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Vo veci: stanovenia véeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
dieloch pozemkov vytvorenych geometrickym planom GP €. 58/2014 v obci Dolna Breznica, k.u.
Dolna Breznica

Stavba : Dolna Breznica rozsirenie NNK pre 3 RD Urbanek

y

Pocet stran ( z toho priloh ): 19 (8)
Poéet vypracovanych vyhotoveni: 3 x objednavatel
1 xarchiv znalec




. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' véeobecnu hodnotu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na dieloch pozemkov
vytvorenych geometrickym planom GP €. 58/2014 v obci Dolna Breznica, k.. Dolna Breznica
Stavba : Dolna Breznica rozSirenie NNK pre 3 RD Urbanek

2. Datum vyziadania posudku: 21.03.2018

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany: 07.04.2018
(datum rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa ¢ast’ majetku ohodnocuje: 20.04.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:
5.1 Dodané zadavatelom:
e Objednavka ¢.: 2000069657 z 21.03.2018
e Geometricky plan €. 58/2014, vyhotovil Bc. Milan Masaryk, Povazska Bystrica, overeny 14.08.2014
pod €. 478/14

5.2 Obstarané znalcom:
e Obhliadka pozemkov
o Kopia z katastralnej mapy - k.u. Dolna Breznica z 07.04.2018
e Ponuky realitnych kancelarii

6.Pouzity pravny predpis:
= Vyhlaska MSSR &. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni a doplia vyhlagka Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
predpisov

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literattra:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

= Vyhlaska MSSR ¢&. 534/2008 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a
prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni vyhlasky ¢. 500/2005 Z. z.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o uizemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

= Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

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

8. Osobitné poziadavky objednavatela:
Znalecky posudok spracovat podla geometrického planu .

9. Ugel posudku: Zriadenie vecného bremena .




1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Pouzité je metéda vypoétu vS8eobecnej hodnoty vecného bremena podla Priloha €. 3 vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z. z. v zneni vyhlasky 626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z.z., vyhlasky 47/2009 Z.z., vyhlasky
254/2010 Z.z. a 213/2017 Z.z o stanoveni vS8eobecnej hodnoty majetku. Nakolko ide o stanovenie
véeobecnej hodnoty vecného bremena vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich znizenych od¢€erpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) poCas Casovo
neobmedzeného obdobia. Pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoc¢tu obdobie
dvadsiatich rokov.

Vypocet je vykonany podla metodiky programu HYPO 16.00.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciaciou

V§eobecna hodnota pozemkov polohovou diferenciaciou sa vypoé¢ita podla zakladného vztahu

VSHroz =M. VSHw [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHwms - jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v EUR/m2.

Jednotkova véeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu

VSHwmy = VHw . ke [EUR/m2],
kde
VHwu - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky ¢asti E.3.1.pril.€.3 Vyhl.

kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypodita sa podla vztahu
ko =ks . kv. ko . ke . ki. kz. kr

kde

ks -  koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz -  koeficient povySujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

Vypoéet najmu za pozemok (VSHyppoz)

V8eobecnu hodnotu ro€ného najmu vypoctom podla vztahu

. il . (1+k)”*k}*
VSHNPMY = VSHPOZMY [(1 w1 <
kde:
VSHpozms — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m2],
k — Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
Kn — koeficient zohladnujuci dafiové zatazenie dariou z prijmu, ktory sa rovna

(100+N)/100, kde N vyjadruje naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu
(dan z prijmu v percentach),
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, podla
zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.




Vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena (VSHVB)

Vypocet veobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadni tak, ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto préva prinasaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach casovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov, po¢as ktorych ma pravo este
trvat, najviac véak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnl podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarske; ujmy (rozdielu buddcich znizenych
odgerpatelnych zdrojov oproti beznym od&erpatelnym zdrojom) pocas Casovo obmedzeného obdobia. Pri
savadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypo¢tu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V&eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

n

— 0z,
VEH,, = AT

=1

kde

0Zt — trvalo od&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odg&erpatelnych zdrojov oproti beZznym od&erpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo znizenia roénej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n — tasové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov

k — Grokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].".

b) Vlastnicke a evidenéné tidaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o viastnictve :

Geometrickvm planom GP €. 58/2014- priloha

List Od parcely  Diel Vymera Druh

vlastnictva Cislo ¢islo bremena(m2) pozemku Poznamia
374 109/2 1 41 orna p. KNE
1033 110 2 50 orna p. KNE
763 111/1 3 9 orna p. KNE
1223 119/2 4 7 zast.pl. KNE
1223 119/2 5 20 zast.pl. KNE
1390 756/16 6 175 orna p. KNC
1056 757/73 4 71 orna p. KNC

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:
Obhliadka a miestne $etrenie bolo vykonané bez pritomnosti objednavatela a viastnikov pozemkov.

Pozemky je mozné obhliadnut z miestnej komunikacie

d) Technicka dokumentacia a porovnanie so skutoénym stavom :
Technicka dokumentacia k pozemku nebola predlozena

e) Udaje katastra nehnutelnosti a porovnanie so skutoénym stavom
Evidencia v katastri nehnutelnosti zodpoveda skutoénému stavu.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb ktoré s predmetom ohodnotenia:
Diely pozemkov vy&lenené GP ¢.58/2014 v k.. Dolna Breznica

Dtto ako b)

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Neboli zistené.




ﬁ,

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti
Pozemky sa nachadzaju v obci Dolna Breznica .

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti
Nie je predpoklad rozsirenia zastavby

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti, najméa zavady viaznuce na

nehnutelnosti a prava spojené s nehnutefnost’ou
V ¢ase vypracovania znaleckého posudku neboli zname iné rizika s vyuzivanim pozemkov.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS

Ide o pozemky na juznom okraji obce smerom na Lednické Rovne. Vy¢lenené diely tvoria va¢sinou ¢ast
miestnej komunikacie v IBV.

Sple Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel 2
2 [m?]
[m?]
XX zastavané plochy a nadvoria 1 1,00 171 1,00
Obec: Dolna Breznica
Vychodiskova hodnota: VHwm, = 3,32 €/m?
Oznaéenie a nazov - Hodnota
i s oanoteni e
koeficientu Hogdnatarile koeficientu
3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreaéné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
- vybavenim,
— " ... - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
koeficient intenzity vyuzitia _ nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
standardnym vybavenim
k 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa moZno dostat’ prostriedkom
koeficient d[:) cavrtich hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 0.90
vzt‘ahgv Y min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia mestskej ’
hromadnej dopravy
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,10
vyuzitia Gzemia
k| z 3 ~ . . P . P T
p Bt 3. dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
in':‘?aeéﬂtﬂjek?::]:scph:zlec;eliu napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) T2
- e 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v
koeﬂc'egk‘t’g:'gvsu'uc'(:h zvysSenej vychodiskovej hodnote 990
kg
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00

faktorov
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VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?8(; 1.00%1,00"090%1,10%1,20* 3,00 * 3,5640
Jednotkova hodnota pozemku VSHwms = VHws * kep = 3,32 €/m? * 3,5640 11,83 €/m?
V$eobecna hodnota pozemku VSHroz = M * VSHmy = 1,00 m2 * 11,83 €/m? 11,83 €
3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Dolna Breznica

VSH m2 pozemku polohovou diferenciaciou: 11,830 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,01 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladriujtici dafové zat’azenie: 1,19
Poéet MJ pozemku: 1,00 m?

