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Znalec: Ing. lvan Cebro, SNP 93, 900 91 Limbach, ev.¢.znalca: 910396
¢.t.. 0905 935 994, e-mail.cebroicv@gmail.com
znalec v odbore: Polhohospodarstvo
odvetvia: Odhad hodnoty polnohospodarskej poédy
Rastlinna produkcia
Spracovanie polnohospodarskych produktov - vinarstvo a vinohradnictvo

Zadavatel : Zadavatel : LawService Recovery k.s., Straz 223, 960 01 Zvolen, spravca Upadcu
AMOS — SERVICES s.r.o. v konkurze, Hlavna ulica 276, 935 31 Horna Sed¢

Cislo spisu (objednavky) : 3K/9/2019 S1731 AMOS-SERVICES s.r.0. v konkurze.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo: 21/2024

Vo veci . Stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov druhu orna poda zapisanych na LV.¢. 1038,
v k.U. Selpice, okres Trnava.

Pocet listov (z toho priloh) : 18 ( 8 )
Podet odovzdanych vyhotoveni : 3




Znalec: Ing. Ivan Cebro = cislo posudku: 21 /2024

. OVOD

1.Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
1.Stanovit véeobecnu hodnotu pozemkov zapisanych na LV €.1038, parc.€. 1093/6 — orna pbda
registra C — KN a pozemku parc.€. 1094/14 — orna pdda registra E — KN, v k.u. Selpice, okres
Trnava.
2.Zistit pripadné zavady (viaznuce na Nehnutelnostiach, s Nehnutelnostami spojené), ktoré
v dosledku vlastnictva prava nezaniknu
3.0hodnotit zavady, ktoré v désledku viastnickeho prava alebo iného prava nezaniknu a opravit
prislusny odhad hodnoty Nehnutelnosti.

2. Ucel znaleckého posudku: Ohodnotenie nehnutelnosti, ako majetok Upadcu, na ugely ich

spefiazenia vsulade so zakonom & 7/2005 Z.z. okonkurze a restrukturalizacii a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 11.07.2024

4. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:
a) podklady dodané zadavatefom:
5.1.1.0bjednavka znaleckého posudku.

b) podklady ziskané znalcom

5.2.1.Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z listu vlastnictva 1038 k.u. Selpice z 03.07.2024,
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, kataster nehnuteflnosti ZBGIS,
internet.

5.2.2.Kopia katastralnej mapy na parcelu, Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

5.2.3.Képia mapy uréeného operatu na parcelu, Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

5.2.4.Ortofotomapa, BPEJ, NPPC - VUPOP, Bratislava, GEODIS.

5.2.5.Vysledky Setrenia znalca, informacie zadavatela.

5.2.6.Uzemno planovacia informacia, Obec Selpice, internet.

5.2.7.Fotodokumentacia.

5. Pouzité predpisy a literatura:

5.1.Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, (Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z,
v zneni vyhlasky MS €. 160/2023 Z.z.).

5.2.Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty v zneni neskorsich predpisov (vyhlaska ¢. 254/2010 Z.z. a vyhlaska
¢. 213/2017 Z.z.).

5.3.Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava
zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch a o zmene a dopineni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

5.4.Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach,
nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo€nikov a prekladatelov v
zneni neskorsich predpisov. (vyhlaska ¢. 400/2006 Z. z., vyhlaska ¢. 565/2008 Z. z.,
vyhlagka ¢&. 34/2009 Z. z. vyhlaska €. 524/2009 Z. z. a vyhlaska ¢. 218/2018 Z.z.)

5.5.Z4kon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov (zakon €. 212/2018 Z.z.).
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5.6.Vyhlaska 74/2011 Z.z., ktorou sa meni a dopifia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri
nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

v zneni neskorsich predpisov.

5.7 .Majduch M, VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov, STU Bratislava 2006.

5.8.Zakon NR SR ¢.582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunalne
odpady a drobné stavebné odpady v zneni neskorsich predpisov.

5.9.Linke$ V., Pestun V., Dzatko M, Priru¢ka pre pouzivanie map bonitovanych pédno —
ekologickych jednotiek. Priru¢ka pre bonitaciu polnohospodarskych péd.

