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Znalec: Ing. Eugen Dedinsky Gislo posudku: 116 / 2024

. UVOD

1. Uloha znalca: stanovenia v&eobecnej hodnoty vecného bremena na pozemky podla GP
€.46474803-222/2023 zo dnha 15.12.2023, GP &£.46474803-223/2023 zo dna 04.12.2023 v k.u.
Velicna ,obec Veli¢na, okres Dolny Kubin

2. Uéel znaleckého posudku: zriadenie vecného bremena.

3.Datum,ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno
technického stavu): 18.04.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.06.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednavka znaleckého posudku €.302/2024/FM na vypracovanie znaleckého posudku zo
dna 18.04.2024

GP ¢.46474803-222/2023 na zriadenie vecného bremena na pozemkoch C-KN a E-KN -
k.0. Velicna zo dna 15.12.2023

GP &.46474803-223/2023 ,na zriadenie vecného bremena na pozemkoch C-KN a E-KN-
k.0. Velicna zo dna 04.12.2023

Rozhodnutie &.0U-DK-OSZP-2023/008797/7SV OU Dolny Kubin OZP na dogasné uzivanie
stavby Odkanalizovanie obci dolnej Oravy- Zaskov, Parnica, Oravska Poruba, Veliéna zo
dna 19.12.2023

b) Podklady ziskané znalcom:

VZN ¢€.3/2013 Obec Veliéna o miestnych daniach str.¢.1,2 zo dha 17.12.2013
Dodatok ¢€.1 ku VZN €.3/2013 Obec Veli¢na o miestnych daniach str.¢.1 zo dna 15.12.2022
Klracoveé urokové sadzby ECB-hlavné refinanéné operacie platné od 20.09.2023

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty.

Vyhlaska €. 213/2017 Z.z., ktorou sa meni vyhlaSka MSSR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov v plathom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 228/2018 Z.z. ktorou sa
vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.
Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR ¢&. 162/1995 Z.z.o katastri nehnutefnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) v plathom zneni.

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V8eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj
predavajuci budu konat' s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
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Znalec: Ing. Eugen Dedinsky Gislo posudku: 116 / 2024

cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Vysledkom stanovenia je vSeobecna
hodnota na urovni s danou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:
¢ Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (1 m?2 pozemku)
s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),
¢ Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich od¢erpatelfnych zdrojov po€as ¢asovo neobmedzeného
obdobia),
o Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004
Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v plathom zneni.Hodnota vecného bremena je
definovana ako kapitalizacia hospodarskej ujmy(rozdielu buducich znizenych od&erpatelnych
zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia.Pri zavadach
neobmedzeného trvania sa zoberie za zaklad vypoc&tu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.V danom pripade sa navrhuje uzavriet zmluva o zriadeni
vecného bremena na dobu neurcitu, resp. dlhodobé trvanie.Pre vypocet sa pouzije obdobie 20
rokov, €o je Standartna doba podla citovaného pravneho predpisu.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu

. n OZt
t=1(1+k) €.

kde

OZ: — trvalo od&erpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypoc€ita ako rozdiel bududcich zniZzenych
odCerpatelnych zdrojov oproti beznym od¢erpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia
alebo znizenia ro€nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n — Casové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov
[rok],

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

Beznym odCerpatefnym zdrojom je v8eobecna hodnota najmu pozemkov, ktoré budu
zatazené vecnym bremenom.Hodnota najmu za pozemok vyplyva zo vSeobecnej hodnoty
pozemku a je stanovena pre aktualnu urokovu sadzbu NBS k datumu hodnotenia,
su€asného danového zataZenia a pre predpokladanu dobu navratnosti-spravidla 20
rokov.

