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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 118/2018

Vo veci: .

Stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena - Pravo uloZenia vodovodu na parc.¢. KN-E 8028, zapisanej na LV
¢. 8474 k.u. BeluSa pre Ucel uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena v zmysle GP ¢. 54/2018 overeného pod
¢. 389/18.
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 118 /2018

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovenie vseobecnej hodnoty vecného bremena - Pravo ulozenia vodovodu na parc.c. KN-E 8028, zapisanej na LV
¢. 8474 k,u. Belusa pre tGcel uzatvorenia Zmluvy o zriadeni vecného bremena v zmysle GP ¢. 54/2018 overeného pod
¢.389/18

2. Datum vyziadania posudku: 30.7.2018
3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu): 2.8.2018.
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 4.8..2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

Geometricky plan na vyznacenie rozsahu vecného bremena na parc.¢. KN-E 8028, vyhotoveny pod €. planu 54/2018,
overeny Spravou katastra pod ¢. 389/18.

Objednavka

5.2 Ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.8474 k.u. Belusa zo dria 03.08.2018, vytvoreny cez katastralny
portdl

Katastralna mapa zo dria 3.8.2018 vytvorené cez katastralny portal

Fotodokumentdcia

6. PouZity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty v plathom
zneni.

7. Dal3ie pouzité pravne predpisy a literatura:

Zéakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v platnom
zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z.
o znalcoch, timocénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v platnom zneni.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z,, ktorou sa vykondva zékon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zédkon) v platnom zneni.
Vyhlaska Federdlneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a stavebnych
prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky €. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.

Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.

Marién Vyparina a kol. - Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

Vyhl.¢. 33/2009 Z.z.

Vyhl.¢. 605/2008 Z.z.

Vyhl.&. 565/2008 Z.z.

Vyhl.¢. 254/2010 Z.z.

Vyhl.¢. 107/2016 Z.z.

Vyhl.¢. 213/2017 Z.z.

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 118 /2018

9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouZzit:
Uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:

Pouzitd je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoZe pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyltiéena z dévodu nedostatku podkladov pre
danu lokalitu a typ pozemku.

b) Vlastnicke a eviden¢né tdaje:
Pozemok, ktory je predmetom zriadenia vecného bremena su evidované na LV ¢. 8474 k.u. Belusa:

Parc.¢. KN-E 8028 Zastavané plochy a nddvoria o vymere 13734 m?
Ostatné parcely zapisané na LV ¢. 8474 nie su dotknuté zrigdenim vecného bremena.

Predmetom zriadenia vecného bremena na pravo uloZenia vodovodu vratane ochranného pasma je parcela, ktora je
vo vlastnictve trencianskeho samospravneho kraja. Vymera dotknutej ¢asti je uréena Geometrickym planom ¢.
54/2018 overeného pod ¢.389/18 je 806 m2.

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 2.8.2018.
Fotodokymentdcia vyhotovena dia 2.8.2018.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je potrebna.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané tidaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skutocnym stavom. Rozdiely
neboli zistené. Predmetom zriadenia vecného bremena na pravo uloZenia vodovodu vratane ochranného pasma je
parcela, ktord je vo vlastnictve trenc¢ianskeho samospravneho kraja. Vymera dotknutej ¢asti je uréend Geometrickym
pldnom €. 54/2018 overeného pod &.389/18 je 806 m2.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré su predmetom stanovenia vieobecnej hodnoty vecného bremena v
zmysle GP ¢.54/2018:
e Na parc.¢. KN-E 8028 diel ¢.1 k.u. Belusa

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Ostatné parcely na LV ¢. 8474, ktoré nie su dotknuté zriadenim vecného bremena.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Polohovo sa jedna o $tatnu cestu lll.triedy €. 1946. Pre novii vystavbu s nepouZitelné, pretoze sa jednd o teleso cesty
a jej krajnicu. Pozemok je rovinaty, je tam mozZnost napojenia na vodu, zemny plyn a elektrinu. Predmetna
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 118 /2018

ohodnocovana cast parcely sa nachadza v zastavanej asti obce Belusa, na jej okraji, smerom na Belusské Slatiny. Do
centra obce je cca 2 km.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Na pozemku sa nachadza asfaltova st.cesta lil.triedy ¢. 1946. Je nevyuZitelny pre vystavbu pozemnych stavieb. VyuZit
sa da len na premavku motorovych vozidiel a uloZenie podzemnych sieti.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutelnostou: Na parcele sa nachadza Statna cesta lll.triedy.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Identifikacia pozemku: GP &. 54/2018 overeného pod ¢. 389/2018

POPIS

Predmetom zriadenia vecného bremena - prava uloZenia vodovodu vratane ochranného pasma je parcela, ktord je vo
vlastnictye Trencianskeho samosprévneho kraja. Vymera ¢asti parcely ¢. KN-E 8028 vratane ochranného pasma
vodovodu je 806 m2 Vymera, ktora je predmetom zapisania vecného bremena je vytislena spracovatelom
Geometrického planu ¢. 54/2018 overeného pod.¢. 389/18.

