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I. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Ohodnotenie nehnutelnosti - Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - Pozemok parcelné
Cislo EKN 27811/1 - diel €. 1 (podfa geometrického planu ¢. 457/2022); Vodny zdroj Periska, Brezova pod
Bradlom; katastréine Uzemie Brezova pod Bradlom, obec Brezova pod Bradlom, okres Myjava

2. UCEL ZNALECKEHO UKONU
e Potreby zakona ¢islo 431/2002 Z.z. o uctovnictve, v platnom zneni.
e Zapis vecného bremena do katastra nehnutelnosti.

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY
datum rozhoduijlci na zistenie stavebnotechnického stavu: 11.11.2022.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE
datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju: 11.11.2022.

5. PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM
1. Emailova objednavka zastupcu zadavatela zo diia 08.11.2022.
2. Geometricky plan €. 457/2022 zo diia 30.09.2022, vyhotovitel: Geodeticka kancelaria GEA s.r.o.,
Janka Krala 33, Nitra.
3. Rozhodnutie €. D128/H1-528/873/85-6 zo dia 03.06.1985, vydal: ONV v Senici.
4. Vodny zdroj Periska - situacia.
5. List vlastnictva Cislo 2578 - Ciastocny, zo diia 08.11.2022.

b) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM
1. Obhliadka nehnutelnosti.
2. Stadium archivnych materidlov a dokumentov.
3. Kopia mapy uréeného operatu pre posudzované parcely (https://zbgis.skgeodesy.sk).

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA
e Zakon &islo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskor§ich predpisov.

e \/yhlaska MS SR Cislo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timocnikoch a prekladateloch aozmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo diia 23.08.2004,
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

e llavsky M., Ni¢ M., Majdich D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.

e Vyparina M. a kol.: Metodika vypoétu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

www.reality.sk, www.trh.sk, www.nehnutelnosti.sk
VZN Obce Brezova pod Bradlom - dane z nehnutelnosti (www.brezova.sk)
VZN Obce Vinosady - izemny plan obce (www.brezova.sk)

7. DEFINICIE POSUDZOVANYCH VELICIN A POUZITYCH POSTUPOV

Terminolégia / definicie posudzovanych / stanovovanych veliéin a postupov pri ohodnoteni
nehnutelnosti

V8eobecn4 hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktord by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatefnych nehnutelnosti a stavieb v beZznom obchodnom styku k datumu chodnotenia. Veobecnou
hodnotou majetku sa rozumie vysiedna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom ceny
majetku ku diiu ohodnotenia dosiahnutelnej v beZnom obchodnom styku v danom mieste a ¢ase; obvykle
vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je trhovéa hodnota (market value) alebo obecné cena.
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Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspoii troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypotita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov potas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metéda polohovej diferenciacie (Metéda nepriameho porovnania. Princip metédy je zaloZzeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov).

VSEOBECNA HODNOTA NAJMU ZA POZEMOK

V&eobecna hodnota najmu nehnutelnosti (VSHn) - je vysledné objektivizovana hodnota najmu nehnutelnosti
a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny najmu nehnutelnosti ku diiu
ohodnotenia, ktor( by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
najomca aj prenajimatel budd konat' s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom
je trhové najomné, obvyklé najomné.

Vseobecnl hodnotu najmu za pozemok vypocitame podla vztahu:

VSH,, =VSH,,, [%}m le/m? 1 rok]

VS8Hpus - vSeobecna hodnota pozemku na mernd jednotku (€/m?)
k - urokova miera, ktora sa do vypodétu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

kde:

kn - koeficient zohladriujtci dafiové zataZenie darnou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daf z prijmu v percentéch)
n- obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, v zavislosti

od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

e Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktor( tieto prava prinaSaji
opravnenému (vliastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach ¢asovo
neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach ¢asovo obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo
este trvat, najviac vSak dvadsiatimi.

e Zavady viaznlice na nehnutelnosti sa odhadnl podfa hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre
zataZeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich znizenych
od&erpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) po€as ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri
zévadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypo&tu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach
presne obmedzeného trvania toto obdobie.