VSeobecnu hodnotu roéného najmu pozemku vypocitame podla vztahu
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n
VSHyp = VSHp,,, {%1 N
@k (erok]

kde:
VSHpw — v8eobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m?],
k — urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
kn — koeficient zohlfadiujuci danoveé zatazenie dariou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,

kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daf z prijmu v

percentach).
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov v

zavislosti od ekonomickych ,fyzickych a polohovych faktorov.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi metédou polohovej diferenciacie v zmysle
citovaného predpisu, pricom tato hodnota je definovana ako sugcin vychodiskovej hodnoty pre danu
obec a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je su€inom koeficientu vSeobecnej situacie,
intenzity, vyuZitia, dopravného napojenia ,obchodnej a priemyselnej polohy, druhu pozemku a
povysujucich resp. redukujucich faktorov podla vztahu

ngMJ = VHMJ . kPD =VHMJ_ ks . kv . kD . kp . k| . kz [€lm2],

Porovnavacia metéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty je vylu¢ena z dbévodu nedostatku
relevantnych a hodnovernych podkladov o realizovani prevodov podobnych nehnutelnosti v danom
mieste a Case.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje: listy vlastnictva dotknutych pozemkov su identifikované v GP
€.46474803-222/2023 zo dha 15.12.2023, GP &.46474803-223/2023 zo drfia 04.12.2023 v k.u.
Veli¢na .

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia: miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim
vykonana dna 18.04.2024 za ucasti objednavatela znaleckého posudku.

d) Technickd dokumentacia: GP £.46474803-222/2023 zo dna 15.12.2023, GP &.46474803-
223/2023 zo diia 04.12.2023 v k.u. Veliéna na zriadenie vecného bremena.

e) Udaje katastra nehnutefnosti: hodnotené pozemky na zriadenie vecného bremena boli
identifikované podla predlozenych GP,na zaklade dohody s objednavatelom znaleckého posudku je
vypocet vyhotoveny na 1m? dotknutej plochy prislusnej parcely.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:
e pozemky v zmysle objednavky a GP ¢€.46474803-222/2023 zo dna 15.12.2023, GP
€.46474803-223/2023 zo dna 04.12.2023 v k.u. Veli¢na .

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:
Stavby:-
Pozemky:-

h) informacia z uzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a

funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Uzemného planu k rozhodnému datumu a
identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka): -
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti: ocenované pozemky v zmysle GP ¢.46474803-222/2023 zo
dna 15.12.2023, GP ¢.46474803-223/2023 zo dria 04.12.2023 v k.u. Veliéna sa nachadzaju v obci
Velicna.Velicna je vzdialena od okresného mesta Dolny Kubin cca 2 km.Obd&iansku vybavenost
obce tvori obecny urad, dom kultiry materska S$kola,obchody, posta,zdravotné stredisko,
Sportoviska .Dopravné spojenie je zabezpetené autobusom a vlakom.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti: ocefiované pozemky su ur¢ené rozhodnutim o do¢asnom
uzivani vodnej stavby na umiestnenie verejne prospesSného diela - kanalizacie,iné vyuzitie
pozemkov sa neda uvazovat.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti: vyuZitie hodnotenych
pozemkov je v rozsahu ochranného pasma podzemnej inZinierskej siete,povrch pozemkov je mozné
doterajSim spdsobom uzivat nadale;.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

POPIS

Ocenované pozemky sa nachadzaju v obci Velicna. Obec Veliéna ,ktora ma cca 880 obyvatelov je
vzdialena od okresného mesta Dolny Kubin cca 2 km, dopravné spojenie je zabezpeCené
autobusom a vlakom, v mieste su vybudované inZinierske siete rozvody elektriky, vodovodu,
kanalizacie, plynu, vzhladom na skutoénost, Ze sa jedna o oblast so zvySenym zaujmom o kupu
pozemkov , pri oceneni vychadzam z hodnoty 50% z okresného mesta Dolny Kubin ¢o je 4,98-
Eur/m?., pozemky st hodnotené v odli$nych kategdriach resp.skupinach,1.skupina-ako pozemky
pod miestnymi komunikaciami,2.skupina- ako pozemky vyuzZivané na vyrobu pofnohospodarskych
plodin a vodna plocha.

