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Znalec : Ing. Bc. Tichomir Bucsko
Velké Raskovce 30
076 75 Oborin
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l. Uvodna ¢ast’

1.Uloha znalca:

Na zaklade pisomnej objednavky, zo dna  10.08.2021, som bol poZziadany
zadavatelom LICITOR group, a.s., Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, ICO: 36421561,
na vypracovanie znaleckého posudku stanovenie VSH nehnutelnosti pre ugely drazby.
Predmetom ocenenia je parcela registra CKN ¢. 762/1, druh pozemku vinica, vymera
parcely 61092 m?. vedena na LV &.745, k.U. Vinigky, obec Vinigky, okres TrebiSov.

2.Uéel znaleckého posudku :

Urcit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti pre ucely drazby.

3.Datum vyziadania znaleckého posudku :

10.08. 2021

4.Datum ku ktorému je vypracovany znalecky posudok :

18.08.2021

5.Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

Objednavka, zo dra 10.08.2021

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava
LV & 745, k.0.Vinicky

Identifikacia parcely

Fotodokumentacia

agkrwnhE

6.0sobitné poziadavky zadavatela

Neboli.
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7.Zavazné predpisy :

Zakon ¢€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky z 20. jula 2018, ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 491/2004 Z.z. o
odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu €asu pre znalcov, timoc¢nikov a
prekladatelov.

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

Vyhlaska Ministerstva pédohospodarstva Slovenskej republiky €. 38/2005 o uréeni
hodnoty pozemkov a porastov na ucely pozemkovych uprav.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 400/2006, ktorou sa
meni a doplfha vyhlaska €. 491/2004 Z.z.

Vyhlaska &. 565/2008 Z.z. MS SR, ktorou sa meni a dopina vyhl. C. 491/2004 Z. z. v
zneni vyhl. €. 400/2006 Z.z.

Vyhlaska &. 605/2008 Z.z. MS SR, ktorou sa meni a dopifia vyhl. C. 492/2004 Z. z v
zneni vyhl. €. 626/2007 Z.z.

Vyhlagka 6. 34/2009 Z.z. MS SR, ktorou sa meni a dopifia vyhl. C. 491/2004 Z. z. v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska &. 33/2009 Z.z. MS SR, ktorou sa meni vyhl. C. 490/2004 Z. z. v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska &. 254/2010 Z.z. MS SR, ktorou sa meni vyhl. C. 492/2004 Z. z. v zneni
neskorSich predpisov.

Zakon €.582/2004 Z.z. zo diia 23. Septembra 2004 o miestnych daniach a miestnom
poplatku za komunalne odpady a drobné stavebné odpady.


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/382/
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Il. Posudok

1. Péda

Pre polnohospodarstvo je zakladnym vyrobnym prostriedkom pdda. Rovnako sa to vztahuje
na zivoCiSnu vyrobu ako aj na rastlinnu vyrobu. V historii fludstva ma mimoriadni vyznam
a ulohu, je zakladnym zdrojom obzZivy na nasej planéte. Pédny fond je nenahraditelnym
zdrojom narodného bohatstva, bazou polnohospodarskej produkcie a sufasne zdrojom
obzivy, je predmetom [udskej prace.

Polnohospodarsky pddny fond tvoria pofnohospodarske pozemky, ktoré su ako
pofnohospodarska péda vyuzivané na polnhohospodarsku vyrobu, a ktoré su v kategorii
nehnutefnosti ¢lenené na :

ornu pédu
chmelnice
vinice
zahrady
ovocné sady
TTP — trvalé travne porasty
ostatné plochy
Patria sem aj dalSie pozemky, ktoré su pofnohospodarsky vyuzZivané.

