
Znalecka organizacia PBT, s.r.o.
Evidencne cislo organizacie MS SR : 900 251

ul. Pri Rajfianke 49, 010 01 2ILINA
ICO : 46 352 830

Objednavatel :

Cislo objednavky:

Stredoslovenska distribucna, a. s.
Pri Rajcianke 2927/8
010 47 ZILINA
Slovensko
ICO: 36 442 151

Objednavka c. 2000075071 pol. 00040 z 11.09.2018

ZNALECKY POSUDOK
cislo ukonu 165/2018

Vo veci: stanovenia vseobecnej hodnoty pozemkov pare. c. KNC 1080/3 a 1080/4 vytvorenych
geometrickym planom c. 51/2013 k.u. Dolna Breznica , obec Dolna Breznica , okres Puchov
Stavba : Dolna Breznica : zahustenie IS Zamostie

Pocet stran ( z toho priloh ): 17 (9)
Pocet vypracovanych vyhotovenl: 3 x objednavatel 

1 x archiv znalec



I. UVODNACASt
1. Ulohaznalca:

Stanovit  vseobecnu hodnotu pozemkov vytvorenych geometrickym planom c. 51/2013, k.u. Dolna
Breznica , obec Dolna Breznica , okres Puchov
Stavba : Dolna Breznica : zahustenie IS Zamostie

2. Datum vyiiadania posudku: 11.09.2018

3. Datum, ku ktoremu je znalecky posudok vypracovany: 30.09.2018
(datum rozhodujuci pre zistenie stavebnotechnickeho stavu)

4. Datum, ku ktoremu sa cast majetku ohodnocuje: 14.11.2018

5. Podklady pre vypracovanie znaleckeho posudku:
5.1 Dodane zadavatel om:

• Objednavka c.: 2000075071 zo dna 11.09.2018
• Geometricky plan c. 51/2013 k.u. Dolna Breznica , obec Dolna Breznica , GEOSLUZBA s.r.o. Cadca

5.2 Obstarane znalcom:
• Obhliadka pozemkov
• Kopia z katastralnej mapy - katasterportal
• Ponuky realitnych kancelarii

e.Pouzity pravny predpis:
¦ Vyhlaska MSSR c. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni a dopl na vyhlaska Ministerstva spravodlivosti

Slovenskej republiky c. 492/2004 Z. z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku   zneni neskorsfch
predpisov

7. Dalsie pouzite pravne predpisy a literatura:
* Zakon c. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych

zakonov
¦ Zakon c. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom znen .
¦ Vyhlaska Uradu geodezie, kartografie a katastra Slovenskej republiky c. 79/1996 Z.z., ktorou sa

vykonava zakon NR SR o katastri nehnuteinosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel nostiam (katastralny zakon) v platnom zneni.

¦ Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vseobecnej hodnoty nehnuteinosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitne poziadavky objednavatel a:
Znalecky posudok spracovat  podia geometrickeho planu .

9. Llcel posudku: Kupa pozemku



ID. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vvber pouzitei metodv:
Pouzita je metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov podl a Priloha c. 3 vyhlasky MS SR c. 492/2004 Z.
z. v zneni vyhlasky 626/2007 Z.z., vyhlasky c. 605/2008 Z.z., vyhlasky 47/2009 Z.z. a vyhlasky 254/2010
Z.z.o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku. Pre ucel prevodu je vseobecna hodnota pozemku stanovena
metodou polohovej diferenciacie.
Vypocet je vykonany podl a metodiky programu HYPO 16.70

Stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov  olohovou diferenciaciou

Vseobecna hodnota pozemkov polohovou diferenciaciou sa vypocita podl a zakladneho vzt ahu

VSHpoz = M . VSHmj [EUR],

kde
M - vymera pozemku v m2,
VSHmj - jednotkova vseobecna hodnota pozemku v EUR/m2.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovl podl a vzt’ahu

VSHmj = VHMj . kPD [EUR/m2],
kde
VHMj - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovl podl’a tabul’ky casti E.3.1 .prll.c.3 Vyhl.

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu
kpo   ks . kv . kp ¦ kp . k|. kz . kp

kde
ks - koeficient vseobecnej situacie
kv - koeficient intenzity vyuzitia
kD - koeficient dopravnych vzt’ahov
kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
k, - koeficient druhu pozemku
kz - koeficient povysujucich faktorov
kR - koeficient redukujucich faktorov

b) Vlastmcke a evidencne udaie, identifikacia predmetu posudenia podl a dokladu o vlastmctve :

List vlastnictva c. 1223, k.u. Dolna Breznica - pdvodne pozemky
Geometricky plan - priloha
Starv stay
pare, c vymera (m2) druh pozemku
KNE 597/1 16125 t.t.p.

