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I. UOVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania: Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov parc. KNE ¢.
4157, KNC ¢. 4157/1, 4157 /2 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom pre ucel drazby podla
zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov na zadklade navrhu: Ing. Slavomir
Hatina, nar. 8.10.1947, Strmy ViSok 8141/141, 841 06 Bratislava, zastiipeny : Legalmile Holikova s.r.o., so sidlom
Bajkalska 22, 821 09 Bratislava.

2. Uéel znaleckého posudku: drazba podl'a zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov na zaklade navrhu: Ing. Slavomir Hatina, nar. 8.10.1947, Strmy ViSok 8141/141, 841 06 Bratislava,
zastupeny : Legalmile Holikova s.r.0., so sidlom Bajkalska 22, 821 09 Bratislava.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu):

14.9.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 26.9.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Podklady dodané zadavatel'om :

Neboli dodané

b) Podklady ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1238 k.i. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto
nad Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1154 k.i. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto
nad Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

Képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

Képia z mapy urceného operatu vytvorena cez katastralny portal

Uzemnoplanovacia informacia vydand obcou Kélnica pod ¢islom  0cUKA&l.2023/208/002, dia
15.08.2023

Obhliadka nehnutel'nosti

Fotodokumentacia

Ponuky z realitnych portalov

Kuapne zmluvy ziskané z portalu centralneho registra zmlav ( www.crz.sk )

Udaje z UPN obce Kalnica

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhlaska MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR
¢.626/2007,605/2008 Z.z., 47 /2009 Z.z.,, 254/2010 Z.z a 213 /2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., novelizovana 160/2023, ktorou sa vykonava zakon o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och
v zneni neskors$ich predpisov

Zakon ¢. 50/1976 Zb. O tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
v platnom zneni, v zmysle vykonavacich predpisov

Zakon NR SR ¢. 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢. 162/1995 o katastri nehnutel'nosti a o zadpise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoc¢tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3


http://www.crz.sk/
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7. Definicie déleZzitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z.:

»VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujiici aj preddvajiici budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkou.”

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.
VsSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metody:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Vo vSeobecnej hodnote pozemkov su vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:

e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného Gtvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuzitie pozemkov (napr. blizkost vodnych
tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujtcich dopravnych tahov),

e moznost napojenia na existujice inzinierske siete v ¢ase ohodnotenia (finan¢na naroc¢nost spojena s
vybudovanim inZinierskych sietf),

METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

E.3.1 Pozemky
Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferencidcie na ticely tejto vyhldsky delia na skupiny, kde:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepol'nohospoddrske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci?) pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch,?) pozemky mimo zastavaného tizemia obci uréené na stavbu,*)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tiprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospoddrskych dvoroch*a)

VSeobecnd hodnota sa vypocita podla zdkladného vztahu

VSHpoz = M. VSHy [€],
kde

M-vymera pozemku v m?,

VSHuy - jednotkovd vseobecnd hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemku sa méZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VSHwy = VHyy . kep [€/m?],
kde

VHwy - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urci podl'a tabul'ky:

Klasifikdcia obce - ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHuw
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€/m?
a) || Bratislava 66,39
b) || Krajské mestd: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banskd Bystrica a mestd: 26,56

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice

c) || Mestd: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulds, Martin 16,60
d) || Ostatné okresné mestd so sidlom okresnych tiradov 9,96
e) || Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64
f) || Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) || Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvysenym zdujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu méZu mat
jednotkovii vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem.
V pripade zdujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospoddrske vyuZitie) okrem pozemkov v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch pol'nohospoddrskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat jednotkovt vychodiskovu hodnotu do
60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch pol'nohospoddrskych podnikov a
pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat jednotkovu vychodiskovi cenu do 50
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvysSeny zdujem. V takych pripadoch sa koeficient
polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. Minimdlna jednotkovd vychodiskovd
hodnota pozemku po zohl'adneni zvyseného zdujmu o kiipu nehnutel'nosti je hodnota prislichajiica klasifikdcii obce,
v ktorej sa pozemok nachddza.

kep - koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu
kep=ks. kv. kp. kr. ki. kz. kr [-],

kde
ks - koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 - 2,00) sa urci takto:

VsSeobecnd situdcia ks

1. || oblasti mimo zastavaného tizemia obci uréeného platnou tizemnopldnovacou 0,70-0,80
dokumentdciou

2. || stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové” a polnohospoddrske oblasti obci a 0,80 - 0,90
miest do 10 000 obyvatel'ov

3. || obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné oblasti pre 0,90 - 1,00
individudlnu rekredciu, centrd obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na predmestiach a
priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatelov

4. || centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest nad 50 000 obyvatelov, 1,00 - 1,30
obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti
vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v
doéleZitych centrdch turistického ruchu, priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest nad
50 000 obyvatel'ov

5. || velmi dobré obchodné a obytné Casti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné 1,20 - 1,60
z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad
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100 000 obyvatelov
6. || vel'mi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov a v kuipel'nych 1,50 - 1,80
mestdch, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centrd vo vel'kych
obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi
moznostami
7. || prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepsie 1,70 - 1,90
miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov
8. || najlepsie miesta pre obchod v mestdch nad 100 000 obyvatel'ov 1,80 - 2,00
kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00) sa urcf takto:
Intenzita vyuZitia ky
1. || - zdhradkové osady, 0,50-0,70
- chatové osady,
- hospoddrske dvory polnohospoddrskych podnikov,
- sidelnd koncentrdcia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo socidlne vyliicenymi
skupinami obyvatel'stva
2. || - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové tizemia 0,70 - 0,90
3. || - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, 0,90 - 0,95
- polnohospoddrske budovy a sklady bez vyuZitia
4. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizs§im standardom vybavenia, 0,95-1,00
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport s niz§im
Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospoddrsku vyrobu
5. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so standardnym vybavenim, 1,00 - 1,05
- rekreacné stavby na individudInu rekredciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim
6. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nads$tandardnym vybavenim, 1,05-110
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s nadstandardnym
vybavenim
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nizsim standardom
vybavenia
7. || - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, 1,10-1,15
kultiiru so Standardnym vybavenim
8. || - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s nadstandardnym 1,15-1,30
vybavenim, viacpodlazné budovy
9. || - vyuZitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrdch miest 1,30 - 2,00
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému ddtumu.
ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20) sa urci takto:
Dopravné vztahy ko
1. || pozemky v odl'ahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez 0,80
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dokoncovacich prdc (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30
min. pri beZnej premdvke

2. || obce so Zelezni¢nou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do 0,85
mesta esSte vyhovujiica

3. || pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’ prostriedkom hromadnej 0,90
dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej
premdvke, pozemky v mestdch bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy

4. || pozemky v mestdch s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00

5. || pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v ndkupnych centrdch 1,05
obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus,
elektricka)

6. || pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi 1,05-1,20

ulicami a parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou premdvkou

kr - koeficient funkéného vyuZitia tizemia (0,80 - 2,00) sa urci takto:

Funkéné vyuZitie uzemia kr

1. || plochy tizemi obcianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluZby (obchodnd 1,50-2,00
poloha)

2. || zmiesané tizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodnd poloha a byty) 1,20-1,50

3. || plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytnd alebo rekreacnd poloha) 1,00-1,30

4. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnti vyrobu a sklady (priemyselnd poloha), 0,90 -1,10
plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie

5. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre pol'nohospoddrsku vyrobu (polnohospoddrska 0,80- 1,00
poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkcného vyuZitia sa posudzuje podla uzemnopldnovacej dokumentdcie platnej k
rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvdznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiiry pozemku (0,80 - 1,50) sa urci takto:

Technickd infrastruktira ki

1. || bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden druh 0,80-1,00
verejnej siete)

2. || strednd vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, napriklad 1,00-1,20
miestne rozvody vody, elektriny)

3. || dobrd vybavenost' (moznost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad 1,20 - 1,30
miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

4. || vel'mi dobrd vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30-1,50
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Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohl'adu moZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v odportcanom intervale je zdvisld od ndrocnosti
(financnej, technickej a pod.) stvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00) sa urci takto:

Povysujiice faktory kz
- nevyskytujii sa 1,00
- pozemky urcené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sliiZia v stic¢asnosti (napriklad 1,01-3,00

nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

- obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficiente ks,

- pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené vo zvysenej
vychodiskovej hodnote,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vvmera pozemku, druh moZnej zdstavby, sadové tipravy
pozemku a pod.)

Povysujice faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajiicich
koeficientoch.
kr - koeficient redukujiicich faktorov (0,20 - 0,99) sa urci takto:

Redukujiice faktory Kkr

- nevyskytuju sa 1,00

- ak sa v najblizSom Case podla platného tizemného pldnu predpokladd niZsi stuperi vyuZitia ako 0,20 - 0,99
doteraz,

- spdd emisii a vplyv zdpachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z polnohospoddrskej vyroby a pod.,

- rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zataZenie pozemku,

- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zény nachddzaji rusivo pésobiace
priemyselné zariadenia,

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné tiboCie a pod.), svahovitost
terénu, hladina podzemnej vody, tinosnost’ zdkladovej pody,

- ochranné pdsma zo zdkona, stavebnd uzdvera,

- stavba pod povrchom pozemku,

- zdvady viaznuce na pozemku (napriklad prdvo priechodu alebo prejazdu, ochranné pdsmo a
pod.),

- vplyv ¢asového vyvoja minulych obdobi,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zdstavby, nezabezpeceny
pristup z verejnej komunikdcie, chrdnené tizemia, obmedzujtice regulativy zdstavby a pod.)

Redukujtice faktory mozZno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajicich
koeficientoch.

Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladant hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na tcely vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi vlastnikom
stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zdtaZe spésobené vlastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).".
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POROVNAVACIA METODA

Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor asponl troch nehnutelnosti.
Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku, pri¢om pri pozemkoch je to spravidla 1 m2.

Porovnanie treba vykonat s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych nehnutelnosti a ohodnocovane;j
nehnutelnosti.

Hlavné faktory porovnavania pre pozemky:

a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c) fyzické (napriklad infraStruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod). Pri vypocte sa mdZe pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stuibor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vztah na stanovenie vS§eobecnej hodnoty nehnutel'nosti porovnanim je:

VSH =M-VSHyy;

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej nehnutelnosti,
VSHm; - vSeobecnd hodnota na mernu jednotku uréend porovnavanim v €/M].

VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku moZno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnét urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutel'nosti. Vazeny aritmeticky priemer sa
vyuziva najma pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov. Pri vdhovom priemere sa pouziva ako vaha vymera
porovnavanych pozemkov. Vyber vhodného postupu vykona znalec.

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatel'nej nehnutel'nosti

V zavislosti na zvolenom postupe zohl'adnenia vplyvu porovnavacich faktorov sa na stanovenie ciastkovych
vSeobecnych hodnot v znaleckej praxi pouziva jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentudlnou prirazkou / zrazkou

e Objektivizacia na baze koeficientov

Porovnanim objektivizacie pomocou prirazky/zrazky a objektivizacie na baze koeficientov mozno konstatovat,
Ze objektivizicia na baze prirazka/zrazka je z odborného hl'adiska objektivnejSia, pretoZe pri objektivizacii na
baze koeficientov vzhI'adom na ich rast v geometrickom rade, méZe dochadzat k deformacidm vysledkov.

STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY VECNEHO BREMENA - VSEOBECNE

VSH vecného bremena je stanovena podla ¢asti F, prilohy ¢. 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej
hodnoty majetku. Vecnymi bremenami sa rozumeju prava spojené s nehnutelnostou azavady viaznuce na
nehnutelnosti. Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnd podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zavady pre zataZeného (vlastnika).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty zavady sa vykonad Kkapitaliziciou hospodarskej ujmy (rozdielu buducich
zniZenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpate'nym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia.
Pri stanoveni odcerpatel'nych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty, tzn. obdobny
postup ako pri urc¢ovani disponibilného vynosu z ndjmu stavieb alebo pozemkov. Pri zdvadach neobmedzeného
trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto
obdobie, avsak maximalne 20 rokov.
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VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vztahu

ViHyg = 3 DX
t=1 (1 + k)n [€]
kde
0Z: - trvalo odcerpatel'ny zdroj [€/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych odcerpatel'nych
zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo zniZenia rocnej
najomnej sadzby vyplyvajica 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].

AKk vo vypocte uvazujeme s konstantnou hospodarskou ujmou a konstantnou trokovou mierou pocas dalSieho
trvania zavady, potom moZzno pouzit zjednoduseny vztah

vs$ Hyg =0ZH U-|:—(1 + k)n - 1:|
(1+ K"k [€]
kde
0Zny - hospodarska ujma [€/rok], ktora sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych od¢erpatel'nych zdrojov
oproti beznym odcerpatel'nym zdrojom,
n - Casové obdobie trvania vecného bremena, pri neobmedzenom trvanf plati: n = 20 rokov [rok],
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

VSeobecna hodnota zavady je vypocitana ako jednorazova odplata:

Jednorazovdad odplata shiZi ako podklad k uzatvoreniu zmluvy o zriadeni vecného bremena, pricom mozZno
predpokladat neobmedzenii dobu jeho trvania. Jednorazovd odplata je stanovend k rozhodnému ddtumu
v cenovej tirovni platnej k rozhodnému ddtumu.

