
Znalexs.ro, Hronská 1, 960 01 Zvolen 
znalecká organizácia

zapísaná v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti Slovesnej republiky ev číslo 900215 
v odboroch Stavebníctvo, Strojárstvo, Doprava čestná 

odvetvie Odhad hodnoty nehnutel’ností, Pozemně stavby, Odhad hodnoty strojových zanadení, Odhad 
______ hodnoty čestných vozidiel, Technický stav čestných vozidiel, Nehody v cestnej dopravě______

Zadáváte!:
Stredoslovenská distnbučná, a s, Pn Rajčianke 2927/8, 010 47 Žilina

Číslo spisu (objednávky):
Objednávka č 2000080721 zo dňa 04 02 2019

ZNALECKY POSUDOK
č. 67/2019 

úkon č. 68/2019

Vo věci:
Stanovenie všeobecnej hodnoty věcného břemena vyplývajúceho z obmedzenia výkonu vlastnického 

práva k pozemkom v k ú. Udiča, obec Udiča, okres Považská Bystrica.

Počet hstov (z toho příloh) 20 (9) 
Počet vyhotovení 3



I. UVOĎ
1. Úloha znal ca a predmet znaleckého skúmanía
Stanoveme všeobecnej hodnoty věcného břemena vyplývajúceho z obmedzema výkonu vlastnického práva k 
pozemkom v k ú Udíča, obec Udíča, okres Považská Bystrica

2. Účel znaleckého posudku
Vyčísleme jednorázovej odplaty za znademe věcného břemena

3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu):
1102 2019

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteFnosť alebo stavba ohodnocuje:
13 02 2019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadávateFom:
• Objednávka č 2000080721 zo dňa 04 02 2019
• Geometrický plán č 24/2018 na vyznačeme práva uložema ínžimerskej siete na pozemkoch, vyhotovil 

Bc Milan Masaryk, Horný Moštenec 71, 017 01 Považská Bystrica, dňa 02 03 2018- originál

b) Získané znalcom:
• Obhliadka skutkového stavu nehnutelností.
» Informatívna kópia z katastrálnej mapy, kú Udíča- kópia z katastrálneho portálu zo dňa 11 02 2019
• Aktuálně úrokové sadzby ECB (zdroj www nbs sk)
• Prieskum trhu s ponukovými predajnými cenami pozemkov v sídelnom útvare
• Programové vybaveme HYPO, verzia 16 72 od firmy Kros s r o Žilina

6. Použité právně předpisy a literatura:
Vyhláška Ministerstva spravodhvosti Slovenskej republiky č 492/2004 Z z o stanovení všeobecnej hodnoty v 
platnom znění

- Zákon č 382/2004 Z z o znalcoch, tlmočníkoch a překladatelích a o zmene a doplnění mektorých zákonov
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č 228/2018 Z z ktorou sa vykonává zákon č 
382/2004 Z.z o znalcoch, tlmočníkoch a překladatelích a o zmene a doplnění mektorých zákonov
- Zákon č 527/2002 Z z o dobrovolných dražbách v znění neskorších predpisov
- STN 7340 55 - Výpočet obostavaného pnestoru pozemných stavebných objektov
- Zákon č 50/1976 Zb o územnom plánovaní a stavebnom ponadku, v znění neskorších predpisov.
- Vyhláška Úřadu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 79/1996 Z z, ktorou sa vykonává zákon 
NR SR o katastri nehnutelností a o zápise vlastnických a mých práv k nehnutelnostiam (katastrálny zákon) v 
znění neskorších predpisov
- Marián Vypanna a kol - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnutelností a stavieb, Žilinská univerzita v 
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Defínície posudzovaných veličin a použitých postupov:

