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Znalec: In . Ivan Cebro č;s/o osudku: 21

I. ÚVOD

1 . Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania:
I.Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov zapísaných na LV č. 1038, parc. č. 1093/6 - orná pôda
registra C - KN a pozemku parc. č. 1094/14 - orná pôda registra E - KN, v k. ú. Šelpice, okres
Trnava.
2.Zistiť prípadné závady (viaznuce na Nehnuteľnostiach, s Nehnuteľnosťami spojené), ktoré

v dôsledku vlastníctva práva nezaniknú
S. Ohodnotiťzávady, ktoré v dôsledku vlastníckeho práva alebo iného práva nezaniknú a opraviť

príslušný odhad hodnoty Nehnuteľností.

2. Účel znaleckého posudku: Ohodnotenie nehnuteľností, ako majetok úpadcu, na účely ich
speňaženia v súlade so zákonom č. 7/2005 Z.z. o konkurze a reštrukturalizácii a o zmene
a doplnení niektorých zákonov v zneni neskorších predpisov.

3. Dátum, ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný: 11 .07. 2024

4. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadávateľom:
5. 1. 1.0bjednávka znale'ckého posudku.

b) podklady získané znalcom
5. 2. 1.Výpis z katastra nehnuteľnosti, Výpis z listu vlastníctva 1038 k. ú. Šelpice z 03. 07. 2024,

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, kataster nehnuteľností ZBGIS,
internet.

5. 2. 2. Kópia katastrálnej mapy na parcelu, Urad geodézie, kartografíe a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

5. 2. 3. Kópia mapy určeného operátu na parcelu, Urad geodézie, kartografíe a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

5. 2. 4.0rtofotomapa, BPEJ, NPPC -VUPOP, Bratislava, GEODIS.
5. 2. 5.Výsledky šetrenia znalca, informácie zadávateľa.
5. 2. 6. Územno plánovacia informácia, ObecSelpice, internet.
5. 2. 7. Fotodokumentácia.

5. Použité predpisy a literatúra:
5. 1-Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplneni

niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, (Vyhláška MS SR 6. 228/2018 Z. z,
v znení vyhlášky MS č. 160/2023 Z.z. ).

5. 2. Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení
všeobecnej hodnoty v znení neskoršich predpisov (vyhláška č. 254/2010 Z.z. a vyhláška
Č. 213/2017Z.Z. ).

5. 3. Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č, 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonáva
zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení
niektorých zákonov v znení neskorších predpisov.

5. 4-Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 491/2004 Z. z. o odmenách,
náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v
znení neskorších predpisov. (vyhláška č. 400/2006 Z. z., vyhláška č. 565/2008 Z. z.,
vyhláška č. 34/2009 Z. z. vyhláška č. 524/2009 Z. z. a vyhláška č. 218/2018 Z. z.)

5. 5. Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv
k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v zneni neskorších predpisov (zákon č. 212/2018 Z.z.)
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5. 6. Vyhláška 74/2011 Z.z., ktorou sa mení a doptňa vyhláška Uradu geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR o katastri
nehnuteľností a o zápise vlastnickych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon)
v znení neskorších predpisov.

5. 7. Majdúch M, Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov, STU Bratislava 2006.
5. 8.Zákon NR SR č. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne

odpady a drobné stavebné odpady v znení neskorších predpisov.
5. 9. Linkeš V., Pestún V., Džatko M, Príručka pre používanie máp bonitovaných pôdno -

ekologických jednotiek. Príručka pre bonitáciu poľnohospodárskych pôd.
Tretie upravené vydanie. VUPU Bratislava, 1996.

5. 10. Zákon č. 220/2004 Z.z. o ochrane poľnohospodárskej pôdy a o zmene zákona č. 245/2003 Z. z.
o integrovanej prevencii a kontrole znečisťovania životného prostredia a o zmene a doplnení
niektorých zákonov, v zneni vyhlášky č. 59/2013 Z.z..

G. Definície dôiežitých pojmov.
Podľa prílohy č. 3 vyhlášky Ministerstva spravodlivosti SR č. 492/2004 Z.z. v platnorn znení:

Všeobecná hodnota (VSH)
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľnosti a stavieb, ktorá je
znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali
dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci
budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.