Hospodarska ujma

Hospodarska ujma sa vyjadruje v peniazoch, pricom pri pouZiti predpisaného vztahu sa urcuje na obdobie
jedného kalendarneho roku, vdanom mieste a ¢ase (k rozhodnému datumu) na podklade poznania okrajovych
podmienok. Pri pozemkoch a stavbach sa spravidla urcuje na baze disponibilného vynosu z najmu, ktory by bolo
mozné v danom mieste a k rozhodnému datumu ziskat, respektive, ktory by bol plateny za obdobny predmet
najmu. Vyska najmu je vstupnou veli¢inou na urcenie hospodarskej ujmy, ktora sa stanovi ako rozdiel buducich
znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beZznym odcerpatel'nym zdrojom.

Bezny odcerpatelny zdroj je petlaznd suma, ktoru ziska vlastnik zataZenej nehnutelnosti pri riadnom
hospodareni, ked' zavada neexistuje. Beznym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos
z prendjmu pozemku alebo stavby bez zohl'adnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z najmu) a nakladov, ktory sa objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni.

Vztah na vypocet:

OZgr = hruby vynos - naklady - strata [€/rok]

Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od 0 % do
75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele u stavieb a pozemkov s nadpriemerne vysokym zaujmom o ich najom.
Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked' existuje predpoklad, Ze o prenajom v danom mieste je vel'mi nizky
zaujem.

Buduci znizeny odcerpatelny zdroj je penazna suma, ktord ziska vlastnik pri riadnom hospodareni v Case
trvania zavady (urcCitého obmedzenia uzivania). Budicim zniZenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla
rozumie disponibilny vynos z prenajmu pozemku so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie odclenenie vplyvu
zavady na dosahovani vynosu z prenajmu sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty na nijomnom, aj ked
obmedzenie ju svojim sposobom zvysuje, resp. zvySuje riziko straty prijmu.

Vztah na vypocet:

OZgu = hruby vynos - naklady - strata - obmedzenie [€/rok]
Rozdiel oproti vypoctu bezZného odcerpatel'ného zdroja je v polozke nakladov, ktord méze byt zvysena alebo

zniZena poloZkou zohl'adnenia obmedzenia. PoloZzka nakladov mdéZe byt zvySena v pripadoch, ked v suvislosti
s existenciou zavady vyplyvaju pre zatazeného d'alSie vydavky, ktoré bezne nevznikaju (napr. prevadzkovanie
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straznej sluzby, odpratavanie snehu a pod.). Naopak polozka nakladov moéze byt znizena v pripadoch, ked
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny.

Obmedzenie z titulu zavady:
VysSka obmedzenia v percentdch sa stanovuje individudlne podl'a druhu a rozsahu zavady. Vy$ka obmedzenia
v percentach sa do vypoctu dosadzuje v kombindcii so stratou, kde je okrajova podmienka
(strata + obmedzenie) < 100 %

Potom obmedzenie, ktoré dosadzujeme do vypoctu zistime takto

obmedzenie = odhadované obmedzenie zo (100 - strata) [%]
Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100 %) nastdva najcastejSie
v pripadoch, ked' stavba je zatazena bez mozZnosti jej d'alSieho vyuzitia vlastnikom (zataZzenym, povinnym
z vecného bremena).

Minimalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava najcastejSie v pripadoch, ked’ stavba je nad’alej
vyuzivana vlastnikom na pdévodny ucel (napriklad ako pristupova komunikacia) s minimalnym zasahom do
jeho uzivacich prav. Ide spravidla o pripady prava umiestnenia podzemného alebo nadzemného vedenia
inzinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovu odplatu alebo bezodplatne.

Hospodarska ujma
Hospodarska ujma sa stanovuje ako ro¢na penazna suma urcena ako rozdiel budtcich zniZenych odcerpatel'nych
zdrojov a beznych odCerpatel'nych zdrojov.

OZuy = | OZsu - OZsk | [€/roK]

V pripadoch odhadovaného obmedzenia vo vyske 100 % povinny z vecného bremena nemoéze ocakavat Ziadny
budtici vynos z predmetu najmu, ostdva mu vSak povinnost hradit ndklady spojené s vlastnictvom stavby (napr.
dan nehnutel'nosti, poistenie a pod.). V takychto pripadoch bude hodnota budiceho znizeného odc¢erpatelného
zdroja zaporna (ziadne prijmy, len vydavky).

VSEOBECNA HODNOTA NAJMU za uZivanie pozemkov je stanovena podl'a vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.,
prilohy &. 3 odsek G -Vypocet VSH najmu za pozemok.

Podl'a tohto ustanovenia je mozné pouzit jednu alebo obe z nasledovnych metéd:
=  Stanovenie ndjmu pozemku porovnavacou metédou
= Stanovenie ndjmu vypocftom na baze vSeobecnej hodnoty pozemku

Porovnavacia metdda:

Vzhl'adom k absencii relevantnych dokladov o trhovych cenach najmov porovnatelnych pozemkov v danom
mieste a Case, porovnavaciu metédu vypoctu vSeobecnej hodnoty najmov pozemkov nebolo mozné objektivne
pouZit.

Metéda na baze vSeobecnej hodnoty pozemku:

Vzhl'adom na dostupné podklady je vypocet vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku v tomto znaleckom posudku
vykonany touto metédou. VSeobecna hodnota ndjmu pozemkov na mernu jednotku (1 m?) je stanovena v zmysle
ustanoveni vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z., prilohy €. 3 ods. G, o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku:

n
VSH pozy | w Jen =
VSH nowy = (k) -1 [€/ m2, rok]
kde:
VSH pozyj - vSeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku, [€/m?, rok],
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/ 100],
kn - koeficient zohl'adnujtci danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 aZ 40 rokov, v zavislosti od

ekonomickych polohovych a fyzickych faktorov

8. Osobitné poziadavky objednavatel'a: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku je pouzitd metéda polohovej diferencidcie v silade s Castou E.3.1
prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl. MS SR
€.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a 213/2017 Z.z.. Porovnavacia hodnota nebola pouzita
vzhl'adom na typ a Specifika hodnotenych pozemkov a obmedzené informécie v zistenych podkladoch potrebné
na objektivne porovnanie. Zistené podklady majd informativny charakter. Vynosova metdéda bola vyliucena z
dovodu absencie dokladov preukazujucich vySku najomnej sadzby za dany typ pozemkov (ndjomné zmluvy
neboli zaddvatel'om ani vlastnikom predloZené, ani neboli zistené z verejne dostupnych zdrojov).
Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:
e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia
e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného tGtvaru v ¢ase ohodnotenia),
e okolita zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuzitie pozemkov (napr. blizkost' vodnych tokov,
terénne zlomy, ochranné pasma vedeni sieti, liniovych stavieb),
e moznost napojenia na existujlice inzinierske siete v case ohodnotenia (finan¢nd narocnost spojena s
vybudovanim inZinierskych sietf),

Na pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.. Kalnica je vybudovana pol'nohospodarska budova ¢.s. 423 evidovana ako
mastal na LV ¢. 1154 k. Kalnica - iny vlastnik ako vlastnik hodnoteného pozemku (pravny vztah medzi
vlastnikom hodnoteného pozemku a vlastnikom stavby nebol dokladovany).

