
IMG. PAVOL JURKOVIC snalec v odbore stavebnietvo

Cislo spr.: 2125/01
Ev.c. znalca: 911 465

Odhad hodnoty nehnutel'nosM
Odhad hodnoty stavebnych prac

ZW LECKY POSUDOK

CISLO ZNALECKEHO POSUDKU: 156 / 2019

P EDMET POSUDKU

Stanovenie vseobecnej hodnoty vecneho bremena k cast! CKN pozemkov,
parcelne cisla 899/1, 902/1, 902/2, (diely 1 - 3), k.u. Prievidza, podl a vyhlasky
MS c.492/2004 Z.z. v pi. zneni.

PRE UCEL
Odplatne zriadenie vecneho bremena

ZADAVATEU
DSI DATA, ICO 36 399 493
Nam. A. Bernolaka 377
029 01 Namestovo

CISLO SPISU/ OBJEDNAVKY
156/ 2019

POCET STRAN
17, z toho 7 priloh

POCET ODOVZDANYCH VYHOTOVENI
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Prie idza, 30, 07. 2019

Prievidza, M.Misika 36,  obil: 0908- 450651, email: jurkovic@realfin.info



L UVOBNA CAST

1. Uloha znalca:
St novit  vseobecnu hodnotu vecneho bremena k casti CKN pozemkov,  arcelne cisla 899/1, 902/1,

902/2 (diely 1-3), k.u. Piievidza

2. Ucel znaleckeho pos dku: odplatne zriadenie vecneho bremena

3. Datum, ku ktoremu je vypracovany posudok (rozhoduiuci na zistenie stavebnotech ickeho

stavu): 24.7.2019

4. Datum, ku ktoremu sa nehnutePnost5 alebo stavba ohodnocuje: 24.7.2019

5. Podldady na vypracovanie posudlcu:
5.1 Dodane zadavatel om :

GPc. 14/2019
5.2 Zfsk ne znalcom :

vypis z listu  lastnlctva c. 5575 zo dha 24.7.2019 vyt o eny cez katastralny portal
katastralna mapa zo dha 24.7.2019  yt orena cez k t stralny port l
fo to dokumentacia

6. Pouzite pravne predpisy a literatura:
Vyhlaska Mi isterst a spra odli osti Slovenskej republiky c. 492/2004 Z. z. o sta oveni  seobecnej
hodnoty v platnom znenl.
Zakon c.382/2004 o znalcoch a tlmocnlkoch
Vyhlaska MS SR c. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch a tknocmkoch
Vyhlaska MS SR c. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vyda kov a nahradach za str ta casu pre
znalcov, tlmocnlkov a prekladatel ov
Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutel nosd a stavieb.

Programove vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych velicin a pouzitych postupov:
Definicie pojmov
„Vseobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom

) najpravdepodobnejsej ceny hodnoteneho majetku ku dhu ohodnotenia v danom mieste a case, ktoru by
tento mal dosiahnut  na trhu v podmienkach vol nej sut aze, pri pocrivom predaji, ked  kupujuci a
predavajuci budu konat s patricnou informovanost ou i opatmost ou a s predpokladom, ze cena nie je

ovply nena neprimeranou pohnutlcou; ob ykle vratane dane z pridanej hodnoty.  
Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovcdat  napr. pred j v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prfslusmkmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnuti  - konkurz, exekuci , drazby a pod.
Vysledkom stano enia je vseobecna hodnota na urovni s dahou z pridanej hodnot .

Vseobecna hodnota pozemkov
Na stanove ie vseobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej  raxi sa pouziv ju metody:

Metoda porovnavania

Kombinovana metoda (len pozemky schopne dosahovat  vynos formou prenajmu)
Metoda polohovej diferenciacie
Metod  polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebne pozemky
mimo zastavaneho lizemia obci vychadza zo zakladneho vzPahu:

VSHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€],
kde:
M - pocet memych jednotiek (vymera pozemku),
VHMJ - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m2
pozemku, ktora sa stanovi podia tabulky casti E. 3. 1. prfl.

c. 3 Vyhlasky
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kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podPa vzt ahu:
kPD = kS. kV. kD. kP. Id. kZ. kR

kde
kS - koeficient vseobecnej situacie

kV - koeficient inten ity vyuzitia
kD - koeficient dopravnych vzt  hov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej  olohy
Id - koeficient druliu pozemlm

kZ - koeficient povysujucich faktorov
kR - koeficient redukujucich f ktorov

8. Osobit e poziadavlcy zadavatel a:
Neboli vznesene.

IL POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzite metodicke postupy u edene v prilohe c. 3 vyhlasky MS SR c. 492/2004 Z.z. o
st noveni vseobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.
Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty:

Ako  hodna metoda bola pouzita metod  poloho ej diferenciacie z do odu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, tato nehnutePnost  nep inasa vynos.

Pouzita je metoda poloho ej diferenciacie - Pnloha c. 3 vyhlasky MS SR c. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozne, pretoze nehnutePnost  nie je schopna dosahovat’ primeran  vynos formou prenajmu tak, aby bolo
mozne vykonat’ kombinaciu. Porovna acia metoda stanovenia vseobecnej hodnoty je vylucen  z dovodu
nedostatku podkladov pre d nu lokalitu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych uk zovatel’ov publikovanych  
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutePnost  a stavieb.

b) Vlastnicke a evidencne udaje:
Dst vlastnictva c. 5575, k.u. Prievidza

A. Majetkova podstata:
pozemky CI N
parc.c. 899/1, zasta ane plochy a nadvoria o vymere 4006 m2

parc.c. 902/1, osta e plochy o vymere 6025 m2
parcx. 902/2, ostatne plochy o vymere 44 m2