Tretie upravené vydanie. VUPU Bratislava, 1996.

5.10.Z4kon €.220/2004 Z.z. o ochrane polnohospodarskej pddy a o zmene zakona €.245/2003 Z.z.
o integrovanej prevencii a kontrole znecistovania Zivotného prostredia a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni vyhlasky ¢&. 59/2013 Z.z..

6.Definicie délezitych pojmov.
Podla prilohy &. 3 vyhladky Ministerstva spravodlivosti SR &. 492/2004 Z.z. v platnom zneni:

Véeobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dniu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patrinou informovanostou iopatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (VH)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vieobecnii hodnotu pozemku (VSHpoz) mozno stanovit’:
- porovnavacou metodou

- vynosovou metodou

- metddou polohovej diferenciacie

Pozemky polohovou diferenciaciou:

Polnohospodarske pozemky mimo zastavaneho Uzemia obci

kde

VSHpoz - véeobecna hodnota pozemku, ktord sa vypocita podla vztahu
VéHpOZ =M. VSMJ (€)

kde

M - vymera pozemku v m?

VSHMJ - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?

Jednotkova véeobecna hodnota pozemku sa stanovi podfa vztahu

VEHMJ = VHMJ . kPD (€/m?)

VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku sa rovna jednotkovej vychodiskovej hodnote
pozemku druhu orna pdda, podla osobitného zakona v zavisiosti od katastrdineho uzemia a
okresu

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohfadfiuje produként  schopnost
polnohospodarskej pddy, $pecifika polohy, trh s polnohospodarskou pédou v danom mieste a
gase, technické Upravy na polnohospodarskej poéde, enviromentalne funkcie a iné $pecificke
faktory.

Kep = ks * kp * kn " k™ ke ™ Kz * kg
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ks - koeficient vyjadrujuci produként schopnost polnohospodarskej pody podia skupiny kvality
ke - koeficient vyjadrujici polohu pofnohospodarskej pédy

kn - koeficient vyjadrujaci trh s polnohospodarskou pédou

ky . koeficient vyjadrujuci vyuzitelnost polnohospodarskej pody

ke - koeficient vyjadrujici environmentaine funkcie

kz. koeficient zvySujlcich faktorov

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujtcich faktorov stanovi s
ohfadom na predpokladani hodnotu zavady.
Druh pozemku registra E - KN nie je zavazny. Zavazny je druh pozemku registra C — KN.

8.0sobitné poziadavky zadavatela.
Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhladky MS SR ¢. 492/2004
Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni (vyhlagka ¢&. 254/2010 Z.z. a vyhlagka
¢. 213/2017 Z.z.). Na vypocet veobecnej hodnoty nehnutelnosti je aplikovana metoda polohovej
diferenciacie. Nakolko znalec nema k dispozicii dostatoéne preskumatelné pravne podklady od
prevodov a prechodov pozemkov v danom mieste a ase pre stanovenie veobecnej hodnoty
porovnavacou metddou. Na pouZitie vynosovej metddy a porovnavacej metddy neboli k dispozicii
relevantné udaje, ani po preskumani web stranok realitnych kancelarii.

Z uvedenych dbvodov je pouzita metéda polohovej diferenciacie.

Prakticky vypocet véeobecnej hodnoty pozemkov sa v posudku vykonava pomocou vypoétového programu HYPO, ktory
vychadza z Metodiky vypoctu VSH nehnutelnosti a stavieb, USI Zilina (ISBN 80-7100-827-3).
b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Vypis z listu vlastnictva &.1038, k.u. Selpice
A-Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape

parc.¢.: 1093/6 — orna pdda - orna pdda, vymera: 2999 m?

Parcely registra "E" evidované na mape uréeného operatu.

parc.&.: 1094/14 - orna pdda, vymera: 11162 m?