2.1.1.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV-1.SKUPINA

V skupine €.1 su posudzované pozemky umiestnené na plochach pod miestnymi komunikaciami.
Ide o pozemky parc. C-KN ¢€.5999, 6000, 6001, 6003, 6004,

ks - . . \ . . \ .
koeficient vieobecnej 2. stav.ebne, lzemie obcido 5000 obyva'itel ov, priemyslové a pol'nohospodarske 0,90
o oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov
situacie
- . ky . ... 2.-inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia 0,70
koeficient intenzity vyuZitia
K 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa moZno dostat prostriedkom
- > . hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeficient dopravnych : Sy e . . ‘ . vers 0,90
, 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia
vztahov : .
mestskej hromadnej dopravy
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki - . , Y , - . . -
koeficient technickej 4.. v?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. « . sieti)
infrastruktary pozemku
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kz o ; . . .
koeficient povySujiicich ;}éérszjvﬁktg;zigg%rllr(;ad. t\:;zr};(});e:lk;la\;ymera pozemkKu, druh moZnej 3,00
faktorov Y pravy’p poc.
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,90 * 0,70 * 0,90 * 1,30 * 1,30 * 3,00 * 1,00 2,8747
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 4,98 €/m2 * 2,8747 14,32 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela¢. 1 1,00 m2*14,32€/m2*1/1 14,32
Spolu 14,32

2.1.1.2 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV-2.SKUPINA

V skupine ¢&.2 su posudzované pozemky umiestnené na plochach vyuZivané na vyrobu
polnohospodarskych plodin a vodna plocha.lde o pozemky parc.C-KN €.5400/2, parc.E-KN €.5266,
5267,5268, 5315, 5316, 5317, 5318, 5319, 5320, 5321, 5322, 5323, 5324, 5325, 5326, 5327, 5328,
5329, 5330, 5331, 5332, 5333, 5334, 5335, 5336, 5337, 5338, 5339, 5340, 5341, 5342, 5426, 5495,
5496, 5497, 5498, 5499, 5511, 5569, 5570, 5666, 5667, 5668, 5669/2, 5670/2,5671, 5672,5673,
5674, 5675/2, 5677, 5678, 5679,5680/1,5680/2, 5681/1, 5681/2, 5682, 5683, 5684, 5685/2, 5686,
5687, 5688, 5689, 5690, 5691, 5692/1, 5693/1, 5693/2, 5694/15694/2, 5695, 5696/1,5696/2,
5697,5698/1, 5698/2, 5699/1,5699/2, 5700/1,5700/2, 5703, 5704, 5705, 5706/1, 5706/2, 5707/1,
5707/2, 5708/1, 5709, 5710, 5711, 5712/1, 5712/2, 5713, 5714, 5715, 5716/1, 5716/2, 5717/1,
5717/2, 5718, 5719, 5720/1, 5720/2, 5721/1, 5721/2, 5722, 5723, 5724/1, 5724/2, 5725/1, 5725/2,
5726/1, 2726/2, 2727/1, 5727/2, 5728/1, 5728/2,5729, 5730, 5731/1, 5731/2, 5732/1, 5732/2, 5733,
5734/1, 5734/2, 5735/1, 5735/2, 5736, 5737, 5738, 5739/1, 5739/2, 5740/1, 5740/2, 5741/1,
5741/2,5742, 5743, 5744, 5745/1, 5745/2, 5746, 5747/1, 5747/2, 5748, 5749, 5750/1, 5750/2, 5751,
5752/1, 5752/2, 5753/1, 5753/2, 5754, 5755/1, 5755/2, 5756/1, 5756/2, 5757, 5758/1, 5758/2, 5759,
5760, 5761/1, 5761/2, 5762/1, 5762/2, 5763/1, 5763/2, 5764/1, 5764/2, 5765/1, 5765/2, 5766/1,
5766/2, 5767/1, 5767/2, 5768/1, 5768/2, 5769, 5770/1, 5770/2,6004/1,6004/2, 6023/1, 6024/2.

