Znalec : Ing.Gustav Hodul,Za Ferenitkou 6,NITRA,tel.0902 244622
znalec pre zdkladny odbor stavebnictvo,
odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti

Zadavatel posudku : Spravcovskd kanceldria LawService Recovery,k.s.,
StraZ 223,960 01 Zvolen,ICO 47 817 003 - spravca

Opadcu Potraviny Kacka,a.s. ,v konkurze“™ so sidlom
Dukelskych hrdinov 2,984 01 Lucenec,IC0:36 620 319

Cislo objednavky : objedndvka zo dna 02.02.2021 pod zn.2K/12/2019 S 1731

ZNALECKY POSUDOK
¢.15/2021

Vo veci : stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemkovej parcely
¢.364/2 registra C KN nachddzajticej sa v kat.uzemi Golianovo obce

Golianovo,okr.Nitra.

Pocet listov : 23,z toho priloh 14.

Pocet odovzdanych vyhotoveni : 4x zadavatel
1x archiv znalca



I. UVODNA CAST

1.Uloha znalca a predmet znaleckého skumania : stanovenie v3eobecnej hodno-
hodnoty nehnutelnosti - pozemkove]j parcely ¢.364/2 registra C KN nachéa-
dzajucej sa v kat.Gzemi Golianovo obce Golianovo,okr.Nitra.

2.0éel znaleckého posudku : stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
z dévodu jej spenazenia dobrovolnou drazbou.

3.Datum ku ktorému je posudok vypracovany : 10.02.2021.

4 .DAatum ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavby ohodnocuje : 22.02.2021.

5.Podklady na vypracovanie posudku
a/ podklady dodané zadavatelom

- Pisomna objednavka Spravcovskej kanceldrie LawService Recovery,k.s.,
zo dna 02.02.2021 pod zn.2K/12/2019 S 1731 - koépia.

- Ciasto&ny vypis z uznesenia ¢.67/2018 z. Zasadnutia 0Z v Golianove
konaného dna 12.07.2018 - képia.

- Klpna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena uzatvorenad dna 18.07.
2018 - koépia.

- Dodatok ¢.1 ku Kupnej zmluve a zmluve o zriadeni vecného bremena uzatvo-
reny dria 18.09.2018 - képia.

b/ podklady ziskané znalcom

- Vypis z KN vytvoreny cez katastrdlny portal dna 10.02.2021 z listu
vlastnictva ¢.2381 - képia.

- Informativne képie z mapy vytvorené cez katastralny portal drna 10.02.
2021 - koépie.

- Vyjadrenie Obce Golianovo k funkénému vyuzitiu pozemku vydané dria 11.02.
2021 pod &.0c02/2021-005 - képia.

- Cast Uznesenia z 2.zasadnutia 0Z v Golianove konaného dia 08.03.2018 -
képia.

- Ustne informécie starostu obce Golianovo — Mgr.luboSa Kolarika.

6.Pouzité pravne predpisy a literatuara

- Vyhlas8ka MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhla&ky MS SR &¢.626/2007 Z.z,v zneni vyhlasky MS SR ¢.605/2008
Z.z.,v zneni vyhlasky MS SR ¢.47/2009,v zneni vyhlasky MS SR ¢.254/2010
Z.z. a v zneni vyhlasky MS SR ¢.213/2017 Z.z.

- Zakon &.382/2004 Z.z. o znalcoch,tlmoénikoch a prekladateloch a o zmene
a doplneni niektorych zakonov.

- Zakon &.93/2006 Z.z.,ktorym sa dopliia zadkon &.382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Zakon &.65/2018 Z.z.,ktorym sa dopliia zdkon &.382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov.

- Vyhléaska MS SR ¢.228/2018 Z.z.,ktorou sa vykondva zakon o znalcoch,tl-
moc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v
zneni neskorsSich predpisov.

- Metodika vypo&tu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,Zilinskéa
univerzita - Ustav sudneho inZinierstva v Ziline (2001).



7.Definicie posudzovanych veliéin a pouzitych postupov

VSeobecna hodnota (VSH) - je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti
a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobneij$ej ceny ku driu
ohodnotenia,ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej su-
taze,pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici budt konat s patricé-
nou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom,Ze cena nie je ovplyvne-
nd neprimeranou pohnUtkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je trhovad hodnota.