Tato zavada je pri vypocte vSeobecnej hodnoty predmetného pozemku zohladnena v redukujicich
faktoroch tak, Ze je urcena vSeobecna hodnota predmetnej zavady a nasledne podl'a vseobecnej hodnoty
tejto zat'aZe je urcena hodnota redukujiceho koeficientu pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku parc.
KN ¢. 4157 /2 k.d. Kalnica.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena vyplyvajiceho z
obmedzenia vykonu vlastnickeho prava k parc. KN ¢. 4157 /2 k.u. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad
Vahom, su pouzité vztahy uvedené v casti F a G prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR ¢.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z..
a213/2017.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1238 k.i. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto
nad Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

Parcely registra, C" evidované na katastralnej mape

Pozemok parc. KN ¢. 4157/1 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty porast,
vymera 19 385 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Pozemok parc. KN ¢. 4157/2 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Zastavana plocha a
nadvorie, vymera 785 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Parcely registra ,E" evidované na mape urc¢eného operatu
Pozemok parc. EKN ¢. 4157 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty porast,
vymera 12 888 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Pravny vztah k stavbe stupisné Cislo 423 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 4157/2 je evidovany na liste
vlastnictva c. 1154 (cudzi vlastnik, pravny vztah medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemkov pod stavbou
nebol z dostupnych dokladov zisteny ani dokladovany ).

Vlastnik:
Dobrovodsky Peter r. Dobrovodsky a Renata Dobrovodska r. Solt}'/sové, Mgr., Krikova 3, Bratislava, PSC 821 07,
SR, Datum narodenia: 06.06.1967, Datum narodenia: 06.02.1967,BSM, spoluvlastnicky podiel 1/1
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Tarchy K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi
Vlastnik poradové &islo 1 Vklad zalozného prava v prospech Ing. Slavomira Hatinu, nar. 8.10.1947, bytom Strmy Visok

141, 841 06 Bratislava - na nehn pozembky reg. "C" p.€.4157/1, 4157/2. pozemok reg. "E"
p.E.4157 -V 2673/2016 - zm.€ 345/16

Vlastnik poradové &islo 1 Zriadenie exekuéného zalommého prava na nehnut. - pozemky reg. C KN parc & 4157/1, 4157/2
ana pozemok reg. E KN parc.¢. 4157 - EX 291EX 262/19 - Exelnitorsky urad Bratislava, so
sidlom Vinna 1, 831 02 Bratislava, JUDr. Jin Janec - Z-4002/2019, Z-3920/2019 - zm.&.
341/2019

Vlastnik poradové &islo 1 Zriadenie exekuéného zalommého prava na nehnut. - pozemky reg. C KN parc & 4157/1, 4157/2
ana pozemok reg. E KN parc.¢. 4157 - EX 291EX 118/21 - Exelnitorsky urad Bratislava, so
sidlom Vinna 1, 831 02 Bratislava, JUDr. Jin Janec - Z-1780/2021 - zm €. 164/2021

Vlastnik poradové &islo 1 Zriadenie exekuéného zilozného prava na nehnut. - pozemky reg. C KN parc.é. 4157/1, 4157/2
ana pozemok reg. E KN parc.¢. 4157 - EX 291EX 286/20 - Exekutorsky urad Bratislava so
sidlom Vinna 1, 831 02 Bratislava, JUDz. Jan Janec, sudny exekutor - Z-3008/2021 - zm é.
225/2021

Vlastnik poradové &islo 1 Znadenie exekuéného zilozného prava na nehnut. - pozemky reg. C KN parc.¢. 4157/1, 4157/2
ana pozemok reg. E KN parc.¢. 4157 - EX 291EX 3/18 - Exekutorsky urad Bratislava, JUDr.
Rudolf Kruty, PhD. ( pdvodne JUDr. Jan Janec, sudny exekitor ) - zmena exekutora - Z-
3092/2021, Z-1701/2023 - zm €. 231/2021, zm ¢. 121/2023

Vlastnik poradové &islo 1 Zriadenie exekuéného zilozného prava na nehn. pozemky reg. C KN p.£.4157/1, 4157/2,
pozemok reg. E KN p.¢. 4157 - EX 291EX 148/21 - Exekutorsky tirad Bratislava, JUDr. Jan
Janec - Z-4796/2021 - zm €.335/21

Vlastnik poradové &islo 1 Zrniadente exekuéného ziloZného prava na nehn pozemky reg. C KN p ¢ 4157/1, 4157/2,

pozemok reg. E KN p. ¢ 4157 - EX 291EX 527/21 - Exekitorsky trad so sidlom Zahradnicka
60, 821 08 Bratislava, JUDr. Rudolf Kruty, PhD ( pévodne JUDr. Jan Janec ) - Z-1991/2022_ Z-
3001/2022 - zm €.114/22. zm €. 175/2022

Vlastnik poradové &islo 1 Zniadente exekuéného ziloZného prava na nehnut. - pozemky reg. C KN parc.¢é. 4157/1, 4157/2
ana pozemok reg. E KN parc ¢ 4157 - 405EX 620/22 - Jaskovy rad 79, 831 01 Bratislava,
JUDr. Barbora Bozikova Aghova. sudny exelutor - Z-732/2023 - zm & 57/2023

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:
e Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dina 14.9.2023
e Dokumenticia vyhotovena diia 14.9.2023

d) Technicka dokumentacia :
Technickd dokumentacia potvrdena stavebnym turadom pripadne prevadzkovatel'mi jednotlivych sietovych
odvetvi nebola predlozend, skutkovy stav bol vizualne zisteny na miestnom Setreni diia 14.9.2023 a na zaklade
verejne dostupnych informécii.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :
Parcely registra,C" evidované na katastralnej mape:

e Pozemok parc. KN ¢. 4157/1 k.u. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty
porast, vymera 19 385 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného tizemia obce, kéd vyuzitia pozemku
7 - Pozemok liky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docCasne nevyuzivany pre trvaly
travny porast

e  Pozemok parc. KN ¢. 4157 /2 k.u. Kélnica, obec Kélnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Zastavana plocha
a nadvorie, vymera 785 m2, pozemok umiestneny mimo zastavaného uzemia obce, kéd vyuzitia
pozemku 16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena sipisnym ¢islom

Pravny vztah k stavbe supisné Cislo 423 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 4157/2 je evidovany na
liste vlastnictva c. 1154 (cudzi vlastnik, pravny vztah medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemkov
pod stavbou nebol z dostupnych dokladov zisteny ani zadavatel'om dokladovany).