Spolu Spoluvlastnicky . 5
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
1 zastavana plocha a nadvorie 1,00 1/1 1,00
Obec: Oravska Poruba
Vychodiskova hodnota: VHw = 50,00% z 9,96 €/m? = 4,98 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks

1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci ur¢eného platnou izemnoplanovacou

koeficient v§eobecnej g 0,70
g dokumentaciou
situacie
kv oy . P . .
2. - inZinierske stavby, chranené loZiskové tizemia 0,70

koeficient intenzity vyuZzitia
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3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom

kp . . . .
koeficient dopravnych hrom.adne! do?rayy aleb,o osobnym motorovyrln VOZldlomde C('antravr.n.esta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuzitia
mestskej hromadnej dopravy
kr . - . R ) . .
Koeficient funkéného 5. V}'/robne tzemia s prevahou p’loch pre pol poh.ospoda,rsku vyrlobu ' 1,00
vyutitia tizemia (pol'nohospodarska poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva
ki C s " , . . Y , Co
koeficient technicke] 1 bez technlcke! 1n.fra.15truktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na 0,80
infrastruktary pozemku jeden druh verejnej siete)
kz . . . . g
koeficient povy3ujéicich 4., iné faktory (nfiprlklad. tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 3,00
faktorov zastavby, sadové upravy pozemku a pod.)
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =0,70*0,70 * 0,90 * 1,00 * 0,80 * 3,00 * 1,00 1,0584
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kep = 4,98 €/m2 * 1,0584 5,27 €/m2

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela¢. 1 1,00 mz*5,27€/m2*1/1 5,27
Spolu 5,27
3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu pozemku sa vo vypocte aplikuje vSeobecna hodnota
pozemku stanovena v predchadzajucej Casti.Obdobie navratnosti bolo znalcom zvolené vzhfadom
ku charakteru nehnutelnosti (pristup,poloha,vybavenost) na 20 rokov ,zakladna urokova miera bola
stanovena na zaklade klucovych urokovych sadzieb ECB-hlavné refinanéné operacie platné od
20.09.2023 vo vyske 4,50% ,pre dan z prijmu bola dosadena aktualna sadzba dane z prijmu pre

pravnické osoby vo vyske 19%.Najom je stanoveny za 1m? pozemku a rok.

3.1.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV-1.SKUPINA

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 14,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
UroKkova miera: 4,50 %
Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adiiujaci danové zataZenie: 1,19
Pocéet M] pozemKku: 1,00 m?
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(1+Kn* k} .
A+Kkn-1 "
(1 +0,0450)20 * 0,0450
(1 +0,0450)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHypMy = 1,00 m?2 * 1,310 €/m2/rok = 1,31 €/rok

Najom zaroknam?* VSHNpMY = VSHPOZMJ *{

VSHNPMY = 14,320 [ } 1,19 = 1,310 €/m2/rok

3.1.2 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV-2.SKUPINA

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 5,270 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 4,50 %
Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adiiujuci danové zat'aZenie: 1,19
Pocéet M] pozemKu: 1,00 m?

(1+KN* k} .
A+Kkn-1] N
(1 + 0,0450)20 * 0,0450
(1 +0,0450)20 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp = M * VSHNpMy = 1,00 m2 * 0,482 €/m2/rok = 0,48 €/rok

Najom zaroknam? VSHNpMY = VSHPOZMY *{

VSHNPMY = 5,270 { } 1,19 = 0,482 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

POPIS

Hodnota vecného bremena je definovana ako kapitalizacia hospodarskej ujmy-predpokladaného
obmedzenia hrubého vynosu v pripade prenajmu dotknutého pozemku.

Predpokladany hruby vynos je redukovany o bezné naklady a beznu stratu(riziko straty)pre danu
lokalitu.Nakolko sa jedna o pozemky pod komunikaciami,mézme predpokladat, Ze dotknuté
pozemky v danej lokalite nie su prenajimatelné a z toho dévodu stanovujem beznu stratu resp. jej
riziko na hranici 55%.

Samotné obmedzenie pozemku pri ulozeni inzinierskej siete nie je Uplné,pozemky je mozné uzivat
aj nadalej pre su€asny ucel(cestna komunikacia,zahrada,pole) s obmedzeniami vyplyvajucimi z
ochranného pasma prisluSnych inzinierskych sieti.Obmedzenie stanovujem pre podzemné
inZinierske siete na 40% a skutocné obmedzenie po odpoditani straty predstavuje 18%.