8.0sobitné poziadavky zadavatela : stanovenie v3eobecnej hodnoty samotne]
holej pozemkovej parcely &¢.364/2 registra C KN.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a/ vyber pouzitej metddy

Pri stanoveni vs3eobecnej hodnoty predmetnej nehnutelnosti nie Jje pouzité
porovnavacia metdda,nakolko nedisponujem s potrebnym mnozstvom hodnovernych
udajov o zrealizovanych obchodoch porovnateInych nehnutelnosti v danej lo-
kalite.

Pouzivam metdédu polohovej diferencidcie, ktord je jednou z metdd urcenych

k zisteniu vseobecnej hodnoty v prilohe ¢.3 vyhlasky ¢.492/2004 Z.z.
Posudok je spracovany podla ,Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel-
nosti a stavieb“ vypracovanou Zilinskou univerzitou - Ustavom stdneho in-
Yinierstva v Ziline.

b/ vlastnicke a evidenéné udaje

Predmetom postdenia a zistenia vSeobecnej hodnoty v posudku je samotna ho-
14 pozemkova parcela ¢.364/2 registra C KN nachédzajtca sa v kat.tzemi
Golianovo obce Golianovo.

Predmetnd pozemkova parcela ¢.364/2 je vedend v KN v LV ¢.2381 ako ostatné
plocha v zU0O o celkovej vymere 1200m®.

Vlastnik predmetného posudzovaného pozemku je zapisany v ¢iastocnom LV
¢.2381 a je nim : spolocCnost Potraviny Kacka,a.s. v konkurze,Dukelskych
hrdinov 2,Lu&enec,PSC 984 01,SR - v 1/l-ine.

c/ tdaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia

Obhliadka predmetného pozemku bola vykonand mnou osobne na tvari miesta dna
10.02.2021.

d/ porovnanie technickej dokumenticie stavieb a nehnutelnosti so skutoénym
stavom

Nakolko sa jednd o postdenie a stanovenie vsSeobecnej hodnoty holého pozemku
ziadna technickd dokumentadcia nebola zadavatelom posudku predlozZzena.
PredlozZzend bola kUpna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena uzatvorena
dna 18.07.2018 spolu s dodatkom ¢.1 ku Kuapnej zmluve a zmluve o zriadeni
vecného bremena uzatvorenym dnfia 18.09.2018.



Znalcom bolo zabezpecené pisomné vyjadrenie Obce Golianovo k funkcénému
vyuZitiu pozemku vydané dia 11.02.2021 pod &.0c02/2021-005.

e/ aktualne tdaje z katastra nehnutelnosti a porovnanie so skutoénym
stavom

Obhliadkou bolo zistené, Ze situovanie vys$sSie uvedenej pozemkove] parcely
¢.364/2 registra C KN nachddzajucej sa v kat.Uzemi Golianovo obce Golianovo
je v sUlade so ziskanymi dokladmi,vypisom z KN z listu vlastnictva ¢.2381

a informativnymi képiami z mapy.

Vypis z KN z listu vlastnictva ¢&.2381 vytvoreného cez katastralny
portal dna 10.02.2021,kat.dzemie Golianovo obce Golianovo

Okres : Nitra
Obec : Golianovo
Katastralne uzemie : Golianovo

Cast A : Majetkova podstata

Parcely registra ,C“ evidované na katastrdlnej mape
Parcela &.364/2 - ostatnd plocha v zUO o celkovej vymere 1200m?

Cast B : Vlastnici a iné opravnené osoby

Uéastnik pravneho vztahu : Vlastnik
1.Potraviny Kacka,a.s. v konkurze,Dukelskych hrdinov 2,Lucenec,PSC 984 01,
SR Spoluvlastnicky podiel - 1/1

Cast C : Tarchy

Por.¢.: 1

Vecné bremeno spocivajlce v povinnosti strpiet na nehn.C KN p.c.364/2
a)zriadenie a uloZenie elektroenergetickych zariadeni v rozsahu vyzn.v GP
¢.103/2017 (ZPMz 744)

b)uzivanie, prevadzkovanie, tdrzbu, opravy, rekonsStrukcie,modernizacie a aké-
kolvek iné stavebné uUpravy elektroenergetickych zariadeni a ich odstranenie
v rozsahu vyzn.v GP ¢.103/2017

c)vstup,prechod a prejazd pesi,motor.a nemotorovymi dopravnymi prostriedka-
mi,strojmi a mechanizmami opravnenym za Uc¢elom vykonu povolenej &innosti

a ¢innosti uvedenych v bodoch a) a b) v celom rozsahu zatazZenych nehn.v
prospech Zapadoslovenskd distribu&nd,a.s.,Culenova 6,816 47 Bratislava
(10:36361518) podla V-7415/2017-572/2017,Vv 127/18 - 141/18,V 7112/18-
374/18.