VĚCNÉ BŘEMENO

Věcné bremená sa delia na věcné bremená s povinností u

a) konat (napr poskytnúť doživotně býváme),
b) zdržať sa (napr nestávat plot nad určenú výšku),
c) strpieť (napr právo priechodu, prejazdu, právo stavby, užívacie právo)
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Samostatné sa všeobecná hodnota jednotlivých věcných bremien viaznucich na nehnuteínostiach stanoví 
spravidla na účely exekučného konama alebo vtedy, ak je potřebné stanovit' všeobecná hodnotu na požiadame 
štátneho orgánu v rámci jeho pravomocí alebo ak ide o právny úkon alebo konáme podl’a osobitného předpisu V 
takých prípadoch sa všeobecná hodnota nehnutel’ností a stavieb stanoví bez zohiadnema existencie věcného 
břemena V ostatných prípadoch sa existencia věcného břemena zohíadní pn výpočte všeobecnej hodnoty 
nehnuteíností a stavieb

VÝPOČET VŠEOBECNEJ HODNOTY VĚCNÉHO BŘEMENA (VŠHvb)

Výpočet všeobecnej hodnoty věcného břemena sa vykoná takto
a) Práva spojené s nehnutďnosťou sa odhadnú tak, že sa zistí výhoda, ktorú tieto práva prmášajú oprávněnému 
(vlastníkovi) v období jedného roka, a hodnota tejto výhody sa násobí pri právach časovo neobmedzených 
dvadsiatimi, pn právach časovo obmedzených počtom rokov, počas ktorých má právo ešte trvat', najviac však 
dvadsiatimi
b) Závady viaznuce na nehnuteíností sa odhadnú podlá hospodárskej ujmy, ktorá vyplývá zo závady pre 
zataženého (vlastníka) Výpočet sa vykoná kapitahzáciou hospodárskej ujmy (rozdielu budúcich znížených 
odčerpateíných zdrojov oproti běžným odčerpateíným zdrojom) počas časovo obmedzeného obdobia Pn 
stanovení odčerpateíných zdrojov sa postupuje obdobné ako pn stanovení výnosovej hodnoty pódia bodu D 2 
Pri závadách neobmedzeného trvama sa vezme za základ výpočtu obdobie dvadsiatich rokov, pn závadách

| presne obmedzeného trvama toto obdobie

Všeobecná hodnota věcného břemena sa vypočítá pódia základného vztahu
ř* OZ, 
y ~ [f],VSHVB

t 1 (1 + kY

Kde

OZt - trvalo odčerpateíný zdroj [eur/rok], ktorý sa vypočítá ako rozdiel budúcich znížených odčerpateíných 
zdrojov oproti běžným odčerpateiným zdrojom (napr hodnota zvýšema alebo znížema ročnej nájomnej sadzby 
vyplývajúca z věcného břemena a pod),
n - časové obdobie trvama věcného břemena pn neobmedzenom trvaní platí n = 20 rokov [rok], 
k - úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VÝPOČET VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU ZA POZEMOK

Všeobecnú hodnotu ročného nájmu za pozemok možno stanovit' porovnáváním alebo výpočtom pódia vztahu

i [ÁH k)n řc]
VSH - VSH i---------------*• °NPMJ v onrOZMJ [a + íc)n-l] [f/iir, rok]

kde
VŠHpozmj - všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [€/m2], 
k - úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kN - koeficient zohíadňujúci daňové zaťažeme daňou z příjmu, ktorý sa rovná (100+NJ/100, kde N vyjadřuje 
náklady spojené s dosiahnutím hrubého výnosu (daň z příjmu v percentách),
n - obdobie předpokládánej návratnosti mvestície, spravidla v intervale 15 až 40 rokov, v závislosti od 
ekonomických, polohových a fyzických faktorov
Pn stanovení všeobecnej hodnoty nájmu za pozemok porovnáváním sa dodržujú rovnaké zásady ako pn 
stanovení všeobecnej hodnoty pozemku