B. Vlastnici:

v podiele 1/1
TSK Trencin v sprave Obchodna ak demia P ievidza

C. Tarchy:
zakonne vecne bremena vedene na LV

c) U aje o obhli dke  redmetu  osudenia:
Miestne setrenie vykonane dha 24.7.2019.



d) Tech icka a pravna dokume tacia:
Pravna dokumentaci  je v sulade so sku kovym stavom.

e) Udaje k tastta nehnutePnosti:
Poskytnute, pdp dne znalcom ziskane ud je z k tastra nehnuternostl boli porovn ne so skutocnym
stavom. Zistene rozdiely neboli.

f) Vyme ovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktote su  tedmetom ohod ote ia:

Pozemlcy p re. CP N c. 899/1, 901/1, 901/2   dieloch 1-3, k.u. Prievidza.

g) Vyme ovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktote  ie sii ptedmetom ohodnoteni :
Nie su.

2  STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2,1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCI CIE

POPIS

Vecne bremeno s  zd d uje n  casti pare. CKN c. 899/1, 902/1, 902/2, v dieloch c. 1-3 podl a

geometrickeho planu, k.u. Prievidza.

Pozemk  su podl a udajov CKN situovane v z stavanom uzemi  esta Prievid a (cast’ St re  esto), v jeho

sidliskovej c sti.
Pozemlcy su rovinate, situovane medzi bytovymi dom mi a budovou obchodnej akademie, tvoriace
zatravnene nadvorie, nezastavane. Okolita zastavba - bytov  a obcianska. Moznost’ napojeni  na inz. siete,

dopravna dostupnost’ k pozemkom - z miestnej komunikacie. Pozem y s beznym z ujmom o kupu - bez
predpokladu stavebneho vyuzitia, s predpokl dom tr alej zele e, ine vyuzitie uz nie je mozne
predpokladat’.

Parcela Drah  ozemku
S olu

vymeta
\m2]

Spoluvlastnicky
odiel

Vymeta
[m2]

899/1, diel 1 zasta ane plochy a nadvoria 16,00 1/1 16,00

902/1, diel 3 ostatna plocha 118,00 1/1 118,00
902/2, diel 2 ostatna plocha 2,00 1/1 2,00

S olu vymet 136,00

Obec: Prievidza
Vychodiskova hod ota: VHMJ = 9,96 €/m2

Qzn cenie a nazov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnot 
koeficient

u

ks
koeficient vseobecnej

situacie

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel’ov, obytne zony miest
nad 50 000 obyv tel’ov 1,15
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,4 Budiici znizeny odceipaterny zdroj

Naklady spojene s dosiahnutim hmbeho prijmu so zohl adnenim zavady

Nazov vynalozeneho
nakladu

Naklady v orcom [€/rok] Naklady spolu
[€/rokj

dan z nehnuteknosti (136)*4,64*0,6/100 3,79
Predpokl dane budiice
naklady spolu:

3,79

Odhadovana strata: 5 %
Obmedze ie z titulu  avady:
skutocoe: 5 %
prepocitane  o vzt ahu k beznemu odcerpaternemu zdroju so zohl adnemm odhado anej str ty
5 * (100 - 5) / 100 = 4,75 %

Budiici odcerp tel ny zdroj (OZBU):
OZBU = 334,02 - 3,79 - 16,70 (5% str ta) - 15,87 (4,75% obmedzenie) = 297,66 €/rok

4.1.S Hos odarsk  ujma

OZhu = | OZBU - OZBEI = 1297,66 - 313,531 = 15,87 €/rok

4.1.6 Vseobecna hodnota  rava a zavady

rokova mie a: k = 0,01 / 100 = 0,0001

Vseobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecneho b emena

VSHvb = oz *
(1 + k)n -1

(1 + k)n * k

VSHyp = 15,87 *
(1 + 0,0001)  - 1

(1 + 0,0001)  * 0,0001
VSHvb = 15,87 €
VSHvbm, = VSHvb/ MJ = 15,87 / 136 = 0,12 €/m2

Vseobecna hodnota jednorazovej od laty za zriadenie vecneho bremena

SHyg   OZ *

SHyyj   15,87

(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
(1 + 0,0001)2Q -1

(1 + 0,0001)20 * 0,0001
VSH  = 317,07 €

= VSH / MJ = 317,07 / 136 = 2,33 €/m2

III. ZAVER

zAkladne ubaje

Po emlcy 

N zov  ozemlcu Oslo parcely ysner  (m2)
zastav  e a ost tne plochy 899/1, diel 1 16,00
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zastavane   ostatne plochy 902/1, diel 3 118,00
zastavane a ostatne plochy 902/2, diel 2 2,00

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

zastavane a ostatne plochy - pare. c. 899/1, diel 1 (16 m2) 659,68
zast vane a ostatne plochy - pare. c. 902/1, diel 3 (118 m2) 4 865,14
zastavane   ostatne plochy - pare. c. 902/2, diel 2 (2 m2) 82,46

Vseobecna hodnota celkom 5 607,28
Vseobecna hodnota zaokmhlene 5 600,00

Slovom: Pattisicsest sto Eur

rekapitulAcia nAjmu

Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky

zastavane a ostatne plochy 2,456 334,02
Spolu 334,02
Zaokmhlene 335,00

Slovom: Tristotridsat pat  Eut/tok

vseobecnA hodnota prAv a zAvad

Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na V§H
vecne bremeno s povin ost ou strpiet 
podzemne siete vr. suvisiacej udrzby

317,07 znizuje

Spolu V§H 317,07
Zaokmhlene 315,00

Slovom: Tristopatnast5 Eur

V Prievid zi dna 30.07.2019 Ing. Pavoljurko ic
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