Výnosová hodnota (VH)
Výnosová hodnotaje znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia
nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Všeobecnú hodnotu pozemku (VSHpoz) možno stanoviť-
porovnávacou metódou
výnosovou metódou
metódou polohovej diferenciácie

Pozemky polohovou diferenciáciou:
Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí
kde
VŠHpoz - všeobecná hodnota pozemku, ktorá sa vypočíta podľa vzťahu

VŠHpoz = M . VSMJ ( )
kde
M - výmera pozemku v m
VŠHMJ - jednotková všeobecná hodnota pozemku v  /m"

Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa stanoví podľa vzťahu

VŠHMJ = VHMJ . kPD ( /m2)
VHMJ - jednotková východisková hodnota pozemku sa rovná jednotkovej východiskovej hodnote
pozemku druhu orná pôda, podľa osobitného zákona v závisiosti od katastrálneho územia a
okresu
kPD - koefícient polohovej diferenciácie, ktorý zohľadňuje produkčnú schopnosť
poľnohospodárskej pôdy, špecifiká polohy, trh s poľnohospodárskou pôdou v danom mieste a
čase, technické úpravy na poľnohospodárskej pôde, enviromentálne funkcie a iné špecifické
faktory.
kpD=ks*kp*kN*kT *kExkz*kR
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ks - koeficient vyjadrujúci produkčnú schopnosť poľnohospodárskej pôdy podľa skupiny kvality
kp - koeficient vyjadrujúci polohu poľnohospodárskej pôdy
ku - koeficient vyjadrujúci trh s poľnohospodárskou pôdou
ky - koeficient vyjadrujúci využiteľnosť poľnohospodárskej pôdy
ke - koeficient vyjadrujúci environmentálne funkcie
kz. koeficient zvyšujúcich faktorov

Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s
ohľadom na predpokladanú hodnotu závady.
Druh pozemku registra E - KN nieje záväzný Záväznýje druh pozemku registra C - KN.

S.Osobitné požiadavky zadávateľa.
Neboii vznesené

II. POSUDOK

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE

a) Výber použitejmetódy:
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004
Z.z o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení (vyhláška č. 254/2010 Z.z. a vyhláška
č 213/2017 Z. z. ) Na výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti je aplikovaná metóda polohovej
diferenciácie. Nakoľko znalec nemá k dispozícii dostatočne preskúmateľné právne podklady od
prevodov a prechodov pozemkov v danom mieste a čase pre stanovenie všeobecnej hodnoty
porovnávacou metódou. Na použitie výnosovej metódy a porovnávacej metódy neboli kdispozícíi
relevantné údaje, ani po preskúmaní web stránok realitných kancelárií.
Z uvedených dôvodovje použitá metóda polohovej diferenciácie.

Praktický výpočet Yšeobecnej hodnoty pozemkov sa v posudku yykonáva pomocou výpočtového programu HYPO, ktorý
vychádza z Metodiky výpočtu VŠH nehnuteľnosti a stavieb, ÚSI žílina (ISBN 80-7100-827-3).

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :

Výpis z listu vlastníctva č. 1038, k. ú. Selpice
A-Parcely registra "C" evidované na katastrálnej mape

parc. č. : 1093/6 - orná pôda - orná pôda, výmera: 2999 m2

Parcely registra "E" evidované na mape určeného operátu.

parc. č. : 1094/14 - orná pôda, výmera: 11162 m2

B - Vlastník
1 AMOS - SERVICES, s. r. o., Júrska 197/6, Horná Seč, PSČ 935 31, SR,
(Korytnica 669, 034 73 Liptovská Osada), IČO: 35953861 -1/1