Zadlozné pravo v prospech Ceskoslovenskd obchodnd banka,a.s.,ZiZkova 11,
Bratislava, IC0:36854140,podla V 5627/2019 zo dha 15.7.2019 na nehn.registra
C KN parc.¢.364/2-311/19.

Iné udaje

1.Pravo spocivajlce v prave vstupu,prechodu a prejazdu pes$i,akymikolvek mo-
torovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami alebo vozidlami,strojmi
a mechanizmami v celom rozsahu C KN parc.’.435/396 v prospech kaZdodobého
vlastnika nehnut.:C KN parc.¢.364/2 podla V-7012/2018-374/2018.

1.Zmena nazvu spolocnosti R 873/20 - 269/20.

Poznamka
Bez zapisu.



f/ vymenovanie pozemkov a stavieb,ktoré si predmetom ohodnotenia
pozemkova parcela ¢.364/2 - ostatnd plocha v 200 o vymere 1200m?

g/ vymenovanie pozemkov a stavieb,ktoré nie st predmetom ohodnotenia
neboli zistené.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti

Predmetny posudzovany pozemok - pozemkovad parcela ¢.364/2 registra C KN sa
nachadza v kat.tzemi Golianovo obce Golianovo v zastavanom Uzemi obce v

jej centrédlne]j casti v blizkosti novovybudovaného ihriska, kostola,Obecného
uradu, Skoly, kultirneho domu,posSty a supermarketu Jednoty.

Pristup k nehnutelnosti je mozZny z verejnej spevnenej asfaltovej obecnej
komunikacie (p.&.372/1) i z pozemkove]j parcely ¢.435/36,ktord je taktiez

vo vlastnictve obce Golianovo.

V sucCasnosti sa na p.¢.364/2 nachéddza 1 Strkodrvou spevnend komunikécia,
ktord sluzi ako pristup k novovybudovanému ihrisku.Po zastavani pozemkovej
parcely ¢.364/2 je jej vlastnik povinny vybudovat ¢ast nove]j pristupove]
komunikdcie na p.&.435/36.

Pre kaZdodobého vlastnika pozemkovej parcely ¢.364/2 je zriadené cez pozem-
kova parcelu ¢.435/36 pravo spolivajuce v prave vstupu,prechodu a prejazdu
pedi, akymikolvek motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami alebo
vozidlami, strojmi a mechanizmami v celom jej rozsahu, ktoré je i1 zapisané

v LV &.2381 v ¢asti C:Tarchy - iné udaje.

Pozemok je mozZné v sucasnosti napojit v danom mieste na nasledovné verejné
inzinierske siete v obci - vodovod,rozvod plynu,elektrinu a telefédnnu siet.
V obci prebieha v stcasnosti i vystavba obecnej kanalizacie.

Obec Golianovo sa nachadza cca.l0km juhovychodnym smerom od krajského mesta
Nitra smerom na mesto Vradble.Z tohto dévodu je i oblastou so zvySenym zauj-
mom o kUpu nehnutelnosti mestského obyvatelstva Nitry.V obci sa uz dlhsi
Cas realizuje i znacnd sustredend vystavba rodinnych domov.

Obec Golianovo ma vybudovanu roz$irent obchodnu siet a siet sluzieb,v obci
sa nachadza Obecny urad, zdkladnd Skola,materskd Skola,posSta,zdravotné stre-
disko, zubnd ambulacia, kultirny dom, $portovy aredl i resStaurac¢né zariadenia.
Nachaddza sa tu i niekolko spoloc¢nosti, ktoré zabezpecuju pracovné prilezi-
tosti pre miestne obyvatelstvo.

Dopravné spojenie s okolitymi mestami Nitra a Vrédble je moZné z obce iba
medzimestskou autobusovou dopravou.