< . ( }n %
Néjom za rok nam?  VSHNpy = VSHpozmy * [(1 ; K)n ﬂ *kn

(1+0,0001)20 * 0,0001
(1 +0,0001)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHnp = M * V8HNppMy = 1,00 m2 * 0,705 €/m2/rok = 0,71 €/rok

VSHNPMy = 11,830 [ } 1,19 = 0,705 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
4.1 Vecné bremeno: VB SSE

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,01 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Hruby prijem/MJ  Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
najom 1 m2 1,00 0,705 0,71
4.1.3 Bezny odcerpatefny zdroj
Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
dane a poplatky 0,705*0,05*1 0,04
Predpokladané bezné 0.04

naklady spolu:




Odhadovana strata: 0%

Bezny odcerpatelny zdroj (OZge):

OZge = 0,71 - 0,04 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 0,67 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcerpatefny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohladnenim zavady

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

dane a poplatky 0,705*0,05*1 0,04

Predpokladané budiice 0.04
naklady spolu: ’

Odhadovana strata: 0%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocéné: 5%

prepocitané vo vztahu k beznému od¢erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
5*(100-0)/100 = 5,00 %

Budtci od¢erpatelny zdroj (OZgu):

OZguy = 0,71 - 0,04 - 0,00 (0% strata) - 0,04 (5% obmedzenie) = 0,63 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZny =|0Zsu - OZse| = 10,63 - 0,67] = 0,04 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=0,01/100 = 0,0001

VSeobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1+ KN *k

(1+0,0001)7 -1
(1 +0,0001)1 * 0,0001

VSHyg = 0,04 *
VSHvs = 0,04 €
VSHyems = VSHve/ MJ = 0,04 /1 = 0,04 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1+ KN *k

(1 +0,0001)20 - 1
(1 +0,0001)20 * 0,0001

V8Hyp = 0,04 *

VSHvs = 0,80 €

VSHyews = VSHye/ MJ = 0,80/ 1 = 0,80 €/m?2




Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena je stanovena podra dielov
vyclenenych geometrickym planom ¢. 58/2014

i Od y Vymera Vecné .

List Diel Druh ¢ Vecné
vlastnictva pg;:rol Y ¢islo br(er:lnze)na pozemku Poznamka brer:‘nnezno L bremeno
374 109/2 1 41 orna p. KNE 0,80 32,80
1033 110 2 50 orna p. KNE 0,80 40,00
763 111/1 3 9 orna p. KNE 0,80 7,20
1223 119/2 4 7 zast.pl. KNE 0,80 5,60
1223 119/2 5 20 zast.pl. KNE 0,80 16,00
1390 756/16 6 175 orna p. KNC 0,80 140,00
1056 757173 7 71 orna p. KNC 0,80 56,80

Celkova jednorazova odplata vecného bremena je 298,40 €




11l. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV

Rekapitulacia:
Pozemky: VSeobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie: 11,83 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciécie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov
Dolna Breznica - parc. ¢. merna jednotka (1 m?) 11,83

Vseobecna hodnota [€]

3. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Jednorazova odplata vecného bremena za 1 m?

& Nazov Vseobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
zastav pl. 1 m? 0,80 znizuje

Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena je stanovena podfa dielov vyélenenych
geometrickym planom ¢&. 58/2014

. Od . Vymera Vecné .
List Diel Druh 2 Vecné
vlastnictva pgfcely Cislo FCHITIEA pozemku FEzmHmES ke | bremeno
cislo (m2) m2
374 109/2 1 41 omap. - KNE 0,80 32,80
1033 110 2 50 orna p. KNE 0,80 40,00
763 1111 3 9 orna p. KNE 0,80 7,20
1223 119/2 4 7 zast.pl. KNE 0,80 5,60
1223 119/2 B 20 zast.pl. KNE 0,80 16,00
1390 756/16 6 175 orna p. KNC 0,80 140,00
@é 1056 757173 7 71 orna p. KNC 0,80 56,80
Celkova jednorazova odplata vecného bremena je 298,40 €
V Ziline diia: 20.04.2018
// Ing. v a' Brezénsky /G :"éi'. Bré:zirar‘!gl-('f'/"

™

osoba zodpovedna za
vykon znaleckej ¢innosti




