovanymi prevodmi vlastnictva (ak su k
tomu dostupné podklady pre porovnanie - doklad o prevode a prechode nehnutelnosti, kiipna
zmluva, rozhodnutie sudu, exekucia, konkurz a vyrovnanie a pod., ponuky realitnych
kanceléarii so znaleckym posudkom

2) vynosovou metddou - kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asového
neobmedzeného obdobia

3) metddou polohovej diferenciécie.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie z
dévodov najoptimalnejSiecho hodnotenia faktorov vplyvajlicich na hodnotu nehnutelnosti.
Pouzitie vynosove] metddy nie je mozné, pretoZe neboli predlozené doklady o moznych
vynosoch a nakladoch, pripadne najomné zmluvy o nédjme pol'nohospodarskych pozemkov a
zaroven v sucasnej dobe na pouZitie porovnévacej metody chyba na porovnanie dostatoCny
pocet uz zrealizovanych prevodov pol'nohospodarskych nehnutel'nosti. Na zéklade uvedeného
vSeobecna hodnota pozemkov bude stanovend metodou polohovej diferenciacie v zmysle
Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

b) Vlastnicke a eviden¢né vztahy

Vlastnicke a evidentné tudaje boli ziskané cez verejne dostupnu internetovi stranku
www.zbgis.skgeodesy.sk.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia

Miestna obhliadka bola vykonana 06.7.2023. Na mieste som zistil, Ze pozemky v Case
obhliadky boli porastené travnym porastom, na Casti parcela registra ,,E“ ¢. 339/82 boli osiate
obilniny a parcela registra ,,E“ €. 339/118 aast parcely registra ,,E“ €. 339/96 boli
v skutoénosti zarastené samonéletom.

d) Podoznalecka charakteristika nehnutel’nosti

Ohodnotenie ako aj urenie koeficienta polohovej diferencidcie bude vykonané v zavislosti od
druhu pozemku v registri KN-C, hodnoty BPEJ, z hladiska produk¢nej schopnosti
pol'nohospodarskej pddy, Specifik polohy polnohospodarskej pddy, trhu s pol'nohospodérskou
pédou, umiestnenim pozemku, ako aj zohladnenie dopravnej pristupnosti k pozemku,
svahovitost’ pozemku, environmentalne funkcie pozemku, povysSujuce a redukujuce faktory
atd’...
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e) Porovnanie pravnej dokumenticie nehnutel’nosti so skutoénym stavom

Vzmysle § 70 katastralneho zédkona zavdznym twdajom katastra nie je druh pozemku
evidovaného ako parcela registra ,,E*.

e Pozemky evidovana na liste vlastnictva ¢. 1027
- parcela registra ,,E ¢. 339/118, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 744 m?, pravne
zévdzny druh pozemku vregistri CKN je totozny sdruhom pozemku registra EKN
v skutocnosti zarastené samonaletom.

e Pozemky evidovana na liste vlastnictva ¢. 628
- parcela registra ,,E“ ¢. 339/82, druh pozemku ornd pdda o vymere 86281 m?, &ast’ pozemku
ma pravne zavizny druh pozemku v registri CKN vedeny trvaly travny porast, ostatna plocha,
v skutoénosti uzivané ako trvaly trdvny porast a ¢ast’ na pestovanie polnych plodin. Cast
parcely podla identifik4cie vyhotovenej Okresnym tradom Velky Krtis, katastralnym odborom
o vymere 23706 m? je v registri CKN vedeny ako lesny pozemok