Polohu nehnutelnosti vzhladom k centru obce, komunikac¢nych a dopravnych va-
zieb hodnotim ako jej centrédlnu cast.

b/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti

Jednd sa o pozemkovu parcelu situovanu v centrédlnej cCasti obce, ktora je
urdend podla platného UPN obce Golianovo na zastavanie stavbou komerd&ned
ob¢ianskej vybavenosti s jej prislusSenstvom (obchod,sluzby a pod.).

Za tymto ucelom bol pozemok Obcou Golianovo suUcCasnému vlastnikovi odpre-
dany s podmienkou vybudovania i ¢asti miestnej komunikdcie na p.c¢.435/36.
Iné vyuzitie predmetného posudzovaného pozemku ako je vySSie uvedené v su-
Sasnosti nie je bez zmeny UPN obce moZné.

c/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti



Castou pozemkovej parcely &.364/2 je vedené elektroenergetické zariadenie,
ktorého trasa Jje vyznalend v geometrickom pléne ¢.103/2017.

Na tuto cast pozemku je zriadené v LV &.2381 v &asti C:Tarchy vecné bremeno
jeho uloZenia,uZivania,prevadzkovania,adrzby,oprav, rekonStrukcie a moderni-
zadcie 1 prava vstupu,prechodu a prejazdu v prospech Zapadoslovenskej di-
stribuc¢nej,a.s.,Bratislava.

Na predmetni pozemkovl parcelu ¢.364/2 je zriadené 1 z&loZné pravo v pros-
pech Ceskoslovenskej obchodnej banky,a.s.,Bratislava.

Po zastavani pozemkovej parcely ¢.364/2 je jej vlastnik povinny vybudovat
¢ast nove] pristupovej komunikicie na vedlajSej parcele &.435/36.

Inak v danej lokalite neboli zistené rizika,ktoré by vplyvali na vyuzitie
predmetného posudzovaného pozemku k jeho stcasnému zastavaniu stavbou ko-
mercnej obcianskej vybavenosti s jej prislusSenstvom (obchod,sluZzby a pod.).

2.1 Ostatna plocha v ZUO - parcela &.364/2

v kat.lGzemi Golianovo obce Golianovo je pozemkova parcela ¢.364/2 registra
C KN vedend v KN ako ostatnd plocha v zUO o celkovej vymere 1200m?.

Parcela je rovinnd,nachddza sa centrdlnej &asti obce zastavanej objektmi
on¢ianskej vybavenosti obce (ihrisko,kostol,Obecny Urad, $kola, kultarny
dom,posSta a supermarket Jednoty),bytovymi domami i objektmi individudlne’]
bytovej vystavby.

Pristup k nehnutelnosti je mozZny z verejnej spevnene] asfaltovej obecnej
komunikacie (p.¢.372/1) i z pozemkove]j parcely ¢.435/36,ktord je taktiez
vo vlastnictve obce Golianovo.

V sUcasnosti sa na p.¢.364/2 nachddza i Strkodrvou spevnend komunikécia,
ktord sluzi ako pristup k novovybudovanému ihrisku.Po zastavani pozemkovej
parcely ¢.364/2 je jej vlastnik povinny vybudovat ¢ast nove]j pristupove]
komunikdcie na p.&.435/36.

Castou pozemkovej parcely &.364/2 je vedené elektroenergetické zariadenie,
ktorého trasa Jje vyznacend v geometrickom pléne ¢.103/2017.

Na tuto cast pozemku je zriadené v LV &.2381 v &Sasti C:Tarchy vecné bremeno
jeho ulozZzenia,uzivania,prevadzkovania,adrzby,oprav, rekonStrukcie a moderni-
zdcie 1 prava vstupu,prechodu a prejazdu v prospech Zapadoslovenskej di-
stribuc¢nej,a.s.,Bratislava.

Na predmetnu pozemkovl parcelu ¢.364/2 je zriadené i z&dloZné pravo v pros-
pech Ceskoslovenskej obchodnej banky,a.s.,Bratislava.

Pozemok je mozZné v sucasnosti napojit v danom mieste na nasledovné verejné
inZinierske siete v obci - vodovod, rozvod plynu,elektrinu a telefdnnu siet.
V obci prebieha v stasnosti 1 vystavba obecne]j kanalizadcie a realizuje sa
tu uz dlhsi ¢as znacénd sustredend vystavba rodinnych domov.