Podrobnější popis veličin a použitých postupov je uvedený vo vyhláške Ministerstva spravodlivosti Slovenskej 
republiky č 492/2004 Z.z o stanovení všeobecnej hodnoty

8. Osobitné požiadavky zadávateía:
Neboli vznesené
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II. POSUDOK
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE

a) Výběr použitéj metody:
Výpočet všeobecnej hodnoty věcného břemena je vypracovaný podl’a Přílohy Č3 Vyhlášky MS SR č 492/2004 
Z z o stanovení všeobecnej hodnoty majetku Na výpočet všeobecnej hodnoty dotknutých pozemkov je použitá 
metoda polohovej diferenciácie, ktorá je v tomto případe najobjektívnejšia Použitie výnosovej metódy nebolo 
možné vzhl'adom k tomu, že hodnotené pozemky me sú schopné dosahovat' pnmerané komerčně výnosy z 
prenájmu Pre použitie porovnávacej metódy nebol v danej lokalitě dostatok vstupných údajov o porovnatelných 
prevodoch

b) Vlastnické a evidenčně údaje:
Dotknuté pozemky sú evidované v katastri nehnutelností popisné na listoch vlastníctva, uvedených v priloženom 
geometrickom pláne č 24/2018, ktorý vyhotovil Bc Milan Masaryk, vedených Katastrálnym odborom Okresného 
úřadu Považská Bystrica pre k ú Udíča

c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:
Miestna obhhadka spojená s miestnym šetřením bola vykonaná dňa 12 02 2019

d) Technická dokumentácia:
K danému ohodnotemu (pozemky], sa technická dokumentácia nenachádza.

e) Údaje katastra nehnutel’ností:
Právna dokumentácia bola pri miestnom šetření porovnaná so zisteným skutkovým stavom a je s ním v súlade V 
tomto posudku je stanovená všeobecná hodnota věcného břemena na pozemkoch v rozsahu, ktorý určuje 
přiložený geometrický plán č 24/2018

í] Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Sú specifikované v pnloženej prílohe geometrického plánu a v záverečnej rekapitulácn tohto posudku

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:
Nie sú žiadne

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY

a) Analýza polohy nehnutel'ností:
Hodnotené pozemky sa nachádzajú v okrajovej časti obce Udíča, vzdialenej cca 10 km severne od okresného 
města Považská Bystrica, pn hlavnom ťahu na obec Prosné Obec má 2238 obyvatelův (údaj k 3112.2015), 
hodnotené pozemky tvoria prevažne okrajové časti spevnených komumkácií, v danom mieste prevládajú objekty 
pre polnohospodársku výrobu Na pozemkoch je možnost' napojema na základné mžimerske siete

b) Analýza využitia nehnutelností:
V tomto znaleckom posudku sa ohodnocuje věcné břemeno, t j právo uložema a údržby elektrického vedema na 
pozemkoch v kú Udíča Stavba Udíča pn družstve - rozšíreme NNK

c) Analýza případných rizik spojených s využíváním nehnutel ností:
Neboli zistené.
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2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu
výměra Fm2l Podiel Výměra [mz]

280/15 zastavané plochy a nádvona 72 72,00 1/1 72,00

Obec: Udíča
Východisková hodnota: VHmj = 3,32 €/m2

i

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota

koeficientu
ks

koeficient všeobecnej 
situácie

2 stavebné územie obcí do 5 000 obyvatelův, priemyslové a polnohospodárske 
oblasti obcí a miest do 10 000 obyvatelův 0,90

kv
koeficient intenzity využitia

kD
koeficient dopravných 

vzťahov

5 - rodinné domy, bytové domy a ostatně stavby na býváme so štandardným 
vybavením,
- rekreačně stavby na mdividuálnu rekreáciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotnictvo, sport so 
štandardným vybavením