Parcely registra ,E" evidované na mape uréeného operatu:
e Pozemok parc. EKN ¢. 4157 k.. Kélnica, obec Kélnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty
porast, vymera 12 888 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného izemia obce

V Case ohodnotenia sa na zapadnej ¢asti parc. KN ¢.4157/1 (cca na 30-40 %) plochy nachadzal prevazne travnaty
porast, vyuZivany ako travnaté plochy Farmy Medianské liky, na zvysnej ¢asti pozemku sa nachadzal prevaZzne
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husty krikovy a stromovy porast, pozdiz ktorého vedie miestny maly vodny tok s mokradami v okoli. Pristup
k pozemku je po CiastoCne spevnenej lesnej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 5184/2 evidovanej
na LV ¢. 1620 k.a. Kalnica, vo vlastnictve SR.

Na pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.. Kélnica je vybudovana pol'nohospodarska budova ¢.s. 423 evidovana ako
mastal' na LV ¢. 1154 k.d. Kdlnica, vo vlastnictve cudzieho vlastnika. Na pozemku parc. KNE ¢. 4157 k.d. Kélnica
(KNC parc. KN ¢. 4157/3) sa nachadzali travnaté plochy vyuzivané na drezdru koni v rdmci farmy Mednanské
liky. Pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 5184 /2 evidovane;j
na LV ¢. 1620 k.a. Kalnica, vo vlastnictve SR.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ochodnotenia:
e Pozemok parc. KN ¢.4157/1 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom
e Pozemok parc. KN ¢. 4157/2 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom
e Pozemok parc. EKN ¢. 4157 k.. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Stavby s prislusenstvom a pripadné vedenia inZinierskych sieti vybudované na hodnotenych pozemkoch

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov :

Obec Kalnica ma platnu uzemnoplanovaciu dokumentaciu. V roku 1998 bol firmou Stavoprojekta Trencin
vypracovany Uzemny plan Sidelneho utvaru Kalnica. Jeho zavaznost bola potvrdena uznesenim OcZ €. 196-
2005/Z zo dna 25. 2. 2005 a 30. 3. 2005. Obec Kalnica, ako organ uzemneho planovania v roku 2008 preskumal
aktualny stav uzemno-planovacej dokumentacie a v zmysle zakona ¢. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a
stavebnom poriadku a vyhlasky Ministerstva Zivotneho prostredia Slovenskej republiky ¢. 55/2001 Z.z. o
uzemnoplanovacich podkladoch a uzemnoplanovacej dokumentacii, na zaklade uznesenia OcZ Kalnica ¢. 114, zo
dria 30. 4. 2008 obstarala Zmeny a doplnky ¢. 1 UPN-SU Kalnica. Dal$i vyvoj UPN obce Kalnica bol zohladiioval
Uzemny plan vel'keho uzemneho celku Trencianskeho kraja a vSetkych ustanoveni jeho Zavaznej Casti v zmysle
Nariadenia vlady SR ¢. 149/1998 Z.z. zo 14.4.1998 ,v zneni VSeobecne zavazneho nariadenia Trencianskeho
samospravneho kraja ¢.7/2004 z 23.6.2004 ,ktorym sa vyhlasuju zmeny a doplnky¢.1 zavaznej ¢asti uzemneho
planu vel'keho uzemneho celku Trencianskeho kraja, v zneni VSeobecne Zavazneho nariadenia Trencianskeho
samospravneho kraja ¢.8/2011 z 26.10. 2011 ,ktorym sa vyhlasuju Zmeny a doplnky ¢.2 zavaznej ¢asti uzemneho
planu vel'keho uzemneho celku Trencianskeho kraja , schvalene Zastupitel'stvom TSK uznesenim ¢ 298/2011
dia 26.10 2011. Vzmysle uvedeného sa hodnotené pozemky nachidzaju vo funkéno-priestorovom bloku
Mednanské Luky, s funkénym vyuzitim ako plochy rekreacnych zariadeni, so zakladnou charakteristikou -
Intenzivne vyuZivané rekreatné Uzemie sliZiace ako zazemie golfu (vid' vyjadrenie obce k uzemnoplanovacej
dokumentacii).

i) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Predmetom ohodnotenia si pozemky situované mimo zastavaného tizemia obce Kalnica, v jej juhovychodnej
Casti, vramci aredlu zameraného na chov a dreziru koni - Mednanské Luky. Obec Kalnica méa priblizne 1000
obyvatel'ov, je situovana vychodne od mesta Nové Mesto nad Vahom, s dostupnou vzdialenostou do mesta cca 7
km, ¢im tvori jeho obytny a rekreacny satelit. ObCianska vybavenost zahfiia obecny urad, skolku, skolu, postu,
lekara, obchodné prevadzky, zakladné sluzby, futbalové ihrisko. Vybavenost lokality technickou infrastruktirou
zahfna verejny rozvod vody a elektrickej energie. Dopravnd dostupnost okolitych sidelnych utvarov je
autobusovou dopravou.

Vzhl'adom na obciansku vybavenost a pracovné prilezitosti mesta Nové Mesto nad Vahom zodpovedajtice
okresnému mestu a jeho rychlu dostupnost je predpoklad zaujmu o kiipu nehnutel'nosti na byvanie a rekreaciu v
predmetnej lokalite vyplyvajtci z tohto sidelného utvaru, vychodiskova hodnota bola stanovena vo vyske 80%
z vychodiskovej hodnoty mesta Nové Mesto nad Vahom.
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Situovanie pozemkov v ramci obce Kdlnica:
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j) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

e Pozemok parc. KN ¢. 4157/1 k.. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty
porast, vymera 19 385 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného uzemia obce, kdd vyuzitia pozemku
7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok docasne nevyuzivany pre trvaly
travny porast

e Pozemok parc. KN ¢. 4157 /2 k.. Kélnica, obec Kélnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Zastavana plocha
a nadvorie, vymera 785 m?2, pozemok umiestneny mimo zastavaného uzemia obce, kéd vyuzitia
pozemku 16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym cislom

e Pozemok parc. EKN ¢. 4157 k.u. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom, Trvaly travnaty
porast, vymera 12 888 m?, pozemok umiestneny mimo zastavaného izemia obce

V Case ohodnotenia sa na zdpadnej Casti parc. KN ¢.4157/1 (cca na 30-40% %) plochy nachadzal prevazne
travnaty porast, vyuzivany ako travnaté plochy Farmy Mednanské liky, na zvysnej ¢asti pozemku sa nachadzal
prevazne husty krikovy a stromovy porast, pozdiZ ktorého vedie miestny maly vodny tok s mokrad’ami v okoli.
Pristup k pozemku je po ciastocne spevnenej lesnej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢
5184 /2evidovanej na LV ¢. 1620 k.a. Kélnica, vo vlastnictve SR.

