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1. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skitmania
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena vyplyvajiceho z obmedzema vykonu viastnickeho prava k
pozemkom v ki Udica, obec Udica, okres Povazska Bystrica

2. U¢el znaleckého posudku
Vyt¢islenie jednorazove) odplaty za zriadenie vecného bremena

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
11022019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
1302 2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:
e Objednavka ¢ 2000080721 zo diia 04 02 2019
e Geometricky plan ¢ 24/2018 na vyznadenie prava uloZenia inZimerskej siete na pozemkoch, vyhotovil
Bc Milan Masaryk, Horny MoStenec 71, 017 01 Povazska Bystrica, diia 02 03 2018- original

b) Ziskané znalcom:
e  Obhhadka skutkového stavu nehnutel'nosti
Informativna képia z katastralnej mapy, k 0 Udita- kdpia z katastralneho portalu zo ditia 11 02 2019
Aktualne trokové sadzby ECB (zdro) www nbs sk)
Prieskum trhu s ponukovymi predaynymi cenami pozemKkov v sidelnom ttvare
Programové vybavenie HYPO, verzia 16 72 od firmy Kros sr o Zilma

6. PouZité pravne predpisy a literatiira:
Vyhlaska Ministerstva spravodlivost: Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Zz o stanoveni vSeobecnej hodnoty v
platnom znen{

- Zakon ¢ 382/2004 Z z o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnen{ niektorych zadkonov

- VyhlaSka Mmisterstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Zz ktorou sa vykonava zdkon &
382/2004 Z.z o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a 0 zmene a dopineni mektorych zakonov

- Zakon ¢ 527/2002 Z z o dobrovol'nych drazbach v zneni neskor$ich predpisov

- STN 7340 55 - Vypoclet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

-Zakon ¢ 50/1976 Zb o tizemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske) republiky & 79/1996 Z z , ktorou sa vykondva zdkon
NR SR o katastr1 nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a mych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskorsich predpisov

- Maridn Vyparina a kol - Metodika vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
VECNE BREMENO

Vecné bremena sa delia na vecné bremend s povinnostou

a) konat' (napr poskytnit doZivotné byvanie),

b) zdrZat sa {napr nestavat plot nad uréent vysku),
c) strpiet (napr pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo)
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Samostatne sa vSeobecna hodnota jednothvych vecnych bremien viaznucich na nehnutelnostiach stanovi
spravidla na tcely exeku¢ného konama alebo vtedy, ak je potrebné stanovit’ vieobecni hodnotu na poziadanie
$tatneho organu v ramci Jeho pravomoci alebo ak 1de o pravny tkon alebo konanie podl'a osobitného predpisu V
takych pripadoch sa vseobecna hodnota nehnutel'nosti a stavieb stanovi bez zohl'adnernia existencie vecného

bremena V ostatnych pripadoch sa existencia vecného bremena zohladni pr1 vypocte vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb

VYPOCET VSEOBECNE] HODNOTY VECNEHO BREMENA (VSHvs)

Vypolet vSeobecne) hodnoty vecného bremena sa vykona takto

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, Ze sa zistf vyhoda, ktoru tieto prava prinasaji opravnenému
(vlastnikov1) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa nasobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pr1 pravach ¢asovo obmedzenych pottom rokov, potas ktorych mé pravo este trvat, najviac vsak
dvadsiatimi

b) Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarske; uymy, ktora vyplyva zo zavady pre
zatazeného (vlastnika) Vypoclet sa vykond kapitahziciou hospodarske; wmy (rozdielu budiicich znfZzenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym odCerpatelnym zdrojom) polas ¢asovo obmedzeného obdobia Pr1
stanoven{ odCerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pr stanoveni vynosovej hodnoty podi'a bodu D 2
Pr1 zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoétu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach
presne obmedzeného trvama toto obdobie

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu
I (e 74
Z (1 R }i ‘)i [E] b
t=1"75

VSH, , =

Kde

OZt - trvalo od&erpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budicich zniZenych odéerpatelnych
zdrojov oprot1 beznym od¢erpatelnym zdrojom (napr hodnota zvy$enia alebo zniZenia ro¢nej najomnej sadzby
vyplyvajtica z vecného bremena a pod ),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov [rok],

k - Grokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VYPOCET VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V3eobecnt hodnotu ro¢ného naymu za pozemok mozno stanovit’ porovnavanim alebo vypottom podl'a vztahu

410" ]

VSH = VSHoon 1—‘——**‘\1 T ! ke,

NEMT T [€/m", rok]

kde

VSHpozw - vieobecna hodnota pozemku na mernit jednotku [€/m2],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare {%/100],

kv - koeficient zohl'adiiujic1 darnové zatazenie datiou z priymu, ktory sa rovnd (100+N)/100, kde N vyjadruje
naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu {dafi z priymu v percentéch),

n - obdobie predpokladane) ndvratnosti mvesticie, spravidla v intervale 15 aZ 40 rokov, v zawislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov

Pr1 stanoveni v3eobecnej hodnoty ndymu za pozemok porovnavanim sa dodrZuji rovnaké zasady ako pri
stanoveni v§eobecnej hodnoty pozemku

Podrobnejsi popis vehitin a pouZitych postupov je uvedeny vo vyhlaske Ministerstva spravodhivosti Slovenske)
republiky ¢ 492/2004 Z.z o stanoveni v§eobecne) hodnoty

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené
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[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Vypocet vieobecne) hodnoty vecného bremena je vypracovany podla Prilohy ¢ 3 Vyhlasky MS SR ¢ 492/2004
Zz o stanoveni vieobecne] hodnoty majetku Na vypoclet vSeobecne) hodnoty dotknutych pozemkov je pouzita
metdda polohove) diferencidcie, ktora je v tomto pripade najobjektivnejfia Pouzitie vynosove] metédy nebolo
mozné vzhfadom k tomu, Ze hodnotené pozemky nie s schopné dosahovat primerané komeréné vynosy z
prendjmu Pre pouZitie porovnavace) metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych
prevodoch

b) Vlastnicke a evidenéné tidaje:

Dotknuté pozemky sti evidované v katastr1 nehnutel'nosti popisne na lhistoch vlastnictva, uvedenych v priloZenom
geometrickom plane ¢ 24/2018, ktory vyhotovil Bc Milan Masaryk, vedenych Katastralnym odborom Okresného
uradu Povazska Bystrica pre k1 Udica

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana diia 12 02 2019

d) Technicka dokumentacia:
K danému ohodnoteniu (pozemky), sa technickd dokumenticia nenachadza.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pravna dokumentacia bola pri miestnom $etren{ porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v stlade V
tomto posudku je stanovena vieobecna hodnota vecného bremena na pozemkoch v rozsahu, ktory uréuje
priloZeny geometricky plan ¢ 24/2018

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
St Specaifikované v priloZenej prilohe geometrického planu a v zaverecne) rekapitulacn tohto posudku

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemky sa nachadzaji v okrajovej casti obce Udiéa, vzdialene) cca 10 km severne od okresného
mesta PovaZskd Bystrica, pr1 hlavnom tahu na obec Prosné Obec ma 2238 obyvatelov (idaj k 31 12.2015),
hodnotené pozemky tvoria prevazne okrajové Casti spevnenych komunikicii, v danom mieste previadaji objekty
pre pol'nohospodarsku vyrobu Na pozemkoch je moznost napojenia na zakladné inZinierske siete

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
V tomto znaleckom posudku sa ohodnocuje vecné bremeno, t] pravo uloZzema a tdrzby elektrického vedenia na
pozemkoch vk Udifa Stavba Udifa pr1 druzstve - roz$ireme NNK

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:
Nebol: zistené.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Spolu . P 2
Parcela Druh pozemku Vzorec ymera [m?] Podiel |Vymera [m?2]
280/15 zastavané plochy a naddvorna 72 72,00 1/1 72,00
Obec: Udica
Vychodiskova hodnota: VHm = 3,32 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
ks - , ) p , .
koeficient véeobecne] 2 stavebne,uzerme obcido 5000 obyvayttelov, priemyslové a pol'nochospodérske 0,90
. oblast1 obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
5 - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
ky vybavenim,

- rekreadné stavby na individudlnu rekredciy, 1,00

- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, §port so
Standardnym vybavenim

koeficient intenzity vyuzitia

ko , 2 obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou dopravou,
koeficient dopravnych M . 0,85
, doprava do mesta eSte vyhovujtica
vztahov
kr

Koeficient funkéného 5 vyrobné tzemia s prevahou pldch pre pol'nohospodarsku vyrobu

. . , . ; , 1,00
vyusitia izema (pol'nohospodarska poloha), osfdlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva
ki ‘ , 5 , ,
ashcenttchmicy L EE Ot (oo sapons o sy veronich
mfraStruktiry pozemku +ap yvoay ny
kz . AV . , .
Koeficient povySujticich 2 Pgezg(renkjf sh\g;rle;ir(l)e‘:, ezv}}:zc(ejrrll}:)rtne zadu)mom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
faktorov vy vy ]
kg
koeficient redukujicich 0 nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet 1 Hodnota
Koeficient polohove) diferencidcie kep = 0,90 *1,00 * 0,85 * 1,00 * 1,20 * 2,50 * 1,00 2,2950
Jednotkové hodnota pozemku VSHuy = VHwmy * kep = 3,32 €/m2 * 2,2950 7,62 €/m2
[V8eobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * V8Hy; = 72,00 m2 * 7,62 €/m? 548,64 €