2 obce so železmčnou zastávkou alebo autobusovou příměstskou dopravou, 
doprava do města ešte vyhovuj úca

kF
koeficient funkčného 

využitia územia 
ki

koeficient techmckej 
infrastruktury pozemku 

kz
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
ku

koeficient redukujúcich 
faktorov

5 výrobně územia s převahou ploch pre polůohospodársku výrobu 
(polnohospodárska poloha), osídlema margmahzovaných skupin obyvatelstva

2. středná vybavenost' (možnost' napojema najviac na dva druhy veřejných 
sietí, například miestne rozvody vody, elektřiny)

3 pozemky s výrazné zvýšeným záujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 
zvýšenej východiskovej hodnotě

0 nevyskytuje sa

1,00

0,85

1,00

1,20

2,50

1,00

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciácie kpD = 0,90 * 1,00 * 0,85 * 1,00 * 1,20 * 2,50 * 1,00 2,2950
Jednotková hodnota pozemku VŠHmj = VHmj * kPD = 3,32 €/m2 * 2,2950 7,62 €/m2
Všeobecná hodnota pozemku VŠHpoz = M * VŠHmj = 72,00 m2 * 7,62 €/m2 548,64 €

3. NÁJMY

3.1 NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM

3.1.1 Pozemky

Pri stanovení všeobecnej hodnoty nájmu sú použité vstupné veličiny jednotková všeobecná hodnota pozemkov, 
obdobie predpokladanej návratnosti mvestície v trvaní 20 rokov ( s ohladom na typ pozemkov a 
nevyprofilovaný trh s prenájmami pozemkov), úroková miera vo výške 0,06 % (odpovedá aktuálnej úrokovej 
sadzbe na nových ročných vkladoch pre nefinančně spoločnosti - zdroj www nbs sk), daň z příjmu vo výške 19%

Strana 5



VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou: 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície: 
Úroková miera:
Daň z příjmu:
Koeficient zohl'adňujúci daňové zaťaženie: 
Počet MJ pozemku:

Nájom za rok na m2 VŠH^pj^j = VŠHpgzMJ

VŠHnpmJ = 7,620 '

7,620 €
20 rokov
0,06 %
19%
1,19
72,00 m2

f(l + k)n * k
-(1 + k)n -1. *kn

0,0006)20* 0,0006
1,19 = 0,456 €/m2/rok

Nájom za rok spolu:
(1 + 0,0006)20 -1 

VŠHnp = M * VŠHNPMj = 72,00 m2 * 0,456 €/m2/rok = 32,83 €/rok

4. VĚCNÉ BREMENÁ (PRÁVA A ZÁVADY)

^ 4.1 Právo uloženia a údržby inžinierskych sietí

POPIS

Predmetom ohodnotenia je stanoveme hodnoty věcného břemena na častiach pozemkov v rozsahu podlá 
přiloženého geometrického plánu Hodnota věcného břemena je vypočítaná ako hospodářská ujma z titulu 
obmedzema hodnotené časti pozemkov využívat', t j teoreticky prenajať běžným komerčným nájmom, pretože 
na pozemkoch je znadené počítané věcné břemeno, možné teoretické nájomné je vypočítané podlá časti G, 
přílohy Č3 Vyhlášky č 492/2004 Z z o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, věcné břemeno je počítané na 
dobu neurčitá Správné náklady spojené s běžným odčerpatelným zdrojom uvažujem vo výške 5% z 
dosiahnutelných výnosov z prenájmu pozemkov bez věcného břemena, náklady spojené s budúcim 
odčerpatelným zdrojom sú uvažované v rovnakej výške, z dóvodu obmedzema spósobeného vedením 
inžinierskych sietí Do výměry častí pozemkov, ktorej sa věcné břemeno dotýká je braná plocha stanovená 
přiloženým geometrickým plánom

Pn výpočte hrubého příjmu bol použitý rozsah věcného břemena, ktorý určuje přiložený geometrický plán 
Hrubý příjem za rok na mernú jednotku je převzatý z kapitoly 3 11