e Pozemky evidované na liste vlastnictva ¢. 761
- parcela registra ,,E* €. 339/96, druh pozemku ornd pdda o vymere 25256 m?, pravne zavizny
druh pozemku v registri CKN vedend ornd pdda a ostatna plocha v skuto¢nosti uzivand na
pestovanie polnych plodin amald &ast trvaly trdvny porast, v skutonosti zarastend
samondletom
- parcela registra ,,E* ¢&. 339/97 trvaly travny porast o vymere 700 m?, pravne zavizny druh
pozemku v registri CKN vedeny trvaly travny porast, v skuto¢nosti zarastend samonaletom
- parcela registra ,,E“. ¢. 339/98, druh pozemku orné pdda o vymere 24342 m?, pravne zavizny
druh pozemku v registri CKN vedeny orna pdda a ostatna plocha, v skutoénosti uzivané ako
trvaly travny porast
- parcela registra ,E“ ¢. 339/99, druh pozemku ornd pdda o vymere 18912 m?, pravne zavizny
druh pozemku v registri CKN vedeny ornd poda, v skuto¢nosti uzivané ako trvaly travny porast
- parcela registra ,,E“ €. 339/100, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 2532 m? pravne
zavizny druh pozemku v registri CKN vedeny trvaly travny porast, v skutoénosti uzivané ako

trvaly travny porast

f) Vymenovanie pozemkov, ktoré nie st predmetom ohodnotenia

Predmetom ohodnotenia nie je Cast’ parcely registra ,,E“ ¢ 339/82 podla identifikécie
vyhotovenej Okresnym uradom Velky Kiti§, katastralnym odborom o vymere 23706 m?
v registri CKN vedeny ako lesny pozemok.

g) Osobitné poziadavky zadavatel’a

Ziadne.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKU
a) Analyza polohy

Obec Dolné Strehova lezi v Ipel’skej kotline regionu Novohrad, asi 14 km od okresného mesta
Velky Krti§, 15 minut jazdy autom. Nadmorské vyska v strede obce 185 m n. m. Nadmorska
vyska v chotéri 170 — 311 m n. m. Rozloha 2113 ha

Pahorkatinny povrch chotéra tvoria ploché roz¢lenené chrbty z mladotretohornych, ¢iastocne
tufitickych uloZenin. Na strmsich tibo¢iach su dubové a agatové lesiky. M4 nivné, luzné a
hnedozemné pody. V chotéri obce st termalne mineralne pramene.

Pozemky st umiestnené mimo zastavaného uzemia obce (ZUO) v miestnej asti Dolny
Bukovec juzne od intravildnu centralnej Casti obce, vzdialené vzdusnou ¢iarou cca 2000 m.
Pristup autom k pozemku je od cesty II. triedy Luéenec — Pdtor, kde v smere na Pdtor sa odbo¢i
za Cerpacou stanicou vlavo, nasledne pokracuje asfaltova a v Casti panelova cesta.

Asi po 900 m od cesty II. triedy sa po odboceni vlavo popri velkom dube oznacenom
informac¢nou tabul'ou pol'nou cestou asi po 350 m dostaneme k pozemkom :

parcela registra ,,E ¢. 339/96, druh pozemku ornd pdda o vymere 25256 m>

parcela registra ,,E“ ¢. 339/97 trvaly trdvny porast o vymere 700 m

parcela registra ,,E*. ¢. 339/98, druh pozemku ornd poda o vymere 24342 m?

parcela registra ,E* ¢&. 339/99, druh pozemku ornd pdda o vymere 18912 m?

parcela registra ,,E* ¢. 339/100, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 2532 m?

parcela registra ,,E“ ¢. 339/118, druh pozemku trvaly travny porast o vymere 744 m2

Asi 1000 m od cesty II. triedy na konci asfaltky po odboéeni vpravo sa pokracuje po
nespevnenej pol'nej ceste sa dostaneme k pozemkom :

parcela registra ,,E“ &. 339/82, druh pozemku orn4 pdda o vymere 86281 m>

g
C
¢
¢

Podla vyjadrenia Obce Dolnd Strehové ohodnocované pozemky nie su rieSené v izemnom
plane obce Dolna Strehova a teda na predmetnych pozemkoch nie je planovana v budicnosti
ziadna vystavba.

b) Analyza vyuZitia pozemku

Ohodnocované pozemky :
e parcela registra ,,E¢ & 339/82, druh pozemku orna péda o vymere 86281 m? je
umiestnend v rovinatom teréne.
e parcely registra ,,E*
. 339/96, druh pozemku ornd pdda o vymere 25256 m?
. 339/97 trvaly travny porast o vymere 700 m
. 339/98, druh pozemku orna pdda o vymere 24342 m?
. 339/99, druh pozemku orna pdda o vymere 18912 m?
. 339/100, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 2532 m?
339/118, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 744 m2 v miernom svahu
orientovanom na juhozapad.