Pbda ako prirodny Utvar ma svoje nezastupitelné postavenie. Odporucanie Rady Eurépy R
(92) 8 o ochrane pddy (1992) upozoriiuje na jej nasledovné hlavné funkcie:

« produkcia biomasy ako zakladna podmienka zivota ¢loveka a inych organizmov na
Zemi;

« filtracia, neutralizacia (pufracia) a premena latok v prirode ako sucast funkénych a
regulacnych mechanizmov prirody;

e udrziavanie ekologického a genetického potencialu zivych organizmov v prirode
(biodiverzita druhov);

e priestorova zakladna pre ekonomické aktivity ¢loveka (pofnohospodarstvo, lesnictvo,
priemysel, doprava, stavebnictvo, turistika, a iné) a socialne istoty obyvatelstva
(zamestnanost, vyZiva, prijmy);

e zasoba a zdroj surovin (voda, il, piesok, horniny, mineraly);
o kulturne dediCstvo Statov a Zeme vratane ukrytych paleontologickych a

archeologickych artefaktov.

Podla uvedeného dokumentu vsetky funkcie pddy maju rovnaku dolezitost. Musia sa
vzdy vytvarat podmienky pre to, aby sa harmonicky umoznovali a ochrarnovali vSetky
funkcie pbdy.
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2.Nalezova c¢ast’

A/ Na zaklade pisomnej objednavky, zo dna 10.08.2021, som bol poziadany
zadavatelom LICITOR group, a.s., Sladkovi¢ova 6, 010 01 Zilina, I1CO: 36421561,
na vypracovanie znaleckého posudku stanovenie VSH nehnutelnosti pre udely drazby.
Predmetom ocenenia je parcela registra CKN €. 762/1, druh pozemku vinica, vymera
parcely 61092 m?. vedena na LV ¢&.745, k.u. Vinicky, obec Vinigky, okres TrebiSov

Na LV v Casti C tarchy je zaznam o zriadeni zalozného prava medzi VIN.TECH s.r.o0.,
Holubyho 27, 902 01 Pezinok ako zalozny veritel a Mgr. Milan Behyna, nar. 12.07.1952,
Hlavna 78/9, 076 31 Vinicky.

Iné udaje - na LV je zaznamenana ziadost o zapis Geometrického planu ¢&. zak. 35476451-
014/2012 zo diia 27.4.2012, vedena v registri R-117/2012-43/2012.

Dna 18.08.2021 bola vykonana obhliadka pozemkov za uc€asti Milana Behyriu mladSieho..
Pozemok sa nachadza za obcou Vinicky smerom na Ladmovce, na vychodnej Casti obce
Vinicky. Parcela je obrobena, vysadena vinicom hroznorodym odroda - Muskat
5,8 x5600ks, rok vysadby 2015. vedenie stredové a vysokeé.

Ulohou znalca bolo ohodnotit’ polnohospodarsku pédu bez porastu za uéelom drazby.

Pri ohodnoteni som bral ohfad na umiestnenie a na trh s pozemkami v regiéne, ako
aj na ostatné Specifika a to:

s Vyuzitelnost

< Poloha

“*Vymera — velkost pozemkov

“*Rozptyl pozemkov a umiestnenie

“*Moznost vyuZitia pre polnohospodarske ucely velkokapacitnymi strojmi
Pozemok bol identifikovany podla GSAA (Geopriestorova ziadost o podporu). Boli uréené
jednotlivé verifikacné bloky ( je to oznaCend, ohrani¢ena plocha, na ktoru méze vlastnik,
alebo uzivatel ziadat finanénu podporu od Pédohospodarskej platobnej agentury) .
Parcelu uziva TOKVIN — SLOVAKIA s.r.o. (vid. prilohu)

Pozemky v k.u. Vinicky

Cislo |Parcela |Druh Vymera . Vymera
. Podiel .
LV CKN ¢ |pozemku |vm? podielu v m2
745| 762/1 vinica 61092 1/1 61092
Spolu 61092
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B. Vypocet

Podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecne;j
hodnoty majetku.

E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna poéda
alebo trvaly travny porast.
VSeobecna hodnota sa vypocita podfa zakladného vztahu

VéHpoz=M .VéHMJ (€)
kde

M - vymera pozemku v m?