B - Vlastnik }

1 AMOS - SERVICES, s.r.0., Jurska 197/6, Horna Se¢, PSC 935 31, SR,

(Korytnica 669, 034 73 Liptovska Osada), ICO: 35953861 -1/

C-Tarchy

Vlastnik poradové &islo 1 1/ Na parcelu registra E C. 1094/14 - Zaiozné pravo v prospech: lime
finance, a.s., Stefanikova 9, 949 01 Nitra, ICO:50377159, SR, V 7682/16 - Zalozna zmiluva k

nehnutefnostiam, vklad povoleny dha 25.11.2016 - 381/16, 37/20 Z 345/2020 - Zmluva o
postupeni pohfadavky ¢&. 1079/2019/CE zo diia 12.12.2019 - 37/20
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Viastnik poradové Cislo 1 2/ Na parcelu registra E €. 1094/14 - Zalozné pravo v prospech: lime
finance, a.s., Stefanikova 9, 949 01 Nitra, 1C0:50377159, SR, V 8102/16 - Zaloznd zmluva k
nehnutelnostiam, vklad povoleny dna 08.12.2016 - 398/16, 37/20 Z 345/2020 - Zmluva o
postupeni pohladavky ¢. 1079/2019/CE zo dna 12.12.2020 - 37/20

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia :
Obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dha 08.07.2024.

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutocnym stavom :
Dokumentacia je v sulade s0 skutoénostou.

e) Udaje katastra nehnutelnosti :
Pozemky registra “Ca E “.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia :
Vypis z listu vlastnictva €.1038, parc.¢.: 1093/6 a 1094/14 — orna poda

Okres: Trnava

Obec: Selpice

Katastralne Gzemie: Selpice

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie su predmetom ohodnotenia :
Neboli zistené.

h) Informacia z dzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov :

Uzemny plan obce Selpice v Zmeny 01/2015 v zneni vymedzené lokality Zmeny 2/2021-orna pdda
file:///C:/Users/lvan/Desktop/5b-%20Pr%C3%ADIoha%20%C4%8D. %202%20k%20VZN%20-
%20Limity%20a%20regulat%C3%ADvy%20rozvoja-grafick% C3%A1%20%C4%8Das% C5%A5. pdf
file://IC./Users/Ivan/Desktop/B02S %201 okalita%20B. pdf
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Pozemky sa nachadzaju v k.U. Selpice, vedla seba, mimo zastavaného Uzemia obce, pred
zeleznicou v lavo z ul. Skladova v smere od Bohdanoviec nad Trnavou. Parcela 1093/6 je
v ochrannom pasme cesty a Zeleznice, polnohospodarsky nevyuzivana (na Casti je cviCisko pre
psov) a parc.¢.1094/14 je v ochrannom pasme Zeleznice, CiastoCne pofnohospodarsky vyuzivana
(TT-AGRO s.r.0.).

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti :
Ako polnohospodarska pdda — orna poda

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelfnosti :
Neboli zistené.

d) Analyza pofnohospodarskych pozemkov podfa BPEJ:

Pozemky st podla Vyskumného Ustavu pddoznalectva a ochrany pddy v Bratislave zaradené do
skupiny pozemkov s bonitovanou pédno-ekologickou jednotkou.

0139002 - teply, velmi suchy, nizinny klimaticky regién, hlavnu pddnu jednotku tvoria CHm, CMh
— gernozeme hnedozemné na sprasiach, stredne tazké pody (hlinité), hiboké pody (60 cm a viac),
pody bez skeletu (obsah skeletu do hibky 0,60 m pod 10 %), expozicia rovina, rovma bez prejavu
plosnej vodnej erozie 0° - 1° a rovina s moznostou prejavu plosnej vodnej erézie 1°-3°

Patria do 2. skupiny kvality pody.

Cernozeme st pddnym typom s tmavym humusovym horizontom vyskytujuce sa na sprasiach,
star$ich nivnych sedimentoch, kde uz velmi dihé dobu nedochadzalo k zaplavam a v niektorych
Uzemiach aj na sprasovych hlinach. Subtyp: typické ( vo variete: typické a karbonéatove),
hnedozemné s hnedym B horizontom pod humusovym horizontom
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikicia pozemku: orna poda
POPIS