Obec Golianovo sa nachéddza cca.l0km juhovychodnym smerom od krajského mesta
Nitra smerom na mesto Vrable a je obcou so zvySenym zaujmom o kUpu nenhu-
telnosti mestského obyvatelstva z krajského mesta Nitry.

Z tohto ddévodu,prihliadnuc k funkénému vyuzitiu predmetného posudzovaného
pozemku, vychodiskovi hodnotu pozemku za 1m? stanovujem 60% z vychodiskove]
tabulkovej hodnoty 26,56 EUR za 1m? stanovenej pre krajské mesto Nitru.

2.1.1 Metdéda polohovej diferenciacie

Obec : Golianovo

Vychodiskova hodnota : VHw = 60,00% z 26,56 Eur/m? = 15,94 Eur/m?



S 2 - Hodnota
Oznacenie a nazov Hodnotenie S
o koeficientu
koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000
obyvatel'ov, obytné z6ny samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000
ks ) ; Lo o .
- y . obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient v§eobecnej . . . . Aoy . 1,00
situacie mimo centra mesta, oblasti rekrea¢nych stavieb v ddlezitych centrach
turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
kv 7. - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, 115
koeficient intenzity vyuzitia ubytovanie, kultiru so Standardnym vybavenim ’
- ko . 2. obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych N . 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujica
vztahov
ke , P . . R Y
Koeficient funkéného 1. plochy uzemi obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 150
i . (obchodna poloha)
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , — . . o
octont ey o8 abarerest (nonost apotra e by vren ity
infrastruktiry pozemku P yvoay, Y Py
kz 1. pozemky urcené izemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slizia v
koeficient povySujticich  sticasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemKky, zmena funkcie zény 2,00
faktorov sidla a pod.)
kr . . . . . .
. . 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
koeficient redukujticich ochranné pasmo a pod.) 0,75
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
.- C kep=1,00*1,15*0,85* 1,50 * 1,30 * 2,00 *
Koeficient polohovej diferenciacie w0 = 1,00 >*085%1,50%1,30%2,00 2,8592

Jednotkova hodnota pozemku

VSeobecna hodnota pozemku

0,75

VSHw = VHum * kep = 15,94 Eur/m? * 2,8592
VSHroz = M * VSHum = 1 200,00 m? * 45,58
Eur/m?

45,58 Eur/m?

54 696,00 Eur




III. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia

Pozemky

Vseobecnd hodnota metddou polohovej diferencidcie : 54 696,00 Eur.

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemku bola pouZita metéda polohovej
diferencidcie.

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [Eur]
Pozemky
Ostatna plocha v ZUO - parcela ¢.364/2 - parc. & 364/2 (1 200 m?) 54 696,00
Spolu VSH 54 696,00
Zaokriihlena VSH spolu | 54 700,00

Slovom : PatdesiatsStyritisicsedemsto Eur.

V Nitre dnia 22.februdra 2021 Podpis znalca

IV. PRILOHY

1.Pisomna objednavka Spravcovskej kanceldrie LawService Recovery,k.s.,
zo dnia 02.02.2021 pod zn.2K/12/2019 S 1731.

2.Vypis z KN vytvoreny cez katastralny portal dna 10.02.2021 z listu
vlastnictva ¢.2381.

3.Informativne képie z mapy vytvorené cez katastralny portdl dna 10.02.
2021 - dva listy.

4 .Vyjadrenie Obce Golianovo k funkénému vyuzitiu pozemku vydané dria 11.02.

2021 pod &.0cU02/2021-005.

5.Cast Uznesenia z 2.zasadnutia 0Z v Golianove konaného dna 08.03.2018.

6.Ciasto&ny vypis z uznesenia &.67/2018 z. Zasadnutia 0Z v Golianove
konaného dna 12.07.2018

7.KlGpna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena uzatvorena dna 18.07.
2018 - styri listy.

8.Dodatok ¢.1 ku Kupnej zmluve a zmluve o zriadeni vecného bremena uzatvo-

reny dna 18.09.2018 - dva listy.
9.Fotodokumentécia.



V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,tl-
moc¢nikov a prekladatelov,ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej
republiky,v odbore stavebnictvo,odvetvi odhad hodnoty nehnutelnosti, pod
evidenénym C¢islom 914024.

Znalecky tukon je zapisany v denniku pod ¢islom 15/2021.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nadsledkov vedome nepravdivého znalec-
kého posudku.

Podpis znalca