Predmetny pozemok je evidovany v ZUO. Polohovo sa jedna o $tatnu cesta lil.triedy &. 1946. Pre novu vystavbu su
nepouZitelné, pretoZe sa jednd o teleso cesty a jej krajnicu. Pozemok je rovinaty, je tam moZnost napojenia na vodu,
zemny plyn a elektrinu. Do centra obce je cca 2 km. Pri ohodnoteni zohladriujem polohu v obci, zastavanie Statnou
cestou, uloZenie sieti a nevhodnost pre vystavbu. V Belu$i sa predévaji pozemky od 8 - 28 Eur/m?v zavislosti na
druhu pozemku, moZnosti vystavby, pripravenosti IS a podobne.

Parcela Druh pozemku Vzorec . Spolu 5 Podiel Vymera [m?]
vymera [m?]
Parc.¢. KN-E , 2 )
8028 diel £.1 zastavané plochy a nadvoria 806 806,00 1/ 806,00
Obec: Belusa
Vychodiskova hodnota: VHw = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov HodRsteris Hodnota
koeficientu _ koeficientu
K 4. obytné ¢asti obci @ miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a €asti rekreacnych
> oblastf, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné ¢asti na predmestiach a 1,00

HpeslE R bR priemyslové a pofnohospodérske oblasti miest do 50 000 obyvatefov

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s

ky P . . . e i
koeficiant intanzty vyulitls nebytovyllml priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym 1,00
vybavenim

ko " . : . ;

koefiient dopravijeh 4.. pozemky v tesn’ej blizkosti prostriedku hro.mac%nej qopravy s dobrou upravou 1,00
; ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), GUzemie mesta

vztahov

ke

koeficient obchodnej a 3. obytna alebo rekrea¢nd poloha 1,20

priemyselnej polohy
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 118 /2018
ki
koeficient technickej 3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20
infrastruktdry pozemku
kz , PR . ; y
koeficlent povyujdcich 5 onzemky’l S vyr.azne z-vysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 2,40
e zvy$enej vychodiskovej hodnote
kr ; < S — " ;
oefclent redukujiicich 7k 8 zavac'ly \{laznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,90
faktaroy ochranné pasmo a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferencidcie kep=1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,20 * 2,40 * 0,90 3,1104
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmi = VHw * kep = 4,98 €/m? * 3,1104 15,49 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHyy = 806,00 m? * 15,49 €/m? 12 484,94 €

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 GP &. 54/2018 overeného pod €. 389/2018

VSH m? pozemku polohovou diferenciiciou: 15,490 €
Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: ,01%
Dan z prijmu: 21%
Koeficient zohl'adiiujlici dafiové zataZenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 806,00 m?

Najom za rok na m*

Ndjom za rok spolu:

VSHNPM = VSHPOZMY * [(HM} *kn
(1+k)N-1
(1+0,0001)15 * 0,0001
(1+0,0001)15-1
VSHNp =M * V8Hyppy = 806,00 m2 * 1,251 €/m2/rok = 1 008,31 €/rok

VSHNpM = 15,490 * [ } * 1,21 = 1,251 €/m?/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Vecné bremeno: Pravo ulozenia vodovodu a pravo vstupu na jeho tdrzbu

POPIS

Hruby prijem sa pocita z vypocitaného ndjomného na zdklade vSseobecnej hodnoty pozemku vypoéitanou polohovou
diferenciaciou. Hodnota pozemku uz zohladruje skutocnost, Ze na pozemku sa nachddza $tatna cesta lll.triedy, a Ze v
jej telese su uloZené potrubia - zemny plyn a vodovod. Jedna sa teda len o ndjomné za pozemok bez ndjomného za
stavby - $tatnu cestu a existujlce potrubia.

Naklady sa uvazuju len dar z nehnutelnosti na zaklade VZN Obce Belusa ¢. 3/2017. Tieto naklady stvisia s pozemkom,
bez ohladu na druh stavieb na riom postavenych. Tie st rovnaké pred uloZenim aj po uloZeni vodovodu. Iné

Strana 5




Znalec: Ing. Miroslav Smatana Cislo posudku: 118 /2018

naklady(napr. udrzba cesty) sa neuvazuju, lebo nesuvisia s pozemkom ale so stavbou na fiom postavene;j.
Obmedzenie(stratu) odhadujem so zretefom na fakt, Ze na tomto pozemku je mozné vyluéne ukladat len inZinierske
siete. Ziadna ind aktivita nie je moZnd, okrem premavky motorovych vozidiel. Tento fakt ma povahu takmer 100%
zataZenia vecnym bremenom(znehodnotenia). VySku vypocitaného najmu uloZenie podzemnych sieti a stavbu cesty
uz zohladriuje. Preto obmedzenie z titulu zavady(uloZenie vodovodného potrubia) je v tomto pripade len minimalne
alebo Ziadne, lebo iba zniZuje poéet uloZeni dalsich sieti. AvSak v telese cesty a v krajnici je zatial len zemny plyn a
verejny vodovod. Pribudlo predmetné vodovodné potrubie. Je tam teda dostatok priestoru pre uloZenie aj
kanalizacie a dalsich sieti. Okrem toho budovany vodovod sikromnou osobou je budovany vo verejnom zaujme,
pretoZe sa buduje pre napojenie viac ako 50 dalsich uZivatelov v obci. Zarover sikromnd osoba(budovatel vodovodu)
odovzddva predmetné potrubie do vlastnictva opravnenému prevadzkovatelovi Povazskej vodarenskej
spoloénosti,a.s. v cene 1 Eur(symbolickd cena).