Na pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.d. Kélnica je vybudovana pol'nohospodarska budova ¢.s. 423 evidovana ako
mastal’ na LV ¢ 1154 ka (pravny vztah medzi vlastnikom hodnoteného pozemku a vlastnikom stavby
nebol dokladovany).

Na pozemku parc. KNE ¢. 4157 k.u. Kalnica (KNC parc. KN ¢. 4157/3) sa nachadzali travnaté plochy vyuzivané na
dreztru koni v rdmci farmy Mednanské lUky. Pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii vybudovanej na
pozemku parc. KN ¢. 5184 /2 evidovanej na LV €. 1620 k.u. Kélnica, vo vlastnictve SR.

V zmysle uzemného planu obce Kalnica ajej vyjadrenia zo dna 15.08.2023 (vid' prilohy ZP) sa hodnotené
pozemky nachadzaji vo funkcno-priestorovom bloku Medinanské Luky, s funkénym vyuzitim ako plochy
rekreaCnych zariadeni, so zakladnou charakteristikou - Intenzivne vyuZivané rekreacné uzemie sluZiace ako
zazemie golfu. Podrobné regulativy si uvedené nizsie.

Vyuzitie pozemkov v ramci UPN obce Kalnica:

Vyrez z grafickej ¢asti UPN obce Kdlnica
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Vyrez zo zdviznej Casti UPN - regulativy — Blok R (vdc&si formdt vid' prilohy ZP):

Zmeny a doplnky €islo 1/2010
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Foans]  sweow DEFORMACE

L Identifikaéné ¢islo uzemno-priestorového celku/ 1.2 Mednanské luky
funkcno-priestorového bloku/nazov lokality
II. Funkéneé vyuzitie Plochy rekrea¢nych zariadeni
III. Zikladna charakteristika Intenzivne vyuzivané rekreacné uzemie sliziace ako zazemie golfu
IV.  Funkcna regulacia
Pripustna - prevladajuca funkcia Doplnkova funkeia Nepripustna funkcia
Byvanie v apartmanovych domoch Zakladna vybavenost', nerugiaca rekreaciu Obchodno-obsluzna vybavenost negativne
Byvanie v hoteli Sportovi a rekreaéna vybavenost (detské ovplyviluyica rekredciu
Obchodno-obsluzna vybavenost’ zabezpetujiica 1hriska a malé Sportové plochy) Obchodno-obsluzna vybavenost s mnaroénou
dopravou
potreby rekreantov (maloobchodné zariadenia a Zelefi vietkych foriem Polnohospodarska vyroba
sluzby nerudiace byvanie, reitauricie) Komumikicie a chodniky sliZiace pre pristup Priemyselna vyroba
do izemia a pohyb v fiom Sluzby negativne ovplyviluice rekredaciu
Zanadema a vedema technicke; infradtruktory
V. Regulacia intenzity vyuzitia pozemku Maximalna zastaviteFnost’ pozemku Podlaznost’
Hotel a apartmanové domy 60% Hotel max. 4 podlazia. apartmanoveé domy max. 3
podlazia
VI.  Regulacia urbanistickej struktary Stistredena zastavba izolovanych objektov
VII. Regulacia intervencnych zasahov Nova zistavba na novych plochich
VIII. Regulacia zelene v uzemi Prirodzens stromova a okrasni, miestne biotopy
IX. Verejnoprospesneé stavby D-01 - Pristupové komunikacie
T-01 - Transformaéné stanice
T-03 - Rozéirenie rozvodov miestneho rozhlasu
T-04 - Rozéirenie rozvodov kiblove) televizie
T-05 - Rozéirenie rozvodov telefonne) siete
T-06 - Rozsirenie vodovodu
T-07 - Roziirenie splaskovej kanalizacie
T-10 - Rozéirenie rozvodov elektricke) energie
X. gpecifické poziadavky na regulaciu rozvoja Reépektovat jestvjiice zariadenia a trasy technickej infraStruktiry, vritane ich bezpefnosmych a

ochrannych pasiem

Respektovat’ ochranné pasmo potokov - Kalnicky a potok v Prostredne; doline

Respektovat’ lokilne biokondory

k) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

e Tarchy evidované na LV ¢ 1238 k.i. Kélnica

e Na pozemku parc. KN ¢ 4157/2 k.. Kalnica je vybudovana polnohospodarska budova c¢.s. 423
evidovana ako mastal’ na LV ¢. 1154 k. (pravny vztah medzi vlastnikom hodnoteného pozemku
a vlastnikom stavby nebol zisteny ani zadavatel'om a vlastnikom dokladovany!).

e  Pristup k pozemku parc. KN ¢. 4157 /1 po Ciasto¢ne spevnenej lesnej komunikacii

e Vyrazne zniZend vyuZitelnost pozemku parc. KN ¢.4157/1, na ktorom sa na cca 60-70% plochy
nachadza rozsiahly husty krikovy a stromovy porast, pozdiz ktorého vedie miestny maly vodny tok
s mokrad’ami v okoli.

e VAacdSie finan¢né naklady na dotiahnutie technickej infrastruktiry k jednotlivym ¢astiam pozemku parc.

KN ¢.4157/1 vzhladom na jeho tvar (v dlhS§om rozmere
napojenia v okolf obce Kalnica.

priblizne 2 600 m) a potencialne body
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2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Spracovatel znaleckého posudku pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku vychadzal z miestnej obhliadky

az platnych regulativov vramci UPN obce Kalnica. V3etky tieto faktory boli s odbornou starostlivostou
zohl'adnené pri aplikacii metédy polohovej diferenciacie a porovnavacej metddy.

Ohodnotenie je vykonané na zdklade vyjadrenia obce Kdlnica zo dria 15.08.2023 a zo zisteni znalca na
obhliadke a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych dokladov a skutocnosti majiicich
vplyv na vseobecnii hodnotu hodnotenych pozemkov, bude ich hodnota prepocitand v ramci doplnenia ZP!