Běžný odčerpatelný zdroj vyjadřuje peňažnú sumu, ktorú získá vlastník pn riadnom hospodářem', keď závada 
* neexistuje Běžným odčerpatelným zdrojom sa spravidla rozumie dispombilný výnos z prenájmu pozemku bez 

zohladnema závady
Dispombilný výnos sa stanoví ako rozdiel príjmov (hrubého výnosu z nájmu pozemkov] a nákladov (mm daň 
z pozemku), ktorý sa objektivizuje odhadom straty pn bežnom hospodářem'

Pn hodnotených pozemkoch me je uvažované s nákladom daň z pozemku, vzhladom na skutočnosť že věcné 
břemeno nemá vplyv na výšku dané a v konečnom dósledku nemá vplyv na výsledná všeobecná hodnotu závady, 
uvažuje sa len s 5 % správnými nákladmi. Odhadovaná strata na nájomnom 70 % odzrkadluje celkový trh 
s prenájmom nehnutelností v posudzovanej lokalitě

Budáci odčerpatelný zdroj vyjadřuje peňažná sumu, ktorá získá vlastník pri riadnom hospodářem' v čase trvama 
závady (určitého obmedzema užívama) Budácim zníženým odčerpatelným zdrojom sa spravidla rozumie 
dispombilný výnos z prenájmu pozemku so zohladnením závady Na jednoznačnejšie odčleneme vplyvu závady 
na dosahovaní výnosu z prenájmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj keď obmedzeme ju 
svojim spósobom zvyšuje, resp zvyšuje riziko straty příjmu Výška obmedzema v percentách sa do výpočtu 
dosadzuje v kombmácii so stratou, kde je okrajová podmienka 
(strata + obmedzeme)< 100%
Mimmálna hodnota odhadovaného obmedzema nastáva najčastejšie vprípadoch, keď pozemok je naďalej 
využívaný vlastníkom na póvodný áčel s mimmálnym zásahom do jeho užívacích práv Ide spravidla o případy
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práva umiestnema podzemného alebo nadzemného vedema mžimerskej siete, ktoré bolo znadené za 
jednorázová odplatu alebo bezodplatne

Pn hodnotených pozemkoch je rovnako ako v případe běžného odčerpatelhého zdroja uvažované s 5% 
správným nákladom a s odhadovanou stratou na nájomnom 70% Obmedzeme vlastnických práv z titulu 
existencie závady je stanovené vo výške 20 % (zohťadňuje skutočnosť, že sa jedná o vedeme mžmierskej siete)

4.1.1 Základné údaje

Závada viaznuca na nehnutelnosti 
Časovo neobmedzené 
20 r 
0,06 %

4.1.2 Běžný hrubý příjem

Zadelenie věcného břemena: 
Obdobie:
Doba trvania:
Úroková miera:

Názov Výpočet MJ MJ Počet MJ Hrubý príjem/MJ 
[€/rok]

Hrubý příjem spolu 
[€/rok]

Příjem z prenájmu 
nehnuteťnosti 72 m2 72,00 0,456 32,83

4.1.3 Běžný odčerpateťný zdroj

Náklady spojené s dosiahnutím hrubého příjmu

Názov vynaloženého nákladu Náklady vzorcom [€/rok] Náklady spolu [€/rok]
Náklady spojené s dosiahnutím 
hrubého příjmu 32,83*0,05 1,64

Předpokládané běžné náklady 1,64spolu:

Odhadovaná strata: 70 %

Běžný odčerpateťný zdroj (OZbe):
OZbe = 32,83 -1,64 - 22,98 (70% strata) - 0 (0% obmedzeme) = 8,21 €/rok

4.1.4 Budúci znížený odčerpateťný zdroj

Náklady spojené s dosiahnutím hrubého příjmu so zohťadnením závady

Názov vynaloženého nákladu Náklady vzorcom [€/rok] Náklady spolu [€/rok]
Náklady spojené s dosiahnutím ^ gg*g pg ^ 64
hrubého příjmu ’ ' '
Předpokládané budúce náklady 
spolu: 1,64