VSHy, - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?*

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu :

VSHy;=VHu,.kpp(€/m?),
kde
VHw; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podfa osobitného
zakona v zavislosti od katastralneho Uuzemia a okresu. V pripade, Ze v osobitnom zakone je
uvedena nulova vychodiskova hodnota, jednotkova vychodiskova hodnota OP sa stanovi
v zavislosti od kodu bonitovanej pédno — ekologickej jednotky poskytnutého prislusnou
spravou katastra alebo prislusnym obvodnym pozemkovym uradom.
Jednotkova vychodiskova hodnota pozemkov druhu trvaly travny porast, ktoré maju podfa
osobitného zakona uvedenu nulovu vychodiskovu hodnotu, sa rovna 75 % jednotkovej
hodnoty pozemku druhu orna pdda uréenej podia predchadzajlcej vety {€/m?}.
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohladfiuje produkénu schopnost
polnohospodarskej pédy, Specifika polohy, trh s pofnohospodarskou pédou v danom mieste
a Case, technické upravy na pofnohospodarskej pode, environmentalne funkcie a iné
Specifické faktory.

E.3.2.1 VSeobecna hodnota trvalych porastov na pofnohospodarskej p6de mimo
zastavaného uzemia obci
V8eobecna hodnota porastu sa vypocita podfa vztahu

VéHp =VHp. ka [€],
kde
VHp — jednotkova vychodiskova hodnota porastu sa stanovi podla prilohy €. 15
pre ovocné stromy podla tabufky €. |, pre vinicné porasty podla tabulky €. II,
pre chmefové porasty vratane zariadenia chmelnic podla tabufky €. Il
a pre okrasné dreviny podfa tabulky ¢&. X,

kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory zohfadhuje Specifika kvality,
stupna poskodenia, dosahovania vynosu,
predajnosti a pod. [-].

kpd — koeficient polohovej diferenciacie
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= kl.kz.kg.k4,k5
k1 - vplyv polohy a umiestnenia pozemku
ko - vyuzitelnost pozemku
ks - predajnost v danej lokalite — trh s pozemkami
k4 - povySujuce a redukujuce faktory
ks - rozptyl kvality pri skupine pozemkov

k1 — koeficient vyjadrujuci polohu pozemku (0,80 — 2,50)

Znalecky posudok ¢.

24/2021

Poloha pozemku Ky
1 | kopcovity terén so sklonom nad 15° s obtiaZnym pristupom k pozemku 0,80 - 1,00
2 | mierne kopcovity terén so sklonom do 10° 0,90 - 1,30
3 |rovinaty terén s nevhodnym pristupom k pozemku 0,90 - 1,50
4 |rovinaty terén s dobrym pristupom k pozemku 1,00 - 2,50
k, — koeficient vyjadrujuci vyuzitelnost’ pozemku (0,70 — 2,00)
Vyuzitelnost pozemku Ko
1 |pozemok v su€asnosti nevyuZitelny na pofnohospodarsku vyrobu 0,70 - 1,00
2 | pozemok vyZadujuci upravy na vyuzivanie na polnohospodarsku pédu 0,80 - 1,20
3 | pozemok CiastoCne vyuzitelny na polnohospodarsku vyrobu 0,90 - 1,50
4 | pozemok priamo vyuZitelny na polnohospodarsku vyrobu 1,00 - 2,00
ks — koeficient vyjadrujuci trh s pozemkami (0,90 — 5,00)
Trh s pozemkami ks
1 |poZiadavky su vyrazne nizSie ako ponuka 0,90-1,10
2 | poziadavky su v rovnhovahe s ponukou 1,00 - 2,20
3 |poziadavky su vyrazne vysSSie ako ponuka v obciach podfa klasifikacie | 2,00 - 3,50
obci e) az h)
4 |poziadavky su vyrazne vysSie ako ponuka v obciach podfa klasifikacie | 3,00 - 5,00
obci a) az d)
k4 — koeficient vyjadrujuci povysujuce a redukujuce faktory (0,50 — 3,00)
Redukujuce faktory Ky
-0 pozemok v zaplavenom uzemi
-1 pozem_ok v posj.rubanom uzemi 0.50 - 1,00
-2 ekologické poziadavky
-3 iné faktory
PovysSujuce faktory
-0 zvySeny zaujem o prenajom pody
-1 vybudovang m’elloramg . . 1,00 — 3,00
-2 vybudované zavlahové zariadenia