2.1 PozemKky parc. KN ¢. 4157 /2, KNE ¢. 4157 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad
Vahom

Na pozemku parc. KN €. 4157/2 k.. Kalnica je vybudovana pol'nohospodarska budova ¢.s. 423 evidovana ako
mastal na LV ¢. 1154 k.. Kalnica. Pravny vztah k stavbe stipisné Cislo 423 evidovanej na pozemku parcelné c¢islo
4157/2 je evidovany na liste vlastnictva c. 1154 (cudzi vlastnik, pravny vztah medzi vlastnikom stavby
a vlastnikom pozemkov pod stavbou nebol z dostupnych dokladov zisteny ani zadavatel'om dokladovany )

Na pozemku parc. KNE ¢. 4157 k.. Kalnica (KNC parc. KN ¢. 4157/3) sa nachadzali travnaté plochy vyuzivané
na drezuru koni v ramci farmy Mednanské liky. Pristup k pozemkom je po spevnenej komunikacii vybudovanej
na pozemku parc. KN ¢. 5184/2 evidovanej na LV ¢. 1620 k.. Kalnica, vo vlastnictve SR.

Pozemky sd prevazne rovinaté, o celkovej vymere 13 673 m?2, vhodného tvaru na planovany typ zastavby -
rekreaCné uzemie sluziace ako zazemie golfu, s moZnostou napojenia na verejny rozvod vody a el. energie,
s potrebou dobudovania va¢$ej dizky tras sieti.

Pozitivny vplyv na hodnotu pozemkov ma predovsetkym ich situovanie v ramci sidelného ttvaru, v pokojnej
prirodnej lokalite, vhodny tvar a vymera na planovany typ zastavby.

Redukujiacim faktorom pre parc. KN €. 4157/2 je stavba €.s. 423 cudzieho vlastnika na nom postavena.
VSeobecna hodnota predmetnej zavady bola stanovena na zdklade vypoctu vSeobecnej hodnoty vecného
bremena prava stavby.
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Plochy pre dreziru koni -

¥

2.1.1 Pozemok parc. KNE ¢. 4157 k.. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom

mastal ¢.s. 423 eidované na LV ¢. 1154 k.. nica

pohl'ad k pozemku parc. KN ¢. 4157/1

Spolu Spoluvlastnicky p 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m2]
4157 trvaly trav. porast 12888,00 1/1 12888,00
Spolu vymera | | | | 12888,00
Obec: Kalnica
Vychodiskova hodnota: VHym = 80,00% z 9,96 Eur/m?2 = 7,97 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. rekreacné oblasti pre individudlnu rekreaciu, pol'nohospodarske oblasti
koeficient v§eobecnej . \ . 1,00
g miest do 50 000 obyvatel'ov - ekvivalent
situacie
kv . , . . .
koeficient intenzity vyuZitia 4. - nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu - chov koni 1,00
kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial’ sa mozZno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZnej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy rekrea¢nych Gzemi (rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki . , . , . . .
ocicinthnick £ rdnd bavncst (st ol et s iy vrsnieh g
infraStruktiry pozemku »nap yvoay, y
K 1. pozemky urcené tuzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké slizia v
- L sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povysujtcich ; 1,80
sidla a pod.)
faktorov p p p P i
pozemky tizemnym pldnom urcené na vyssie vyuZitie
kr
koeficient redukujtiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,00*0,90 *1,30 * 1,20 * 1,80 * 1,00 2,5272
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwj = VHwm; * kep = 7,97 Eur/m?2* 2,5272 20,14 Eur/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 4157 12 888,00 m?2 * 20,14 Eur/m2*1/1 259 564,32
Spolu | | 259 564,32

2.1.2 Pozemok parc. KN ¢. 4157 /2 k.u. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom (pod stavbou
mastale ¢.s. 423)

Na pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.4. Kalnica je vybudovand polnohospodarska budova - mastal ¢.s. 423
evidovana na LV ¢ 1154 k.i Kalnica vo vlastnictve iného vlastnika ako je vlastnik hodnoteného pozemku
(pravny vztah medzi vlastnikom hodnoteného pozemku a vlastnikom stavby nebol dokladovany).

Tato zavada je pri vypocte vSeobecnej hodnoty predmetného pozemku zohladnena v redukujicich
faktoroch tak, Ze je urcena vSeobecna hodnota predmetnej zavady a nasledne podl'a vseobecnej hodnoty
tejto zat'aZe je urcena hodnota redukujiceho koeficientu pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku parc.
KN ¢. 4157 /2 k.4. Kalnica.

2.1.2.1 Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena prava stavby
Najom pozemku parc. KN ¢. 4157 /2 k.u. Kéalnica

VSeobecna hodnota ndjmu reprezentuje obvykly azitok z uzivania predmetu najmu v prospech jeho vlastnika.
Vieobecna hodnota najmu a dizka najmu je stanovena na obdobie jedného kalendarneho roku s predpokladom
platenia najmu za kazdy rok osobitne. Vypocet uvaZzuje so 100 % - celoro¢nou vyuziteInostou. Tento najom
reprezentuje celorocné uzivanie bez uvazovania straty na ndjjomnom v dosledku obvyklého vypadku prenajmu
(napr. v dosledku sezénnosti, zmeny ndjomcu a pod.).

Vstupné udaje:

=  VSeobecna hodnota pozemku parc. KN €. 4157/2 k.i. Kalnica (stanovena podl'a ¢asti 2.1, hodnota
bez zohl'adnenia zataze): 15 809,90 Eur

* Urokova miera ajej prepoéet : Na vypocet jednotkovej vieobecnej hodnoty niajmu pozemku su
pouzité Urokové miery na urovni priemernych urokovych mier dosahovanych na vkladoch
s vypovednou lehotou 1 rok v sledovanom obdobi. Podl'a statistickych idajov zverejnenych Narodnou
bankou Slovenska, bola priemerna drokova sadzba z novych vkladov za poslednych 12 mesiacov na
uzemi SR vo vyske 4,12 % (zdroj:www.nbs.sk):

Slovensko
_Urnkwé miery z vkladov (hové obchody) - EUR v [% p.a]

Vklady domacnost (5. 144+5.15)