V$eobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podla zakladného vztahu:

L. 0Z
VSH,, = Y —L [€
o2y
kde:

0Z;- trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypoéita ako rozdiel budicich zniZenych
od&erpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatefnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajlca z vecného bremena a pod.),

n- dasové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),

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

Pre uéely zdkona Cislo 431/2002 Z.z. (o GUctovnictve) sa pri nehnutefnostiach rozumie:

e Obstaravacia cena je cena, za ktorl sa majetok obstaral, a naklady suvisiace s jeho obstaranim.
(Kapna cena nehnutefnosti pri odplatnom prevode).

e Reproduk&na obstaravacia cena je cena, za ktoru by sa majetok obstaral v €ase, ked sa o fiom Gctuje.
(Vychodiskova hodnota podta definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z.)

e Reélnou hodnotou rozumie trhova cena, alebo ocenenie kvalifikovanym odhadom alebo posudkom
znalca v pripade, Ze trhova cena nie je k dispozicii alebo nevyjadruje spravne realnu hodnotu.
(VSeobecna hodnota nehnutefnosti podta definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z.)
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e Technicka hodnota podia definicie vo Vyhlaske MS SR ¢islo 492/2004 Z.z. je obsahovo zhodna
s pojmom reprodukéna zostatkova hodnota (Gasova cena).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ziadne - neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutelnosti je aplikovana priloha ¢islo 3 Vyhlasky MS SR &islo 492/2004 Z.z.
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho
porovnania) z dévodov neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre porovnanie a z dévodu
primérnej nevhodnosti pouZitia vynosovej metédy pre ohodnotenie (posudzovana nehnutelnost nie je schopna
a vhodna na vynos).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu je zrealizované v stlade s &astou G prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR €. 492/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov. Vieobecna hodnota najmu je hodnotovo zavisla od
v8eabecnej hodnoty nehnutelnosti.

Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty najmu nehnutelnosti je vo vypoctoch uvazovana drokova miera,
ktora zohladfiuje kritéria definované vyhlaSkou MS SR ¢. 254/2010 Z.z. (ktorou bola novelizovana vyhlaska
MS SR &. 492/2004 Z.z.) a sice, Ze aplikovana urokova miera je stanovena s primeranou obozretnostou
a objektivizaciou v intervale ohrani€enom zakladnou (rokovou sadzbou ECB a urokovou mierou na vkladoch
poskytovanych komerénymi bankami (http://www.nbs.sk/ski/statisticke-udaje/menova-a-bankova-
statistika/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-vklady):
zakladna arokova | urokové sadzby z vkladov;od 1 Rdo 2R (odr.

termin ku sadzba NBS (do 20086); resp. nad 1 R (do r. 2005

ktorému sa 2008) / ECB (od nefinancné . . "

posudzuje 2009) termin | spolo&nosti domécnosti | priemer
(% p.a.) (% p.a.

11.11.2022 2,00 09/2022 1,990 | 1360 [ 1,675 |

Doba vynosovosti nehnutelnosti (pozemkov) je uvaZovand pre Casovo obmedzené obdobie
vynosovosti.

Zat'aZenie dafou z prijmov je uvaZované hodnotou platnou k posudzovanému terminu ohodnotenia -
zéakon ¢&. 595/2003 Z.z.:

Rok /roky | zakon €.

sadzba dane z prijmu
PO poznamka k dani PO FO |poznamka k dani FO

5% peptonyiios oo 100000 1590 Py (nosy) neprowSufie sumu 100
eur
eur
2020 - 2022/595/2003 Z.2 z tej Casti zakladu dane, ktora nepresiahne

19%|176,8-nasobok sumy platného Zivotného

minima vratane

25% z tej Casti zakladu dane, ktora presiahne 176,8-
nasobok platného Zivotného minima

21% pre prijmy (vynosy) prevysujlce
“lsumu 100 000 eur

Legenda: |PO = pravnické osoby; FO = fyzické osoby

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena je pouZity postup vzmysle gasti F tejto
citovanej prilohy vyhlasky. Vyber pouZitej metdédy pre postdenie aohodnotenie je primarne zavisly
a podmieneny primarnou cielovou ulohou - stanovenim vSeobecnej hodnoty vecného bremena, ktoré
predstavuje (bude predstavovat) zavadu viaznicu na nehnutelnosti (pozemku). Vypocet je zrealizovany
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kapitalizaciou hospodarskej ujmy - rozdielu buducich zniZenych odCerpatelnych zdrojov oproti beznym
odcerpatelnym zdrojom. V posudzovanom pripade je beZnym od&erpatelnym zdrojom v§eobecna hodnota
najmu nehnutelnosti, ktora je / bude zataZzena vecnym bremenom. Pri stanoveni véeobecnej hodnoty vecného
bremena je v predloZenom postideni aplikovana objektivizovana tirokova miera zhodna s Grokovou mierou pri
stanoveni vieobecnej hodnoty najmu nehnutefnosti.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE
List vlastnictva &islo: 2578

Katastralne Gzemie: Brezova pod Bradlom

Obec: Brezova pod Bradlom

Okres: Myjava

Adresa: Vodny zdroj Periskd, Brezova pod Bradlom

A. Majetkova podstata (len posudzované nehnutelnosti):
Pozemky - parcely registra "E" evidované na mape uréeného operatu:
* Parcela &islo 27811/1 - trvaly travny porast o vymere 2031810 m2- diel &. 1 o0 vymere 5604 m?