Pre Urokovu mieru su pouzité Klu€ové urokové sadzby ECB-hlavné refinanéné operacie - 4,50%
platné od 20.09.2023 .

Danové naklady su stanovené v zmysle prisludného VZN obce Velicna ¢&.3/2013,dodatku &.1. k
VZN ¢&.3/2013 a Zakona ¢.582/2004 o miestnych daniach (ako 0,60% zo zakladu dane za pozemky
druh trvalé travne porasty,orna pbéda,vodna plocha - zaklad dane zahrady,zastavana plocha a
nadvorie, ostatna plocha-1,85 Eur/m? ,zaklad dane orna pdda 0,2798 Eur/m?).

Doba navratnosti je stanovena na maximalne vypoctové obdobie 20 rokov,aj ked vecné bremeno je
navrhované na dobu neurcitu.
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Znalec: Ing. Eugen Dedinsky Gislo posudku: 116 /2024
4.1 VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA POZEMKOV - 1.SKUPINA

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 4,5 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [€/rok] [€/rok]

najom 1 m? 1,00 1,31 1,31
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Ndaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rokK]
dan z nehnutel'nosti 1*1,85/100*0,60 0,01
Predpokladané beZné naklady 0.01
spolu: ’
Odhadovana strata: 55 %

BeZny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge = 1,31-0,01-0,72 (55% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 0,58 €/rok

4.1.4 Buduci zniZeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/roK] Néklady spolu [€/rok]

dan z nehnutel'nosti 1*1,85/100*0,60 0,01

Predpokladané budiice naklady

0,01
spolu:

Odhadovana strata: 55 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcCerpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
40 * (100 - 55) /100 = 18,00 %

Budici odc¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):
0OZgy =1,31-0,01-0,72 (55% strata) - 0,24 (18% obmedzenie) = 0,34 €/rok

Strana 9



Znalec: Ing. Eugen Dedinsky Gislo posudku: 116 / 2024

4.1.5 Hospodarska ujma
OZuy = |0OZgy - OZge| = |0,34 - 0,58] = 0,24 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=4,5/100 = 0,045

VSeobecna hodnota roc¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
N (1 +k)"-
VSHyg =0Z* 1+k)"- 1
(1+k)N*k
(1+0,045)1 - 1
(1 +0,045)1 * 0,045

VSHyg = 0,24 *

VSHuve = 0,23 €
VSHvews = VSHve/ MJ = 0,23/ 1 = 0,23 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
N + k)N -
(1+kn*k
(1+0,045)20 - 1
(1 +0,045)20 * 0,045

VSHyg = 0,24 *

VSHve = 3,12 €
VSHVBMJ = VSHVB/ MJ = 3,12 / 1= 3,12 €/m2

4.2 VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA POZEMKOV - 2.SKUPINA

4.2.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 4.5 %

4.2.2 Bezny hruby prijem

. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [€/rok] [€/rok]
najom 1 m2 1,00 0,48 0,48
4.2.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rokK]
dan z nehnutel'nosti 1*1,85/100*0,60 0,01
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Predpokladané bezné naklady

0,01
spolu:

Odhadovana strata: 55 %

Bezny odcerpatelny zdroj (OZgg):
OZge = 0,48 - 0,01 - 0,26 (55% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 0,21 €/rok

4.2.4 Buduci znizeny odcerpatel'ny zdroj

aklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

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

dan z nehnutel'nosti 1*1,85/100*0,60 0,01

Predpokladané budiice naklady

0,01
spolu:

Odhadovana strata: 55 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 40 %

prepocitané vo vztahu k beznému od¢erpatefnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
40 * (100 - 55) /100 = 18,00 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (0Zgu):
OZgy = 0,48 - 0,01 - 0,26 (55% strata) - 0,09 (18% obmedzenie) = 0,12 €/rok

4.2.5 Hospodarska ujma
OZny = |0OZgy - OZge| = 0,12 - 0,21] = 0,09 €/rok

4.2.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=4,5/100 = 0,045

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
. + k)N -
VeHyg = 0z + (-1
(1 +k)N*k
(1 +0,045)1 - 1
(1 +0,045)1 * 0,045

