Znalex s. 1. 0., Hronska 1, 960 01 Zvolen
znaleckd organizacia
zapisana v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti Slovesnej republiky ev. ¢islo 900215
v odboroch: Stavebnictvo, Strojarstvo, Doprava cestni
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutel'nosti, Pozemné stavby, Odhad hodnoty strojovych zariadeni, Odhad
hodnoty cestnych vozidiel, Technicky stav cestnych vozidiel, Nehody v cestnej doprave

Zadavatel:
Stredoslovenska distribu¢na, a s, Pr1 Rajéianke 2927/8, 010 47 Zilina

Cislo spisu (objednavky):
Objednavka ¢ 2000087873 zo dna 26 9 2019

ZNALECKY POSUDOK

&islo 703/2019

Vo veci:
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena vyplyvajticeho z obmedzenma vykonu vlastnickeho
prava k pozemkom v k.i Pichov a k.. StreZenice, obec Pilichov a StreZenice, okres Pichov.

Pocet listov (z toho priloh): 36 (21)
Pocet vyhotoveni 3




. OVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiitmania
Stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena vyplyvajiceho z obmedzema vykonu vlastnickeho prava k
pozemkom v k1 Puchovaki StreZenice, obec Puchov a StreZenice, okres Pichov

2. Utel znaleckého posudku
Vyd¢islenie jednorazove) odplaty za zriadenie vecného bremena

3. Datum, ku Ktorému je vypracovany posudok (rozhodujiici na zistenie stavebnotechnického stavu):
07 102019

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ochodnocuje:
08102019

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Dodané zadavatel'om:
¢ Objednavka ¢ 2000087873 zo diia 26.9 2019.
e  Geometricky plan ¢ 46193537-51/2019 na vyznacenie vecného bremena, vypracoval Ing Karol¢ik Jura),
Veterna 157/4, 029 01 Namestovo, dila 22 02.2019 - original
¢  Geometricky pldn ¢ 46193537-50/2019 na vyznalenie vecného bremena, vypracoval Ing Karol¢ik Juraj,
Veterna 157/4, 029 01 Namestovo, dila 22 02 2019 - original

b) Ziskané znalcom:

e  Obhhadka skutkového stavu nehnutel'nosti.

¢ Informativna képia z katastralnej mapy, k. Pichov - képia z katastralneho portalu zo diia 05.10 2019

e Informativna képia z katastrdlne] mapy, ki StreZemice - képia z katastralneho portidlu zo dia
05102019

e  Aktudlne urokové sadzby ECB (zdroj www nbs.sk)
Prieskum trhu s ponukovymi predajnymi cenami pozemkov v sidelnom ttvare

e Programové vybavenie HYPO, verzia 17 50 od firmy Kros sr.o Zihna

6. Pouzité pravne predpisy a literatiira:
Vyhlagka Mimisterstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢ 492/2004 Zz o stanoveni vieobecne] hodnoty v
platnom zneni,

- Zakon ¢ 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov

- Vyhla8ka Mimsterstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 228/2018 Zz ktorou sa vykonava zakon ¢
382/2004 Z.z o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplnenf niektorych zdkonov

- Zakon ¢ 527/2002 Z z o dobrovol'nych draZbach v zneni neskorsSich predpisov

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Z&kon ¢ 50/1976 Zb. o tizemnom pladnovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 79/1996 Z z, ktorou sa vykonava zikon
NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v
zneni neskor$ich predpisov

- Manian Vyparina a kol - Metodika vypo¢tu vieobecne) hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinsk4 univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych veliéin a pouZitych postupov:
VECNE BREMENO

Vecné bremena sa delia na vecné bremena s povinnostou
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a) konat (napr poskytnut doZivotné byvanie),
b) zdrzat sa (napr nestavat plot nad urcenu vys$ku),
c) strpiet (napr pravo priechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo)