¢ Ox¢

O« Ox

¢ Ox

Pozemky su vyuzivané na pol'nohospodarske ucely, polnohospodarsku vyrobu, pestovanie
pol'nych plodin a trvalych travnych porastov.

b) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim pozemku:
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Na pozemky, ktoré st predmetom ohodnotenia st zapisané na liste vlastnictva nasledovné
tarchy :

e Dna 24.11.2011 zapisuje sa exeku¢ny prikaz na vykonanie exektcie zriadenim
exekucného zalozného prava na nehnutelnosti zapisané v LV v zmysle listiny ¢. EX
355/2011-61 - Z3025/2011 zo dna 18.11.2011 (Exekutorsky trad Velky Krtis, JUDr.
Iveta Tothovd) - VZ 139/2011

3. VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKU

3.1. METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Ohodnotenie pozemku vykonam v sulade so zakladnym postupom stanovenia vSeobecnej ceny
nehnutel'nosti a stavieb, a to v stlade s postupmi, ktoré st uvedené vo vyhlaske MS SR ¢.
254/2010 Z. z. ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov v casti E.3 Metéda polohovej diferencidcie,
E.3.2 — Polnohospoddrsky pozemok mimo zastavaného tizemia obci neurceny na stavbu
uvedeny v prilohe ¢. 2 kvyhldske ¢. 79/1996 Z. z. v znent 674/2004, spbsob vyuzivania pozemku
ako — trvaly travny porast.

Vlastny vypocet odvodzujem podla nasledovného zakladného vzt'ahu :
VSHpoz = M - VSH w (€)

kde

M - vymera pozemku v m2

VSHu - jednotkovd v§eobecnd hodnota pozemku v € /m:

Stanovenie jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku:

VSHws = VHw - kep( €/mz2)

kde
VHM - jednotkovd vychodiskova hodnota pozemku
kep - koeficient polohovej diferencidcie, ktory zohladiuje produkémi schopnost

polnohospoddrskej pody, Specifikda polohy, trh s polnohospoddrskou pédou v danom mieste a
case, technické vipravy na polnohospoddrskej pode, enviromentdlne funkcie a iné Specifické
faktory.

kPD = kS * kP * kN * kT * kE * kZ * kR

kS - koeficient vyjadrujuici produkcmi schopnost polnohospoddrskej pddy podla skupiny kvality
kP - koeficient vyjadrujiici polohu polnohospoddrskej pody

kN - koeficient vyjadrujuci trh s polnohospoddrskou pédou

kV - koeficient vyjadrujiici vyuZitelnost polnohospoddrskej pody

kE - koeficient vyjadrujiici environmentdlne funkcie

kZ - koeficient zvySujucich faktorov

kR- koeficient redukujucich faktorov

Pri zavaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujiicich faktorov stanovi s
ohladom na predpokladanii hodnotu zdvady.



Znalec: Ing. Rébert Pavlik, ev. ¢. 915752 Cislo spisu: 2/2023

VHwi-jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podl'a osobitného zakona
(zdkon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komundlne odpady a
drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov) v zavislosti od katastralneho tizemia a
okresu. V pripade, ze v osobitnom zdkone je uvedenda nulovd vychodiskova hodnota,
jednotkové vychodiskova hodnota ornej pody sa stanovi v zavislosti od kddu bonitovane;j
pbddno-ekologickej jednotky, poskytnutej prislusnym okresnym tradom, katastralnym odborom
alebo prislusSnym pozemkovym a lesnym odborom. Jednotkovd vychodiskova hodnota
pozemkov druhu trvaly travny porast, ktoré majui podla osobitného zdkona uvedenu nulovi
vychodiskovt hodnotu, sarovna 75 % jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku druhu orna
pdda uréenej podla predchadzajuicej vety ( €/m?).