Jedné sa o rovinatl parcelu na ktorej je asfaltova cesta. Zakopané potrubie teda nebude branit vyuZivaniu parcely
pre UG&el, na ktory slGZi v sii¢asnosti. Co sa tyka obmedzenia z titulu tdrzby(opréav) vodovodu, to sa bude diat len velmi
ojedinele a vidy je povinnost vykondvatela, dat tento zasah do pévodného stavu. Pri sti¢asnej technickej trovni
realizacie vodovodov to bude Statisticky moZno 1x za 50 rokov.

Vyssie uvedené skutoc€nosti, teda minimalne zniZenie poctu uloZenia dalsich sieti, ojedinelé obmedzenie z titulu
udrzby(opravy) predmetného potrubia, budovanie vo verejnom zaujme ako aj odovzdanie potrubia do vlastnictva
PVS,a.s. zohladiiujem vo vypocéte vieobecnej hodnoty vecného bremena, a preto odhadujem len minimélne
obmedzenie 2% . Tak ako som uZ spominal, rozsah tychto obmedzeni vztahujem len k dotknutej Casti pozemku KN-E
¢. 8028, diel 1 o (trasa vodovodu + ochranné pasma) podla vycislenia spracovatela geometrického planu €. 54/2018 v
celkovej vymere 806 m?.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zéavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20k

Urokova miera: 0,01%

4.1.2 Beiny hruby prijem

¥ , 0 Hruby prijem/MJ Hruby prijem spolu
N MI | P

azov Vypoéet MJ ocet MJ [€/rok] . [€/rok]
Najomné 806 m? 806,00 1,251 1008,31
4.1.3 BeZny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ' Naklady vzorcom [€/rok] ' Naklady spolu [€/rok]

Dari z nehnutelnosti 806*21,24*0,0045 77,04
Predpokladané beiné naklady 77,04
spolu:
Odhadovana strata: 0%

Beiny odcerpatelny zdroj (0Zg):
0OZge = 1 008,31 - 77,04 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 931,27 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odéerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady
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Znalec: Ing. Miroslav Smatana

Cislo posudku: 118 /2018

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok]

Néklady spolu [€/rok]

Dan z nehnutelnosti 806*21,24*0,0045

77,04

Predpokladané budtce naklady
spolu:

77,04

Odhadovana strata: 0%
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 2%

prepocitané vo vztahu k beznému odéerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty

2 * (100 - 0) / 100 = 2,00 %

Budici odéerpatelny zdroj (0Zsy):
OZpy =1 008,31 -77,04 - 0,00 (0% strata) - 20,17 (2% obmedzenie) = 911,10 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |OZsu - OZse| = |911,10 - 931,27| = 20,17 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,01/ 100 = 0,0001
VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

& - * w
VSHVB =02 (1+ k)n "k
(1+0,0001)% -1
(1+0,0001)1 * 0,0001

VSHy/g = 20,17 *

VSHve = 20,17 €

VSHvews = VSHve/ MI = 20,17 / 806 = 0,03 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

- . L kN-1
V3Hyg = 0Z —(1 T
(1+0,0001)29 -1
(1+0,0001)20 * 0,0001

VSHyg = 20,17 *

VSHve = 402,98 €

VSHvewms = VSHvs/ MJ = 402,98 / 806 = 0,50 €/m?
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I1l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:

Vseobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 1248494 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ; I  vieobecna hodnota [€]
Pozemky
GP ¢&. 54/2018 overeného pod €. 389/2018 - parc. ¢. Parc.¢. KN-E 8028 diel ¢.1 (806 m?) 12 484,94
Spolu VSH 12 484,94
Zaokruahlen4 VSH spolu 12 500,00

Vseobecna hodnota pozemkov je spolu: 12 500,00 €
Slovom: Dvanasttisicpitsto Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nizov Najom/MJ [€/rok] ‘ l N&jom [€/rok]
Pozemky k
GP ¢&. 54/2018 overeného pod ¢&. 389/2018 . 1,251 1008,31
Spolu 1 008,31
Zaokrihlene ' [ { 1010,00

Slovom:; Jedentisicdesat Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] I Vplyv na V3H
Prévo uloZenia vodovodu a pravo vstupu na jeho tdrzbu 402,98 znizZuje
Spolu VSH 402,98
Zaokrahlene : [ 405,00|

Slovom; Styristopit Eur

av o #, ,\\
V Povazskej Bystrici diia 4.8.2018 ' [;‘;’ . %
fg S A i
{ \ / I (™

Ing. Miroslav Smatana
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