zvyhodnenie danovych poplatkov
iné faktory




Ing.Bc. Tichomir Bucsko
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ks — koeficient vyjadrujuci rozptyl kvality pri skupine pozemkov (0,80 — 1,20)

rozptyl kvality pri skupine pozemkov Ks
1 |skupina s velkym rozptylom kvality pozemkov 0,80 - 1,00
2 |samostatny pozemok 1,00
3 | skupina s obdobnou kvalitou pozemkov 1,00-1,20

Vypocet :

a/ vinica k.u. Vini¢ky

Cislo |Parcela |Druh Vymera . | Vymera
Y Podiel .
Lv CKN ¢. pozemku |vm? podielu v m2
745 762/1 vinica 61092 1/1 61092
Spolu 61092

Koeficient kg Hodnota
Poloha pozemku 0,9
VyuZzitelnost pozemku 1,0
Predajnost v danej lokalite — trh s pozemkami 1,0
Povysujuce a redukujuce faktory 1,0
Rozptyl kvality pri skupine pozemkov 1,0
Vysledny koeficient 0,9

VSHy;=VHw,.kpd(€/m?, €/ha)
kpd = kl.kz.kg.k4_k5
Kpa =09x10x10x1,0x1,0=0,9

Cena pofnohospodarskej pédy a to OP v k.u. Vini¢ky na zaklade prilohy €. 1 k zakonu

&. 582/2004 je 0,3568€ / m?

VSHy; = 0,3568€/m? x 0,9 koef. =0,3211 €/m?

Jednotkova véeobecna hodnota pozemku OP = 0,3211€/m?

Celkova vymera OP v k.U. Vinicky 61092,00 m?

VéHpoz=M.VéHmj (€)

VSHpoz= 61092,00 m? x 0,3211 €/m? = 19616,64 €
slovom: devatnasttisicSest'stoSesnast’ eur 64/100.
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lll. Zaver

Na zaklade pisomnej objednavky, zo dna 10.08.2021, som bol pozZiadany zadavatefom
LICITOR group, a.s., Sladkoviéova 6, 010 01 Zilina, ICO: 36421561, na vypracovanie
znaleckého posudku  stanovenie VSH nehnutelnosti pre Ggely drazby. Predmetom
ocenenia je parcela registra CKN &. 762/1, druh pozemku vinica, vymera parcely 61092 m?.
vedena na LV €.745, k.u. Vinicky, obec ViniCky, okres TrebiSov

Sudny znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
Rekapitulacia :

Jednotkova véeobecna hodnota pozemku OP = 0,3211€/m?

Celkova vymera OP v k.u. Vinicky 61092,00 m?
VSHpo,=M.VSH,; (€)

VSHpoz,= 61092,00 m? x 0,3211 €/m?= 19616,64 €
slovom: devatnast'tisicSest'stoSesnast’ eur 64/100.

Cena je uvedena bez DPH

Ing. Bc. Tichomir Bucsko
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IV. Prilohy

Objednavka, zo dna 10.08.2021

Vyzva na poskytnutie sucinnosti pri obhliadke predmetu zalozného prava
LV & 745, k.0.Vinicky

Identifikacia parcely

Fotodokumentacia

aogrwbE
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V. Znalecka dolozka

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
timocnikov, a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej Republiky
pod €. 10 135/05-51 zo dna 1. augusta 2005 pre odbor polhohospodarstvo a odvetvie
odhad hodnoty polnohospodarskej pddy, Rastlinna produkcia (vSeobecna aj Specialna)
Zivog&idna produkcia (veobecna aj Specialna) evidenéné &islo znalca 910341.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym cCislom 24/21, rok 2021 znaleckého
dennika €. 111/02

Za znalecky ukon a vzniknuté naklady uctujem podla vyuctovania na zaklade
priloZzeného dokladu €. 24/21

Vo Velkych Raskovciach 18.08. 2021

Podpis znalca
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