3.1.1 POZEMOK

Z hladiska podnych vlastnosti ide o pozemky zaradené do nasledovnych BPEJ :

Ohodnocované pozemky su zaradené do 7-miestnej bonitovanej podno-ekologickej jednotky
(BPEJ) : 0471202, 0471403, 0457002, 0457202, 0457203, 0471402. Tato informacia bola
ziskand z verejne dostupnej internetovej stranky www.podnemapy.sk.

Kvalita pody podl'a BPEJ : 6. skupina ur€ena podla prilohy ¢. 9 k vyhlaske Ministerstva
pddohospodarstva Slovenskej republiky 508/2004 Z.z. ktorou sa vykondva § 27 zdkona ¢.
220/2004 Z. z. o ochrane a vyuzivani pol'nohospodarskej pddy a o zmene zakona ¢. 245/2003
Z. z.0 integrovanej prevencii a kontrole znecistovania zivotného prostredia a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov.

Vyssie uvedené skuto¢nosti som zohl'adnil v jednotlivych ¢iastkovych koeficientoch.
Identifikacia pozemku: ohodnocované pozemky parcely registra ,,E*, parc. ¢. 339/118, druh
pozemku trvaly travny porast o vymere 744 m? evidovana na liste vlastnictva ¢. 1027 , parc. &.
339/82, druh pozemku orna poda o vymere 86281 m” evidovana na liste vlastnictva &. 628, parc.
&. 339/96, druh pozemku orna pdda o vymere 25256 m?, parc. &. 339/97 trvaly travny porast
o vymere 700 m?, parc. &. 339/98, druh pozemku ornd pdda o vymere 24342 m?, parc. &. 339/99,
druh pozemku orna pdda o vymere 18912 m?, parc. ¢. 339/100, druh pozemku trvaly travny
porast o vymere 2532 m? evidované na liste vlastnictva & 761 v katastralnom tizemi Dolna
Strehovd, obec Dolna Strehova, okres Vel'ky Krtis, nachadzajtice sa mimo zastavaného tizemia
obce, ktoré nie st urcené na vystavbu, podl'a platného cenového predpisu.

POPIS

Druh pozemku v registri ,,C* — orné poda, t.t.p, ostatna plocha

7-miestny kéd BPEJ — 0471202, 0471403, 0457002, 0457202, 0457203, 0471402
Kyvalita podl'a BPEJ 6. skupina

Pozemky mimo ZUO

Pozemky vzdialené od ZUO Dolné Strehové cca 2000 m

Pozemky umiestnené juzne od ZUO

Pozemky sa nachadzaju na rovine a v mierne svahovitom teréne

Pozemky s pristupom Ciastoéne po asfaltovej, spevnenej a po pol'nej ceste

Pozemky v stuc¢asnosti pol'nohospodarsky vyuzivany ako trvaly trdvny porast, Cast’ na
pestovanie obilnin a ¢ast’ zarastené samondletom.

O O 0O 0O O O O O O



Znalec: Ing. Robert Pavlik, ev. ¢. 915752 Cislo spisu: 2/2023

Cena VHm na m’ sa stanovi podl'a osobitného zakona v zavislosti od katastralneho uzemia a
okresu (zdkon ¢. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne
odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov) :

Okres Velky Krtis kéd k.a nazov k.u. hodnota v €/m?
orna péda  t.t.p.
610 811785 Dolné Strehova 0,3266 0,0687

V stlade so skutkovym stavom ohodnocovaného pozemku stanovujem jednotlivé koeficienty
nasledovne :

Nazov koeficientu Hodnota koeficientu
KS - Produkcna schopnost pozemku - pédy produkcné (6. skupina 1,00
kvality pody podla BPEJ)
KP - Poloha pozemku — pozemky vzdialené od centrdlnej casti 1,50
obce cca 2000 m
KN - Trh s pédou — poziadavky su v rovnovdhe s ponukou 1,00
KV - Vyuzitelnost polnohospoddrskej pody - péda vyuZitelnd a 1,50
vyuzivand na polnohospoddrsku vyrobu
KE - Environmentdlne funkcie - vyuzivanie polnohospoddrskej 1,00
pody bez degraddcie viastnosti
KZ - Zvysujiice faktory 1,00
KR - Redukujiice faktory — pozemok v podielovom spoluvlastnictve 0,90

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku — ornej pody

Nazov Vypocet hodnota
Koeficient polohovej kPD=1,00* 1,50 * 1,00 * 2,03
diferenciacie 1,50 * 1,00* 1,00 * 0,90
Jednotkova hodnota VSHM]J = VHMJ * kPD = 0,6630 €/m?2
pozemku 0,3266 €/m?* * 2,03
Vieobecna hodnota VSHPOZ =M * VSHMJ = 794,23 €
pozemku 1197,93 m? * 0,6630 €/m?