VSHyg = 0,09 *

VSHvs = 0,09 €
VSHvewy = VSHvwe/ MJ=0,09/1=0,09 €/m2

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
. + k)N -
VeHyg = 0z » (N1
(1 +k)N*k
(1+0,045)20 - 1
(1 +0,045)20 * 0,045

VSHyg = 0,09 *

VsHVB = 1,1'Z €
VSHVBMJ = VSHVB/ MJ = 1,17/ 1= 1,17 €/m2

Strana 11



Znalec: Ing. Eugen Dedinsky Gislo posudku: 116 / 2024

[1I. ZAVER

3.1.VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH

VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA POZEMKOV -
1.SKUPINA: parc.C-KN &5999, 6000, 6001, 6003, 6004,

VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA POZEMKOV -
2.SKUPINA: parc.C-KN ¢.5400/2, parc.E-KN ¢.5266, 5267,5268,
5315, 5316, 5317, 5318, 5319, 5320, 5321, 5322, 5323, 5324
5325, 5326, 5327, 5328, 5329, 5330, 5331, 5332, 5333, 5334
5335, 5336, 5337, 5338, 5339, 5340, 5341, 5342, 5426, 5495
5496, 5497, 5498, 5499, 5511, 5569, 5570, 5666, 5667, 5668
5669/2, 5670/2,5671, 5672,5673, 5674, 5675/2, 5677, 5678,
5679,5680/1,5680/2,5681/1,5681/2,5682,5683,5684,5685/2
5686, 5687, 5688, 5689, 5690, 5691, 5692/1, 5693/1, 5693/2
5694/15694/2, 5695, 5696/1,5696/2, 5697,5698/1, 5698/2
5699/1,5699/2, 5700/1,5700/2, 5703, 5704, 5705, 5706/1,
5706/2, 5707/1, 5707/2, 5708/1, 5709, 5710, 5711, 5712/1,
5712/2, 5713, 5714, 5715, 5716/1, 5716/2, 5717/1, 5717/2
5718, 5719, 5720/1, 5720/2, 5721/1, 5721/2, 5722, 5723
5724/1, 5724/2, 5725/1, 5725/2, 5726/1, 2726/2, 2727/1,
5727/2, 5728/1, 5728/2,5729, 5730, 5731/1, 5731/2, 5732/1,
5732/2, 5733, 5734/1, 5734/2, 5735/1, 5735/2, 5736, 5737,
5738, 5739/1, 5739/2, 5740/1, 5740/2, 5741/1, 5741/2,5742,
5743, 5744, 5745/1, 5745/2, 5746, 5747/1, 5747 /2, 5748, 5749,
5750/1, 5750/2, 5751, 5752/1, 5752/2, 5753/1, 5753/2, 5754
5755/1, 5755/2, 5756/1, 5756/2, 5757, 5758/1, 5758/2, 5759
5760,5761/1,5761/2,5762/1,5762/2,5763/1,5763/2,5764/1,
5764/2, 5765/1, 5765/2, 5766/1, 5766/2, 5767/1, 5767/2,
5768/1, 5768/2, 5769, 5770/1, 5770/2,6004/1,6004/2, 6023/1,
6024/2.

3,12 znizuje

1,17 zniZuje

V Niznej, dha 24.06.2024 Znalec: Ing. Eugen Dedinsky

[V. PRILOHY

1.0bjednavka znaleckého posudku

2.Rozhodnutie o do¢asnom uzivani stavby

3.GP €. 46474803-222/2023

4.GP ¢&. 46474803-223/2023

5.VZN ¢&.3/2013 Obec Velitna o miestnych daniach

6.Dodatok €.1 kVZN €.3/2013 Obec Veli¢na o miestnych daniach
7.Klacové urokoveé sadzby ECB
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocénikov a
prekladatefov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 370000
Stavebnictvo, odvetviach 370100 Pozemné stavby,370901 Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod
evidenénym c&islom 910 534.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 116/2024.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Eugen Dedinsky
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