Novv stay
pare, c vymera (m2) druh pozemku
KNE 597/1 16108 t.t.p.
KNC 1080/3 4 zastav.pl.
KNC 1080/4 13 zastav.pl.

c) Udaie o obhliadke a zameram predmetu posudenia:
Obhliadka a miestne setrenie bolo vykonane bez prltomnosti objednavatel'a a vlastnika pozemku. Pozemky
je mozne obhliadnut’ z miestnej komunikacie

d) Technicka dokumentacia a porovnanie so skutoenvm stavom :
Situacia navrhovaneho stavu je v sulade s miestnym setrenim



e) Udaie katastra nehnutel nosti a porovnanie so skutocnvm stavom
Udaje evidovane v katastri nehnutel nostf zodpovedaju skutocnemu stavu

f) Vvmenovanie iednotlivvch pozemkov a stavieb ktore su predmetom ohodnotenia:
Pozemkv (k.u. Dolna Breznica )
podl a geometrickeho planu 6. 51/2013
pare, c vvmera (m2) druh pozemku
KNC 1080/3 4 zastav.pl.
KNC 1080/4 13 zastav.pl.

a) Vvmenovanie iednotlivvch pozemkov a stavieb. ktore nie su predmetom ohodnotenia:
Neboli zistene.

2. STANOVEN8E VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel nosti
Pozemok sa nachadza v k.u Dolna Breznica mimo zastavaneho uzemia obce, miestna cast  Zamostie.

b) Analyza vyuzitia nehnutePnostl
Nie je predpoklad rozslrenia zastavby na danom pozemku

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivamm nehnutel nosti, najma zavady viaznuce na
nehnutel nosti a prava spojene s nehnutel’nost’ou
V case vypracovania znaleckeho posudku neboli zname ine rizika s vyuzivanlm pozemkov.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENClACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

POPIS
Ide o pozemky v okrajovej cast!, k. u. Dolna Breznica mimo zastavaneho uzemia obce

Parcela

1080/3
1080/4
Spolu
vymera

Druh pozemku Vzorec .   2. Podiel Vymera [m2]
vymera [m ]  1 J

zastavane plochy a nadvoria 4 4,00 1/1 4,00

zasta ane plochy a nadvoria 13 13,00 1 1 13,00

17,00

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Dolna Breznica
VHmj = 3,32 €/m2

Oznacenie a nazov
koeficientu Hodnotenie

ks
koeficient vseobecnej

situacie

1. oblasti mimo zastavaneho uzemia obci urceneho platnou
uzemnoplanovacou dokumentaciou

kv
koeficient intenzity vyuzitia

ko
koeficient dopravnych

zt ahov

kp
koeficient funkeneho

vyuzitia uzemia
ki

koeficient technickej
infrastruktury pozemku

2. - inzinierske stavby, chranene lozisko e uzemia

3. pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat  prostriedkom
hromadnej dopravy alebo osobnym motoro ym  ozidlom do centra mesta do
15 min. pri beznej premavke, pozemky v mestach bez moznosti  yuzitia
mestskej hromadnej dopravy

3. plochy obytnych a rekreacnych lizemi (obytna alebo rekreacna poloha)

3. dobra vybavenost  (moznosf napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
napriklad miestne rozvody  ody, elektriny, zemneho plynu)

Hodnota
koeficientu

0,80

0,90

0,90

1,20

1,20



kz
koeficient povysujucich

faktorov
kp

koeficient redukujucich
faktorov

3. pozemky s  yrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl adnene
v zvysenej vychodiskovej hodnote

0. nevyskytuje sa

2,00

1,00

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie
kpD = 0,80 * 0,90 * 0,90 * 1,20 * 1,20 * 2,00 *
1,00

1,8662

Jednotko a hodnota pozemku VSHmj = VHmj * kpD = 3,32 €/m2 * 1,8662 6,20 €/m2

Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHmj = 17,00 m2 * 6,20 €/m2 ' 105,40 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH
Nazov Vypocet

Vseobecna hodnota
pozemku v celosti [€]

parcela c. 1080/3 4,00 m2 * 6,20 €/m2 *1/1 24,80
parcela c. 1080/4 13,00 m2 * 6,20 €/m2 * 1 /1 80,60

Spolu 105,40



III.ZAVER

1.OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit  vseobecnu hodnotu pozemkov urcenych geometrickym planom c. 51/2013
pare. CKN c. 1080/3 a 1080/4 , k.u. Dolna Breznica , obec Dolna Breznica

Vseobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe c. 3 vyhlasky
c. 492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku.

2. rekapitulAcia vseobecnej hodnoty

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Pozemky

Dolna Breznica - Zamostie - pare. c. 1080/3 (4 m2) 24,80
Dolna Breznica - Zamostie - pare. c. 1080/4 (13 m2) 80,60

Spolu pozemky (17,00 m2) 105,40
Vseobecna hodnota celkom 105,40
Vseobecna hodnota zaokruhlene 105,00

Slovom: Jeden stopat  Eur

V Ziline
d a: 14.11.2018

/2 .../Lz 
Ing. Ivan Breziansky

osoba zodpovedna za
vykon znaleckej cinnosti