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 PozemKky

Pr1 stanoveni v§eobecnej hodnoty ndjymu s pouZité vstupné vehéiny jednotkova vieobecni hodnota pozemkov, v
obdobie predpokladanej navratnosti vesticie v trvani 20 rokov ( s ohladom na typ pozemkov a
nevyprofilovany trh s prendaymami pozemkov), rokova miera vo vyske 0,06 % (odpoveda aktualnej Grokove)

sadzbe na novych ro¢nych vkladoch pre nefinan¢né spolo¢nosti - zdro) www nbs sk), dati z prijmu vo vyske 19%
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VSH m? pozemku polohovou diferencidciou: 7,620 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,06 %
Dai z prijmu: 19%
Koeficient zohl'adiiujiici danové zatazZenie: 1,19
Pocet Mj pozemku: 72,00 m2

< < 1+k)*k
Najom za rok na m? VSHNpMj = VSHpozmy * |:I(‘1—+‘kj)'r‘l'—J *kn

N (1+0,0006)29 * 0,0006
VSH =7,620*
NPMJ [ (1+0,0006)20-1

Najom zarok spolu:  VSHyp =M *VSHypyyj = 72,00 m2 * 0,456 €/m?/rok = 32,83 €/rok

}* 1,19 = 0,456 €/m? /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo uloZenia a adrzby inZinierskych sieti

POPIS

Predmetom ohodnotenia je stanovenie hodnoty vecného bremena na Castiach pozemkov v rozsahu podla
priloZzeného geometrického planu Hodnota vecného bremena je vypoditand ako hospodarska wma z titulu
obmedzema hodnotené ¢asti pozemkov vyuZzivat, t} teoreticky prenajat beznym komer¢nym najmom, pretoze
na pozemkoch je zriadené pocitané vecné bremeno, mozné teoretické najomné je vypocitané podla ¢asti G,
prilohy ¢ 3 VyhlaSky ¢492/2004 Zz o stanoven{ vieobecne) hodnoty majetku, vecné bremeno je poditané na
dobu neurd&itt Spravne naklady spojené s beZnym odCerpatelnym zdrojom uvaZuem vo vyske 5% z
dosiahnutelnych vynosov z prendjmu pozemkov bez vecného bremena, ndklady spojené s budicim
odcerpatelnym zdrojom su uvazované vrovnake] vySke, zddévodu obmedzema spdésobeného vedenim
inZinierskych sieti Do vymery Casti pozemkov, ktorej sa vecné bremeno dotyka je brand plocha stanovena
priloZenym geometrickym planom

Pr1vypocte hrubého prijmu bol pouZity rozsah vecného bremena, ktory uréuje prilozeny geometricky plan
Hruby prijem za rok na mernt jednotku je prevzaty z kapitoly 31 1

BeZny od¢erpatelny zdroj vyjadruje peflaznii sumu, ktord ziska vlastnik pr1 riadnom hospodareni, ked zavada
neexistuje BeZnym od¢erpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendymu pozemku bez
zohl'adnenia zavady

Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z naymu pozemkov) a nakladov (min dafi
z pozemku), ktory sa objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni

Pr1 hodnotenych pozemkoch nie je uvaZzované s nakladom dati z pozemku, vzhl'adom na skutocnost’ Ze vecné
bremeno nema vplyv na vy$ku dane a v konetnom désledku nema vplyv na vyslednti vieobecnt hodnotu zavady,
uvazuje sa len s5 % spravnymi ndkladmi. Odhadovana strata na nijjomnom 70 % odzrkadl'uje celkovy trh
s prendjmom nehnutel'nosti v posudzovanej lokalite

Buduc odéerpatel'ny zdro) vyjadruje pefiaznti sumu, ktoru ziska vlastnik pr1 rradnom hospodareni v ¢ase trvania
zavady (ur¢itého obmedzema uZivania) Budicm zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie
disporubilny vynos z prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady Na jednoznaénejsie odélenenie vplyvu zivady
na dosahovan{ vynosu z prendjmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked obmedzenie ju
svojim spbsobom zvySuje, resp zvySuje riziko straty prijmu Vyska obmedzema v percentich sa do vypoctu
dosadzuje v kombinacu so stratou, kde je okrajova podmienka

(strata + obmedzenie)< 100%

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzema nastiva najlastej$ie v pripadoch, ked pozemok je nadale)
vyuZivany vlastnikom na pévodny G¢el s mimmélnym zasahom do jeho uZivacich prav Ide spravidla o pripady
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prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia nzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za
Jjednorazovi odplatu alebo bezodplatne