C-Tarchy
Vlastník poradpvé číslo 1 1/ Na parcelu registra E č. 1094/14 - Záiožné právo v prospech: lime
finance, a. s, Štefánikova 9, 949 01 Nitra, 100:50377159, SR, V 7682/16 - Záložná'zmluva k
nehnuteľnostiam, vklad povolený dňa 25. 11.2016 - 381/16, 37/20 Z 345/2020 - Zmluva o
postúpení pohľadávky č. 1079/2019/CE zo dňa 12. 12.2019 - 37/20
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Vtastník poradové číslo 1 2/ Na parcelu registra E č. 1094/14 - Záložné právo v prospech: lime
finance, a. s., Štefánikova 9, 949 01 Nitra, 100:50377159, SR, V 8102/16 - Záložná zmluva k
nehnuteľnostiam, vklad povolený dňa 08. 12.2016 - 398/16, 37/20 Z 345/2020 - Zmluva o
postúpení pohľadávky č. 1079/2019/CE zo dňa 12. 12. 2020 - 37/20

c) Udaje oobhliadke predmetu posúdenia :
Obhliadka spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 08.07. 2024.

d) Porovnanie právnej a technickej dokumentácie so skutočným stavom
Dokumentácia je v súlade so skutočnosťou.

e) Udaje katastra nehnuteľností:
Pozemky registra "C a E ".

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov, ktoré sú predmetom ohodnotenia :
Výpis z listu vlastníctva č. 1038, parc. č. : 1093/6 a 1094/14 - orná pôda
Okres: Trnava

Obec: Šelpice
Katastrálne územie: Šelpice

g) Vymenovaniejednotlivých pozemkov, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.

h) Informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania
a funkčného využívania pozemkov :
Územný plán obce Šelpice v Zmeny 01/2015 v znení vymedzené lokality Zmeny 2/2021-orná pôda
fíle:///C:/Users/lvan/Deskto_/5b-%20Pr%C3%ADIoha%20%C4%8D. %202%20k%20VZN%20-
%2QLimit %20a%20re ulat%C3%ADv %20rozvoa- rafick%C3%A1%20%C4%8Das%C5%A5. df
fí]e:///C:/Users/lvan/Deskto /B02S%20Lokalita%20B. df
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2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY

a) Analýza polohy nehnuteľností :
Pozemky sa nachádzajú v k. ú. Šelpice, vedľa seba, mimo zastavaného územia obce, pred
železnicou v ľavo z ul. Skladová v smere od Bohdanoviec nad Trnavou. Parcela 1093/6 je
v ochrannom pásme cesty a železnice, poľnohospodársky nevyužívaná (na časti je cvičisko pre
psov) a parc. č. 1094/14 je v ochrannom pásme železnice, čiastočne poľnohospodársky využívaná
(TT-AGROs. r. o. ).

b) Analýza využitia nehnuteľností :
Ako poľnohospodárska pôda - orná pôda

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností :
Neboli zistené.

d) Analýza poľnohospodárskych pozemkov podľa BPEJ:

Pozemky sú podľa Výskumného ústavu pôdoznalectva a ochrany pôdy v Bratislave zaradené do
skupiny pozemkov s bonitovanou pôdno-ekologickou jednotkou.

0139002 - teplý, veľmi suchý, nížinný klimatický región, hlavnú pôdnu jednotku tvoria ČHm, ČMh
- černozeme hnedozemné na sprašiach, stredne ťažké pôdy (hlinité), hlboké pôdy (60 cm a viac),
pôdy bez skeletu (obsah skeletu do híbky 0, 60 m pod 10 %), expozícia rovina, rovina bez prejavu
plošnej vodnej erózie 0° -1° a rovina s možnosťou prejavu plošnej vodnej erózie 1° - 3
Patria do 2. skupiny kvality pôdy.

Černozeme sú pôdnym typom s tmavým humusovým horizontom vyskytujúce sa na sprašiach,
starších nivných sedimentoch, kde už veľmi dlhú dobu nedochádzalo k záplavám a v niektorých
územiach aj na sprašových hlinách. Subtyp: typické ( vo variete: typické a karbonátové),
hnedozemné s hnedým B horizontom pod humusovým horizontom

Strana 6



;;/n . /van CeAro
__. číslo osudku: 21^2024

2. 1 POZEMKY

2. 1. 1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE

2. 1. 1. 1 Identirikácia pozemku: orná pôda
POPIS

lowm, ok parc-xč'.T3 /6; ornápôda registra c -KN - Poľnohospodársky nevyužívany

SoT, roS^sst ra~E-KN^^

Paa-cete

1093/6

1094/14

Kataster:

Cena na m2:

Br h ptiaertm

orná pôda

orná pôda

SpQ lM

v'mera W

2999, 00

11162, 00

SpBtavlastNtcky
otel ~" Vymea-am

Šelpice
0, 8106  

Mwr k@feteR attu

l^^lÄ^^^^i^dul^prcduíčná (2-skupina kvalit^
^oloha pozemku- rovinatý terén s možnosťou prejavu plošnej vodnej erózie a mierny
KN-Tľh s pôdou-požiadavky sú vyššie ako ponuka
KVJVyužiteľnosť PoľnohosP°dárskej pôdy- pôda využiteľná a využívaná na

výrobu

KE-Environmentálnefunk"(3-využívaniepoľnohospodárskejpôdybezdegradácievlastností
KZ-Zvyšujúce faktory - jeden vlastník, blízkosť zastavaného územia obce
KR-Redukujúce faktory - ochranné pásmo ciest železnice

1/1
1/1

2999, 00

11162,00

14 WM

MadteiQta feoelÉeieCTiat |

2, 40

1, 00

2,00

1,40

1, 00

2,50

0,90,

VSEOBECNÁ HODNOTA

m3s0v ^potet
KoencientPOIOhove) difere""ácie J1<PD=2, 40 * 1, 00 * 2, 00 * 1, 40 . 1, 00 * 2, 50 * 0, 90
Jednotková všeobecnáhodnotapozemku JVŠHM, = VHM| * kpo - 0,8106  /m2 * 15, 1200
Všeobecná hodnota pozemku |VSHpoz = M * VŠHM)=14 161,00 mz * 12,2563

i /m2

Modtetsa

15, 1200

12,2563  /mz

173 561, 46  

VYHODNOTENIE

parcela č. 1093/6

parcela č. 1094/14

,
Sp0 tiB

Kázov
Ys@olw á teiEtmtta p]

36756,64

136804, 82

173561,4^
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III. ZÁVER

OTÁZKYAODPOVEDE

1. OTÁZKY ZADÁVÄTEĽA
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov parc. č. 1093/6 a1094/14 - orná pôda v k. ú. Šelpice, okres Trnava,
pre účel speňažovania v konkurze.

2. ODPOVEDENA OTÁZKY
Pozemky sú bez závad.

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY

Msov

Pozemky

orná pôda - parc, č. 1093/6(2 999 m2}

ornápôda -parc. č. 1094/14 [11162 m2)

VseobecBá totoeta c^bCm

VwiARcná hoA<wtll mCtoW@w

Vš^xAeGitä faotlnsita sIo^RHls fedeiisliOseďl ďesiatät^FNsľG gmr

VseQfeecaá teadiiBia W

36 756,64

136 804,82

t73 Ml.^6

ľ74@W,W

VLimbachu, dňa 11. 07. 2024

.

wa"c^
^\^hLE^O

Ing. Ivan Cebro
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Znalec: In . Ivan Cebro císlQ_eosudkui21_

IV. PRILOHY
4. 1. 0bjednávka znaleckého posudku.
4. 2. Výpis z katastra nehnuteľností, Výpis z listu vlastníctva 1038 k. ú. Šelpice z 03. 07. 2024,

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, kataster nehnuteľností ZBGIS.
internet. ' ---. --. -,

4. 3. Kópia katastrálnej mapy na parcelu, Úrad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

4. 4. Kópia mapy určeného operátu na parcelu, Úrad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

4. 5-Ortofotomapa, BPEJ, NPPC - VUPOP, Bratislava, GEODIS.
4. 6. Fotodokumentácia.
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Znalec: Ing. Ivan Cebro __číslo osudkui2JJ^Q24.

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA

Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov
a prekladateľov ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti' Slovenskej republiky v 'o'dbore
Poľnohospodárstvo odvetviach Odhad hodnoty poľnohospodárskej pôdy, Rastlinná produkcia^
Spracovanie poľnohospodárskych produktov - vinárstvo a vinohradníctvo^ 'pod evidencnvm'č'ísio
z;nalca910396. ' ' " ~ ~

Znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom 21/2024

Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

^
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