Samostatne sa vSeobecnd hodnota jednotlivych vecnych bremien wviaznucich na nehnutelnostiach stanovi
spravidla na tcely exeku¢ného konama alebo vtedy, ak je potrebné stanovit vSeobecnti hodnotu na poziadanie
$tatneho organu v ramct jeho pravomoci alebo ak 1de o pravny tikon alebo konanie podla osobitného predpisu. V
takych pripadoch sa vSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb stanovi bez zohl'adnenia existencie vecného
bremena V ostatnych pripadoch sa existencia vecného bremena zohladni pr1 vypocte vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY VECNEHO BREMENA (VSHvg)

Vypocet vieobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadni tak, Ze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava prindsaji opravnenému
(vlastnikov1) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa ndsobi pri pravach ¢asovo neobmedzenych
dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych pocltom rokov, poéas ktorych ma pravo este trvat, najviac v§ak
dvadsiatim

b) Zavady wviaznuce na nehnutelnosti sa odhadnil podla hospodarske) wmy, ktora vyplyva zo zivady pre
zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizdciou hospodarske) uymy (rozdielu budtcich zniZenych
odéerpatelnych zdrojov oproti beZnym odferpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
stanoven{ odc¢erpatel'nych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosove)] hodnoty podl'a bodu D 2
Pr1 zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoc¢tu obdobie dvadsiatich rokov, pr1 zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie

V3eobecna hodnota vecného bremena sa vypocéita podl'a zdkladného vztahu
VSH g = g e
VB Ttk

[€l,

Kde

0Zt - trvalo odcerpatel'ny zdroj [eur/rok], ktory sa vypoclita ako rozdiel budicich znfZenych odlerpatelnych
zdrojov oprot1 beZnym odCerpatelnym zdrojom (napr hodnota zvy$enia alebo zniZenia ro¢nej njjomne) sadzby
vyplyvajica z vecného bremena a pod ),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pr1 neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

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

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

Vieobecni hodnotu ro¢ného ndymu za pozemok mozno stanovit porovnavanim alebo vypoctom podla vztahu

i N [+ k]

VSHypms = VSH oz lmJ o, [€/n7, vok]

kde

VSHpozv — vieobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m2],

k - rokova miera, ktora sa do vypottu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn - koeficient zohl'adiiujici datiové zataZenie dafiou z priymu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruje
naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daii z priymu v percentach),

n - obdobie predpokladane) navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 aZ 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov

Pr1 stanoveni vSeobecne; hodnoty njjmu za pozemok porovnavanim sa dodrZuji rovnaké zisady ako pri
stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku

Podrobne)si popis veli¢in a pouZitych postupov je uvedeny vo vyhlaske Ministerstva spravodlivosti Slovenske)
republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoven{ vieobecne) hodnoty
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8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Vypocet vSeobecne] hodnoty vecného bremena je vypracovany podla Prilohy ¢ 3 Vyhlasky MS SR & 492/2004
Z.z o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku Na vypocet v§eobecne) hodnoty dotknutych pozemkov je pouzita
metoda polohove) diferencidcie, ktord je v tomto pripade najobjektivnej$ia PouZitie vynosove) metédy nebolo
moZné vzhladom k tomu, Ze hodnotené pozemky nie si schopné dosahovat primerané komeréné vynosy z
prendymu Pre pouZitie porovnéavace) metédy nebol v danej lokalite dostatok vstupnych tidajov o porovnatel'nych
prevodoch

b) Vlastnicke a evidenéné tidaje:

Dotknuté pozemKky su evidované v katastr1 nehnutel'nosti popisne na listoch vlastnictva, uvedenych v priloZenom
geometrickom plane ¢ 46193537-50/2019 a 46193537-51/2019 na vyznatenie vecného bremena, vedenych
Katastralnym odborom Okresného tradu Pichov, pre ki Pldchovaki StreZenice

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana diia 07 10 2019

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

e) Udaje katastra nehnutelInosti:

Pravna dokumentdcia bola pr1 miestnom Setreni porovnana so zistenym skutkovym stavom a je s nim v sulade.
V tomto posudku je stanovend vSeobecna hodnota vecného bremena na pozemkoch v rozsahu, ktory uréuje
priloZeny geometricky plan ¢ 46193537-50/2019 a46193537-51/2019