Odhadovaná strata: 70%
Obmedzenie z titulu závady: 
skutočné: 20 %
přepočítané vo vztahu k běžnému odčerpateťnému zdrojů so zohťadnením odhadovanej straty 
20 * (100 - 70) / 100 = 6,00 %

Budúci odčerpateťný zdroj (OZbu):
OZbu = 32,83 - 1,64 - 22,98 (70% strata) -1,97 (6% obmedzenie) = 6,24 €/rok
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4.1.5 Hospodářská ujma

OZhu = |OZbu - OZbe| = |6,24 - 8,21] = 1,97 €/rok

4.1.6 Všeobecná hodnota práva a závady

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

Všeobecná hodnota ročnej odplaty za zríadenie věcného břemena

všhvb = oz , n + kp-i 
(1 + k)n * k

VŠHvb = 1,97
, fl + 0,0006~)1 -1

Cl + 0,0006)1* 0,0006

VŠHvb = 1,97 €

VŠHvbmj = VŠHvb/ MJ = 1,97 / 72 = 0,03 €/m2

Všeobecná hodnota jednorázovej odplaty za zriadenie věcného břemena

VŠHyB = OZ , fl +kln-1
(1 + k)n * k

VŠHyB = 1-97
... fl + 0.0006J20 -1

(1 + 0,0006)2°* 0,0006

VŠHvb = 39,15 €

VŠHvbmj = VŠHvb/ MJ = 39,15 / 72 = 0,54 €/m2
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III. ZAVER
1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE

Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania
Stanoveme všeobecnej hodnoty věcného břemena vyplývajúceho z obmedzema výkonu vlastnického práva k 
pozemkom vkú Udíča, obec Udíča, okres Považská Bystrica

Pozemky:

Názov pozemku Číslo parcely Výměra (m2)
Pozemky 280/15 72,00

2. PREHLAD
Prehl’ad všeobecných hodnot v eurách stanovených róznymi metodami

Stavby Pozemky
Názov Polohová

diferenciácia
Kombinovaná

metoda
Porovnávacia

metoda
Polohová

diferenciácia
Výnosová
metoda

Porovnávacia
metoda

Všetky stavby a 
pozemky - - - 548,64 - -

3. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY

Názov Všeobecná hodnota [€]
Stavby
Pozemky

Pozemky - pare. č 280/15 (72 m2] 548,64

Všeobecná hodnota celkom 548,64
Všeobecná hodnota zaokrúhlene 550,00

Slovom: Paťstopatdesiat Eur

4. REKAPITULÁCIA NÁJMU

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok]
Pozemky

Pozemky-pare č 280/15 0,456 32,83
Spolu 32,83
Zaokrúhlene 33,00

Slovom: Tridsaťtri Eur/rok
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5. VŠEOBECNÁ HODNOTA PRÁV A ZÁVAD

Názov Všeobecná hodnota [€] Vplyv na VŠH
Právo uloženia a údržby mžmierskych sietí

Spolu VŠH
39,15
39,15

zmžuje

Zaokrúhlene 39,00

Slovom: Tridsaťdevať Eur

Znalecký posudok vypracovali, móžu potvrdit’jeho správnost’ a podat’ žiadané vysvetlema v zmysle § 17 zákona 
č 382/2004 Z z o znalcoch, tlmočníkoch a překladatelích a § 15 vyhlášky MS SRČ 490/2004 Z z 
Ing Ivan Kvasna znalec znaleckého odboru Stavebníctvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutel'ností

Vo Zvolene dňa 13 02 2019

----------- 7 --
Ing. Peter ko

konáte! spoločnosti EX, spol s r o
a

zodpovědná osoba za výkon znaleckej činnosti
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