Pozemok parc. ¢. 1093/6 - orna pdda registra C - KN - pol'nohospodarsky nevyuzivany
Pozemok parc.¢. 1094/14 - ornd poda registra E - KN v registri C - KN je stiéastou parc.t.1093/2 - orna poda -
Ciastotne pol'nohospodarsky vyuzivany

sl J Ty  Spolu | Spoluviastmicky | . |
Parcela Bruh pozemku fess s ]Vymera [m2]
[ ————— |vjmerafm]|  pedier  |V¥osTal
t93/6 orné poda 2999,00 /1 2999,00
|1094/14 - Lm,él)_éda - 1_1162,00 ) i 1/1 11162,00
[Spolu | | J 1416100
imera | £ I R L
Kataster: Selpice
Cena na m2: 0,8106 €
s N R T
KS-Produkéna schopnost pozemku- pbda vel'mi produkéna produkéns (2.skupina k\}_ﬁr - o _q;}a‘
pddy podla BPEJ 0139005) '

|KP-Poloha pozemku- rovinaty terén s monostou prejavu plo$nej Vodnej erézie a mierny 1 00‘

‘KN-Trh s pbdou-poZiadavky st vy$sie ako ponuka 2,00‘
|KV-Vyuiitel’host' pol'nohospodérskej pady- psda vyuZitelna a vyuZivana na 140
polnohospoddrsku vyrobu o ’
‘KE~EnVironmentélne funkcie-vyuzivanie pol'nchospodarskej pody bez degradacie vlastnosti 1,00
KZ-Zvy3ujiice faktory - jeden vlastnik, blizkost' zastavaného tzemia obce 2,50|
KR-Redukujiice faktory - ochranné pasmo ciest Zeleznice 0,90
VSEOBECNA HODNOTA
¥ . Nézov ‘ l ‘ » Vy’ipo_c*_gt 1 Hodnota l
Koeficient polohovej diferenciécie kpp=2,40* 1,00 * 2,00 * 1,40 *1,00%2,50%0,90 15,1200
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku 'VSHp = VHwm * kpp = 0,8106 €/m2* 15,1200 12,2563 €/m2‘
e VSHpoz = M *VSHwy = 14 161,00 m? * 12,2563
__Vseobecna hodnota pozemku  em T 173_561,46 €J
VYHODNOTENIE
[ “ = ' | ‘ ‘ Nézov e _ T V‘Eeobe-cn;’l hodnota [€] “
parcela ¢ 1093/6 36 756,64)
parcela & 1094/14 136 804,82J
e =TT LT B | iR B S
Lok R e — Lo R RS SN ) _ 17356146
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovit vseobecni hodnotu pozemkov parc.¢. 1093/6 a 1094/14 - orna poda v k.ii. Selpice, okres Trnava,
pre ulel spefiaZzovania v konkurze.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

’ Pozemky st bez zavad.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

sl Nazov T ) f_ Vieobecna hodnota [€] J

Pozemky
orna poda - parc. c 1093/6 (2 999 m?) 36 756,64
~ orndpoda - parc. & 1094/14 (11162 m?) 136 804,82
173 561,46

Vseobecna hodneta celkom v , _
Vieobecna hodnota zaokmhlene : {l 174 000,00
Vseobe(,na hodnota slovioni; J edenstosedemdematétynnsm Eur ; ' |

| i

V Limbachu, dfia 11.07.2024 ' >/ Ing. Ivan Cebro
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[V. PRILOHY

4.1.0Objednavka znaleckého posudku.

4.2 Vypis z katastra nehnutelnosti, Vypis z listu vlastnictva 1038 k.u. Selpice z 03.07.2024,
Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, kataster nehnutelnosti ZBGIS,
internet.

4.3.Kopia katastralnej mapy na parcelu, Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

4.4 Képia mapy ureného operatu na parcelu, Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, ZBGIS.

4.5.0rtofotomapa, BPEJ, NPPC - VUPOP, Bratislava, GEQDIS.

4.6.Fotodokumentacia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoénikov
a prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky v odbore
Polnohospodarstvo, odvetviach Odhad hodnoty polnohospodarske] pddy, Rastlinna produkcia,
Spracovanie polnohospodarskych produktov - vinarstvo a vinohradnictvo, pod evidenénym &islo
znalca 910396. '

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod &islom 21/2024

Zarovefi vyhlasujem, Zze som si vedomy nasledkov vedome nepravdiveho znaleckého posudku.
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