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku — t.t.p.

Nazov Vypocet hodnota

Koeficient polohove;j kPD =1,00 * 1,50 * 1,00 * 2,03
diferenciacie 1,00 * 1,00* 1,00 * 0,90

Jednotkova hodnota VSHMIJ = VHMJ * kPD = 0,1395 €/m2
pozemku 0,0687 €/m? * 2,03

Vseobecna hodnota VSHPOZ =M * VSHMIJ = 1780,16 €
pozemku 12761,04 m? * 0,1395 €/m?
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Znalec: Ing. Rébert Pavlik, ev. ¢. 915752

Cislo spisu: 2/2023

Pozemky Jednotkova | VSeobecna
hodnota hodnota
pozemku v celého
pozemku v
LV Parc. | Parc. | Vymera | Vlastnicky | Vymera (€)/m? ©
& | EKN& | CKN | vm? podiel na | podielu
¢ LV m?

628 | 339/82 | 1880 | 56434 45/225 11286,80 0,1395 1574,51
1884 6342 45/225 1268,40 0,1395 176,94

761 | 339/96 | 1678 302 2/104 5,81 0,1395 0,81
1821 4682 2/104 90,04 0,1395 12,56

1822 | 20052 2/104 385,62 | 0,6630 255,67

339/97 | 1818 765 2/104 14,71 0,1395 2,05

339/98 | 1678 470 2/104 9,04 0,1395 1,26

1822 | 23579 2/104 453,44 0,6630 300,63

339/99 | 1822 | 18661 | 2/104 358,87 0,6630 237,93
339/100 | 1818 2546 2/104 48,96 0,1395 6,83

1027 | 339/118 | 1696 717 26/500 37,28 0,1395 5,20

Spolu 2574,39
1. ZAVER
1. ULOHA ZNALCA

Ulohou znalca je stanovit’ vieobecnti hodnotu polnohospodarskej pody - parcely registra ,,E<,
parc. & 339/118, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 744 m? evidovana na liste
vlastnictva & 1027, parc. ¢. 339/82, druh pozemku ornd pdda o vymere 86281 m? evidovana
na liste vlastnictva &. 628, parc. €. 339/96, druh pozemku orné poda o vymere 25256 m?, parc.
&. 339/97 trvaly travny porast o vymere 700 m?, parc. & 339/98, druh pozemku orna pdda o
vymere 24342 m?, parc. & 339/99, druh pozemku ornd pdda o vymere 18912 m?, parc. &.
339/100, druh pozemku trvaly trdvny porast o vymere 2532 m? evidované na liste vlastnictva &.
761 v Kkatastralnom tzemi Dolna Strehové, obec Dolna Strehova, okres Velky Kitis,
nachadzajice sa mimo zastavané¢ho uzemia obce, ktoré nie st ur€ené na vystavbu, podla
platného cenového predpisu.

ODPOVED

Znaleckou tlohou bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti — po’nohospodarskej
pody.