B. Vlastnici:
1 - Mesto Brezova pod Bradlom,
ICO: 309443 podiel: 1/1

C. Tarchy: Ziadne - bez zapisu k posudzovanym nehnutelnostiam.

c) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA
Vlastna obhliadka ohodnocovanej nehnutelnosti bola vykonana na tvare miesta diia 11.11.2022.

d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO SKUTOCNOSTOU
Predmetom posudenia nie su Ziadne stavby - Ziadna projektova dokumentécia stavieb nie je potrebna.

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTi SO SKUTOENOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutelnosti bol zisteny pravny sulad viastnickych dokladov so
skuto€nostou. Vlastnicky neusporiadané nehnutelnosti neboli $pecifikované zadavatelom ani identifikované
pri obhliadke.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
1. Pozemok, LV €. 2578 - parc. €. EKN 27811/1 - diel 1 (5 604 m?)

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM

OHODNOTENIA
Nie su.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI
Predmetom ohodnotenia je pozemok, resp. jeho ¢ast, ktory je situovany mimo zastavaného tzemia
obce Brezova pod Bradlom v okrese Myjava.

Orientacna poloha obce\a orientaéna poloha nehnutelnosti v obci:
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b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI
Posudzovana d&ast parcely bola v roku 1985 urCend pre vystavbu vodnych stavieb -
vodohospodarskych diel. Situacia:
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aana pmppen L hacl '”"’“l Owsod l_—: [
B T e
supeioa |0 = SN | Jor I_ =
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40 1he 03n Zacow g O Raansn, 12 000 76 18 5200 w30 004 Sormen anast ygiems oD pot's ssle
02 330w 10° 0 pivitom 6eh s SANTE B STTIRS T E S b e

Scaaany eeto- [MR2906
Sim edmicm [£2-03-2021
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c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZIK SPOJENYCH S VYUZIVANIM NEHNUTELNOSTI
Rizika spojené s uzivanim nehnutefnosti st nasledovné:
e Predmetom postdenia st pozemky (ich casti), kde sU situované podzemné inZinierske stavby (vodné
diela - vodné zdroje) a ich prislu§enstvo (drobné stavby - oplotenie a pod.) vo viastnictve teretej osoby.
e Na posudzovanu East parcely neexistuje priamy pristup z verejnej komunikacie.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok, LV ¢. 2578

Parcela | Druh pozemku | Spolu vymera[m? | Spoluviastnicky podiel | Vymera [m?]
EKN 27811/1 - diel 1 trvaly trav. porast 5604,00 17 5604,00
Obec: Brezova pod Bradlom
Vychodiskova hodnota: VHw = 4,98 €/m?
Oznacenie a ndzov . Hodnota
koeficientu Hodasnie koeficientu
ks o . ; S
. . 1. oblasti mimo zastavaného tizemia obci uréeného platnou
koeﬂcu:ri\ttu\;i?:becnej uzemnoplanovacou dokumentaciou L
Leahciant intl;\;zit y vyuzitia 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové izemia 0,80
s kﬁ ~ 3.pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
" 7 hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do
koeﬁcnir;lrgzg;avnych 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyuZitia 0,80
mestskej hromadnej dopravy
ke 4. vyrobné uzemia s prevahou pléch pre priemyselnu vyrobu a sklady
koeficient funkéného (priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a technické 0,95
vyuZitia Uzemia vybavenie
ki o s e = . : e v
koeficient technickej 1. t?ez technickej m_fra.str.uktury (vlastné zdroje alebo moznost napojenia iba 085
infrastruktary pozemku na jeden druh verejnej siete)
koeficient povySujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
ks 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
. el zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia,
koeﬁcnefr; tkrtztri:\ll(wuclch obmedzujlce regulativy zastavby a pod.) 0,80
nezabezpeceny pristup z verejnej komunikéacie
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov b Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo =0,75*0,80*0,90*0,95*0,85* 1,00 * 0,80 0,3488
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHumy = VHws * keo = 4,98 €/m? * 0,3488 1,74 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov i Vypodet | V3eobecna hodnota [€]
parcela ¢. EKN 27811/1 - diel 1 5604,00 m?* 1,74 €m** 111 9 750,96
Spolu e ] 9 750,96
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