Pr1 hodnotenych pozemkoch je rovnako ako vpripade beZného odcerpatelného zdroja uvaZzované s 5%

spravnym nakladom asodhadovanou stratou na najomnom 70% Obmedzenie vlastnickych prav z titulu
existencie zavady Je stanovené vo vyske 20 % (zohYadniuje skutoCnost, Ze sa jedna o vedente inZinierskej siete)

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Z4avada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r

Urokova miera: 0,06 %

4.1.2 Beiny hruby prijem

Nézov Vipotet MJ M) | potetmy | FF ub[x'gl/):ggn/ Mj H’“by[g;‘r’sl‘:; spolu
Prijem z prendgjmu m? 72,00 0,456 32,83
nehnutel'nosti
4.1.3 BeZny odcerpatelny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného niakladu ] Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Néklady spojené s dosiahnutim 32.83%0.05 164

hrubého prijmu

Predpokladané bezné naklady

spolu: 1,64

Odhadovana strata: 70 %

Bezny odéerpatelny zdroj (OZsx):
0Zgz = 32,83 - 1,64 - 22,98 (70% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 8,21 €/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

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

Naklady spojené s dosiahnutim

*
hrubého prijmu 32,83*0,05 1,64

Predpokladané budiice naklady

spolu: 1,64

Odhadovana strata: 70 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 20%

prepotitané vo vztahu k beznému odéerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovane) straty
20*(100-70) /100 = 6,00 %

Budci od¢erpatel'ny zdroj (0Zsv):
OZsu = 32,83 - 1,64 - 22,98 (70% strata) - 1,97 (6% obmedzenie) = 6,24 €/rok
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4.1.5 Hospodarska ujma

0Zuu = |0Zpy - OZse} = 16,24 - 8,21} = 1,97 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,06 /100 = 0,0006

VsSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

Vityg = 0z + LHEL-1
VB = 0L gne

(1+0,0006)! -1
(1 +0,0006)1 *0,0006

VSHyp=1,97*

VSHvs = 1,97 €

VSHvew = VSHve/ M] = 1,97 / 72 = 0,03 €/m?2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

VSH =0Z*.(1_f_k]i'_l
VBT agnrk

(1+0,0006)20-1
(1 +0,0006)20 *0,0006

VSHyg = 1,97 *

VSHvs = 39,15 €

VSHvem = VSHvs/ MJ = 39,15 / 72 = 0,54 €/m?

Strana 8

=




A

I1I. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uloha znalca a predmet znaleckého skimania

Stanovenie vieobecne) hodnoty vecného bremena vyplyvajiceho z obmedzenia vykonu vlastnickeho prava k
pozemkom vk Udida, obec Udica, okres Povazska Bystrica

Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely ] Vymera (m2)
Pozemky 280/15 72,00
2. PREHLAD
Prehl'ad viecbecnych hodnét v eurach stanovenych réznymi metédami
Stavby Pozemky
Nazov Polohova Kombinovana Porovnavacia Polohova Vynosova | Porovnavacia
diferenciacia metdda metdda diferencidcia metdda metoda
Vsetky stavby a ) ) 548.64 )
pozemky g
3. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY
Nazov ‘ Vs§eobecna hodnota [€]

Stavby
Pozemky

Pozemky - parc. ¢ 280/15 (72 m?) 548,64
VSeobecna hodnota celkom 548,64
V3Seobecna hodnota zaokrihlene 550,00
Slovom: Pat'stopatdesiat Eur
4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov l Najom/M] [€/rok] ] Najom [€/rok]

Pozemky

Pozemky - parc ¢ 280/15 0,456 32,83
Spolu 32,83
Zaokrihlene 33,00

Slovom: Tridsat'tri Eur/rok
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5. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nézov ‘ V3eobecna hodnota [€] l Vplyv na VSH
Préavo uloZenia a tidrzby mZinierskych sietf 39,15 Znizuje
Spolu VSH 39,15
Zaokriihlene l 3 9,00{

Slovom: Tridsat'devat Eur

Znalecky posudok vypracovali, mézu potvrdit’ jeho spravnost a podat’ Ziadané vysvetlema v zmysle § 17 zakona
¢ 382/2004 Z z o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladatel'och a § 15 vyhlasky MS SR ¢ 490/2004 Z z
Ing Ivan Kvasna znalec znaleckého odboru Stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'nosti

Vo Zvolene dna 1302 2019

4

Ing. Pete¥-

ripko

konatel spolo¢nosti NALEX, spol sro

a

zodpovednd osoba za vykon znalecke) ¢innosti
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