Vseobecnd hodnota nehnutel'nosti bola stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej
ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sut’aze,
pri poctivom predaji ked’ kupujuci aj predavajici budu konat’ s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
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Znalec: Ing. Robert Pavlik, ev. ¢. 915752 Cislo spisu: 2/2023

VSEOBECNA HODNOTA POENOHOSPODARSKEHO POZEMKU
Pozemky:

VSeobecnd hodnota metédou polohovej diferencidcie: 2 574,39,-€
Ako vhodné metoda na stanovenie VSH pozemku bola pouzitd metdda polohovej diferenciacie

Nazov Vseobecna hodnota (EUR)
Parcela EKN €. 339/82 1751.,45
Parcela EKN ¢. 339/96 269,04
Parcela EKN €. 339/97 2,05
Parcela EKN ¢. 339/98 301,89
Parcela EKN €. 339/99 237,93
Parcela EKN ¢. 339/100 6,83
Parcela EKN ¢. 339/118 5,20
Spolu VSH 2574,39

2. REKAPITULACIA ZISTENEJ VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKU

Pozemky Jednotkova | Vseobecna
hodnota hodnota
pozemku v celého
= pozemku v
LV Parc. | Parc. | Vymera | Vlastnicky | Vymera (€)/m? ©
& | EKN& | CKN | vm? podiel na | podielu
¢ LV m?>
628 | 339/82 | 1880 | 56434 45/225 11286,80 0,1395 1574,51
1884 6342 45/225 1268,40 0,1395 176,94
761 | 339/96 | 1678 302 2/104 5,81 0,1395 0,81
1821 4682 2/104 90,04 0,1395 12,56
1822 | 20052 2/104 385,62 0,6630 255,67
339/97 | 1818 765 2/104 14,71 0,1395 2,05
339/98 | 1678 470 2/104 9,04 0,1395 1,26
18222223579 2/104 453,44 0,6630 300,63
339/99 | 1822 | 18661 2/104 358,87 0,6630 237,93
339/100 | 1818 2546 2/104 48,96 0,1395 6,83
1027 | 339/118 | 1696 717 26/500 37,28 0,1395 5,20
Spolu hodnota po zaokrihleni 2580,00

*v zmysle Prilohy ¢. 5 vyhlasky €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch
a o zmene a doplneni niektorych zékonov — Stcet vieobecnych hodnét sa zaokrahl'uje do 100 eur na celé eurd, nad 100 eur do 500 eur na
celych pat’ eur, nad 500 eur do 5 000 eur na celych desat’ eur, nad 5 000 eur do 100 000 eur na celych sto eur, nad 100 000 eur do 1 000 000
eur na celych tisic eur, nad 1 000 000 eur na celych desattisic eur
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Znalec: Ing. Rébert Pavlik, ev. ¢. 915752 Cislo spisu: 2/2023

Hodnotu polnohospoddrskeho majetku Specifikovaného v ndleze po zaokrithleni stanovujem

sumou 2.58 0, 0 0-,€ (slovom: dvetisicpiit’stoosemdesiat eur)

3. RIZIKA

Na pozemok, ktory je predmetom ohodnotenia st zapisané na listoch vlastnictva &. 628, 761,
1027 nasledovné tarchy :

Dria 24.11.2011 zapisuje sa exekuény prikaz na vykonanie exekucie zriadenim exeku¢ného
zadlozného prava na nehnutelnosti zapisané v LV v zmysle listiny ¢. EX 355/2011-61 - Z
3025/2011 zo dna 18.11.2011 (Exekutorsky urad Velky Krti§, JUDr. Iveta Tothovd) - VZ
139/2011

Ziadne d’al$ie rizika neboli zistené.

V Hali¢i 12.7.2023 Ing. Robert Paviik
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Znalec: Ing. Rébert Pavlik, ev. ¢. 915752 Cislo spisu: 2/2023

IV. PRILOHY

1. Zavéazna objednévka zo dina 4.4.2023

2. Uzemnoplanovacia informécia obce Dolné Strehova OcU-DS-141/2023
3. Identifikécia parciel

4. Mapa Google

5.

Katastralna mapa + ortofotomapa s vyznacenim parcely KN-C v k.4. Dolné Strehova,

obec Doln4 Strehové, okres Vel'ky Krtis, ziskanej cez www.zbgis.skgeoddesy.sk

6. Aktualizovany vypis z katastra nehnutel'nosti — vypis z listu vlastnictva ¢. 628, 761,
1027 v katastralnom tizemi Dolné Strehovd, obec Dolné Strehova, okres Velky Krti§
ziskany cez www.zbgis.skgeodesy.sk

7. Fotky zaujmového uzemia
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