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
St Speaifikované v priloZene) vykresove) dokumentdcn a v zaveretnej rekapituldcn tohto posudku

g) Vymenovanie jednotlivych pazemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie si Ziadne

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a} Analyza polohy nehnutel'nosti:

Hodnotené pozemKky sa nachadzaji v blizkosti ulice Svatoplukova, v okresnom mesta Puchov, v jeho zdpadnej
okrajovej ¢asti Mesto ma 17 810 obyvatel'ov (idaj z 31.12 2017) Pozemky sa nachddzaju v ¢asti Horeriedie na
parcelach budiicej IBV Maji rovinaty profil a existuje tu moznost napojenia na zikladné mzinierske siete V
okoli je prevaZne zastavba rodinnymi domam ale aj priemyselnymi a skladovymi objektami, dostupna doprava
je autobusova, hromadna

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
V tomto znaleckom posudku sa ohodnocuje vecné bremeno, t). pravo uloZema a Gdrzby elektrického vedenia na
pozemkoch v k 0. Puchov a StreZenice Stavba: StreZenice - Horeriecie - roz$freme NNS pre novy IBV 16 RD

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Pr1 miestnom $etrenf som nezistil Z1adne pripadné rizika spojené s d’alsim vyuZivanim nehnutelnost:
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Vieobecna hodnota roé¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
(1+K1-1
(1+k)n*k
(1+0,0003)1-1
(1 +0,0003)1*0,0003

V§HVB =0Z*

VSHyp = 14,38 *

VSHve = 14,38 €
VSHvsy; = VSHys/ M] = 14,38 / 1599 = 0,01 €/m?

Véeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(Q+Kn-1

(1+Kk0*k

(1+0,0003)20-1

(1 +0,0003)20 * 0,0003
VSHvs = 286,70 €
V3Hvew = VSHvs/ MJ = 286,70 / 1599 = 0,18 €/m?

VSHyg=0Z*

VSHyp = 14,38 *

4.2 Pravo ulozenia a udrzby inZinierskych sieti - k.u. StreZenice

POPIS

Predmetom ohodnotenia je stanovenie hodnoty vecného bremena na ¢astiach pozemku v rozsahu podla
priloZeného geometrického planu Hodnota vecného bremena je vypocitana ako hospodarska uyma z titulu
obmedzenia hodnotené ¢asti pozemku vyuZivat, t] teoreticky prenajat’ beZnym komerc¢nym ndjmom, pretoZe na
pozemku je zriadené potitané vecné bremeno, mozné teoretické najomné je vypocitané podla Cast1 G, prilohy ¢ 3
Vyhlasky ¢ 492/2004 Z z o stanoven{ vieobecne) hodnoty majetku, vecné bremeno je pocitané na dobu neurcitd.
Spravne naklady spojené s beznym odéerpatelnym zdrojom uvazujem vo vyske 5% z dosiahnutelnych vynosov z
prendjmu pozemku bez vecného bremena, naklady spojené s budtcim od¢erpatelnym zdrojom st uvazované
vrovnake) vySke, z dévodu obmedzenia spésobeného vedenim inZinierskych sieti Do vymery ¢asti pozemku,
ktorej sa vecné bremeno dotyka je brand plocha stanovena priloZzenym geometrickym planom

Pr1vypotte hrubého prijmu bol pouZity rozsah vecného bremena, ktory urcuje prilozeny geometricky plan
Hruby prijem za rok na merni jednotku je prevzaty z kapitoly 3.1 1

BeZny odéerpatelny zdroj vyjadruje pefiazni sumu, ktord ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked' zavada
neexistuje BeZnym oddéerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendymu pozemku bez
zohl'adnenia zavady

Disportbilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z nayjmu pozemkov) a nakladov (min dan
z pozemku), ktory sa objektivizuje odhadom straty pr1 beZznom hospodareni

Pr1 hodnotenom pozemku nie je uvazované sndkladom dafi z pozemku, vzhladom na skutocnost Ze vecné
bremeno nemd vplyv na vy$ku dane a v kone¢nom dosledku nema vplyv na vysledni vieobecnd hodnotu zavady,
uvazuje sa len s5 % spravnymi nakladmi Odhadovand strata na nijomnom 80 % odzrkadluje celkovy trh
s prendymom nehnutel'nostf v posudzovanej lokalite

Budia odéerpatel'ny zdroj vyjadruje pefiaznti sumu, ktoru ziska vlastnik pr1 rradnom hospodareni v ¢ase trvania
zavady (uréitého obmedzema uZivamia) Budicim zniZenym odCerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie
disponibilny vynos z prendjmu pozemku so zohladnenim zévady Na jednoznalnejsie od¢lenenie vplyvu zavady
na dosahovani vynosu z prendymu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked obmedzenie ju
svojim spésobom zvySuje, resp zvySuje riziko straty prijmu Vy$ka obmedzema v percentich sa do vypoctu
dosadzuje v kombimdcn so stratou, kde je okrajova podmienka

(strata + obmedzenie)< 100%

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastiva najéastejéie v pripadoch, ked pozemok je nadale)
vyuZivany vlastnikom na pdévodny téel s mmmalnym zésahom do jeho uZivacich prav Ide sprawvidla o pripady
Prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedemia nZmierske) siete, ktoré bolo zriadené za
Jednorazovii odplatu alebo bezodplatne
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Pr1 hodnotenom pozemku je rovnako ako v pripade beZného odCerpatelného zdroja uvazované s 5% spravnym
nakladom a s odhadovanou stratou na ndjjomnom 80% Obmedzenie vlastnickych prav z titulu existencie zavady
je stanovené vo vySke 20 % (zohladriuje skutotnost, Ze sa jedna o vedenie inZinierskej siete)

4.2.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena:

Obdobie:
Doba trvania:
Urokova miera:

4,2.2 Bezny hruby prijem

Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Casovo neobmedzené

20r.

0,03%

Nazov

Vypoiet M]

Poéet MJ

Hruby prijem/M]
[€/roK]

Hruby prijem spolu
[€/roK]

Prijem z prendjmu

nehnutelnosti 789

789,00

0,844

665,92

4.2.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Néazov vynaloZeného nakladu 1

Néklady vzorcom [€/rok]

Naklady spolu [€/rok]

Néklady spojené s dosiahnutim

hrubého prijmu

665,92%0,05

33,30

Predpokladané beZné naklady

spolu;

33,30

Odhadovana strata:

Bezny odéerpatel'ny zdroj (OZgg):
0Zge = 665,92 - 33,30 - 532,74 (80% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 99,88 €/rok

80 %

4.2.4 Budiici zniZeny odcerpatelny zdroj
Néaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nikladu l

Niklady vzorcom [€/roKk]

Naklady spolu [€/rok]

hrubého prijmu

Néklady spojené s dosiahnutim

665,92%0,05

33,30

'spolu:

Predpokladané budiice niklady

33,30

Odhadovani strata:

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoéné:

80 %

20%

prepocitané vo vztahu k beZznému odéerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovane) straty
20*(100 - 80) / 100 = 4,00 %

Budiici odc¢erpatelny zdroj (0Zsy):
OZru = 665,92 - 33,30 - 532,74 (80% strata) - 26,64 (4% obmedzeme) = 73,24 €/rok

4,
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2.5 Hospodarska ujma
0Ziv = |OZsy - OZsk| = |73,24 - 99,88 = 26,64 €/rok

4.2.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,03 /100 = 0,0003
Vieobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena
" (1+k1-1
SHygp=0Z*
Vative (1+KN*k

(1+0,0003)1-1
(1+0,0003)1 %0,0003

VSHyp = 26,64 *

VSHve = 26,63 €
VSHvaw = VSHve/ M] = 26,63 / 789 = 0,03 €/m?

Vieobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(1+Kkn-1
(1+KN*k
(1+0,0003)20-1
(1+0,0003)20*0,0003

VSHvs = 531,13 €
VSHvem = VSHys/ MJ = 531,13 / 789 = 0,67 €/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyp = 26,64 *
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