Vklady s dohodnutou splatnostou

nad 1 rok

CObdobis E‘Uh.la.:lv splatné na poziadanie

: do 1 roka 2 do 2 rokoy nad 2 roky
HEED3 0,01 0,24 0,87 0,73
202204 0,01 0.24 0,89 0.78
HEEDE 0,01 0,21 0,85 0,82
202206 0,01 0.16 1.20 1,00
HEEOT 0,01 0,21 27 1,00
2ZE0E 0,01 0,48 1,40 1,18
Hzz0s 0,01 077 1,36 1,34
2EE10 0,01 1,07 1,36 158
20EE-11 0,01 1.45 138 1.8
HEEAZ 0,01 1,74 1,50 2,08
202301 0,01 2,13 1,81 2,22
s Snd 0,02 s 164 2,01
202303 0,02 2,50 182 213
02304 0,02 263 182 2,31
22308 0,02 2,54 18 18
02308 0,02 297 203 2,11
HE30T 0,02 3,16 214 2.42
202308 0,03 3.3 244 2,58
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= Obdobie navratnosti investicie
Obdobie navratnosti investicie je stanovené na 25 rokov. Obdobie navratnosti je stanovené odbornym
odhadom na zaklade skusenosti znalca, s ohladom na typ hodnotenych pozemkov a predpoklad
prendjmu (beZny ndjomny vztah).

= Dai z prijmu je uvazovana vo vyske 19 % vzhl'adom na typ vlastnictva

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 20,140 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 25 rokov
Urokova miera: 4,12 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adniujtici daniové zat'azenie: 1,19

Pocet M] pozemku: 785,00 m?

(1+@n*§rk
(1+kn-1] ™
(1+0,0412)25 * 0,0412
(1+0,0412)25-1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 785,00 m? * 1,554 Eur/m? /rok = 1 219,89 Eur/rok

Najom za rok na m?: VSHNpM] = VSHpozM] * [

VgHNPM] =20,140 *[ }* 1,19 =1,554 Eur/mz/rok

2.1.2.2 Vecné bremeno prava stavby

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 4,12 %
Bezny hruby prijem
. . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ Mj Pocet M] [Eur/rok] [Eur/rok]
najom 785 m? 785,00 1,554 1219,89
Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [Eur/rok] | Naklady spolu [Eur/rok]
dan z nehnutel'nosti (podl'a VZN) 785*1,85/100*0,6 8,71
Predpokladané bezné naklady spolu: | | 8,71
Odhadovana strata: 20 % (vymena najomcu a pod, zodpoveda cca 2,5 mesiaca)

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgk):
0Zpr=1219,89 - 8,71 - 243,98 (20% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 967,20 Eur/rok

Budiici znizeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu | Naklady vzorcom [Eur/rok] | Naklady spolu [Eur/rok]
dan z nehnutel'nosti (podl'a VZN) 785*1,85/100*0,6 8,71
Predpokladané budiice naklady spolu: | | 8,71
Odhadovana strata: 20 %
Obmedzenie z titulu zavady: 100%(pozemok zastavany cudzou stavbou, obmedzenie vlastnictva

100%)
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skutocné:
prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 20) / 100 = 80,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zzsu):
0Zpu =1 219,89 - 8,71 - 243,98 (20% strata) - 975,91 (80% skutocné obmedzenie) = - 8,71 Eur/rok

Hospodarska ujma

OZny = |0Zsu - OZg| = |- 8,71 - 967,20| = 975,91 Eur/rok
VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=4,12 /100 = 0,0412

V$eobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1

(1+K)N*k

(1+0,0412)1 -1

(1+0,0412)1 % 0,0412
VSHve = 937,29 Eur

VSHVB =0Z*

VSHypg = 975,91 *

VSHvewm = VSHve/ MJ = 937,29 / 785 = 1,19 Eur/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)-1

(1+K)*k

(1+0,0412)20 -1

(1+0,0412)20%0,0412
VSHve = 13 123,11 Eur

VSHVB =0Z*

VSHypg = 975,91 *

VSHvewy = VSHvs/ MJ = 13 123,11 / 785 = 16,72 Eur/m?

2.1.2.2 Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku parc. KN €. 4157/2 k.. Kalnica

Hodnota vplyvu predpokladaného obmedzenia vlastnickych prav z titulu cudzej stavby - mastal’ ¢.s. 423
evidovana na LV ¢. 1154 k.u Kdlnica, na hodnotenom pozemku, je zohl'adnend v redukujicom koeficiente na

zaklade stanovenej v§eobecnej hodnoty vecného bremena prava stavby nasledovne:

Pomer vSeobecnej hodnoty vecného bremena k vSeobecnej hodnote pozemkov bez zataze:
(13123,11/15809,90)*100 = 0,1699 %, zaokrihlene 0,17%

Parcela Druh pozemku 2 Spolu Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
4157/2 zastavana plocha a nadvorie 785,00 1/1 785,00
Obec: Kalnica
Vychodiskova hodnota: VHwmy =80,00% z 9,96 Eur/m2 = 7,97 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. rekreacné oblasti pre individualnu rekreaciu, pol'nohospodarske oblasti
koeficient vSeobecnej . \ . 1,00
g miest do 50 000 obyvatel'ov - ekvivalent
situacie
kv . ) . . ;
koeficient intenzity vyuzitia 4. - nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu - chov koni 1,00
kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom 090
koeficient dopravnych  hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do ’
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vztahov 15 min. pri beznej premavke
kr
koeficient funkéného 3. plochy rekreacnych uzemi (rekreacna poloha) 1,30
vyuzitia izemia
Koe ficientk ‘Eechnickej 2'. st’redné,vybave.nost' (moZnost napojenia n.ajviac na dva druhy verejnych 1,20
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
- 1. pozemKy urc¢ené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, neZ na aké sluzia v
- “ o stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povySujucich sidla a pod.) 1,80
faktorov p P p . : i
pozemky uzemnym pldnom urcené na vyssie vyuZitie
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo stavby, priechodu alebo
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
kr cudzia stavba na pozemku
koeficient redukujticich Vyslednd hodnota faktora je urcend na zdklade pomeru vseobecnej hodnoty 0,20
faktorov vecného bremena k vSeobecnej hodnote pozemku bez zdtaZe nasledovne: kR =
1,0-(83,001%,/100)=0,1699, zaokruhlene 0,17, vzhladom na metodicky interval
Jje pouZitd najniZsia mozZnd hodnota intervalu
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,20 * 1,80 * 0,20 0,5054
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHum * kep = 7,97 Eur/m2 * 0,5054 4,03 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | Vseobecna hodnota [Eur]
parcela ¢.4157/2 785,00 m2* 4,03 Eur/m2*1/1 3163,55
Spolu | | 3163,55

2.2 Pozemok parc. KN ¢. 4157 /1 k.. Kdlnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom

V Case ohodnotenia sa na zapadnej casti parc. KN ¢.4157/1 (cca na 30-40 %) plochy nachadzal prevazne travnaty
porast, vyuzivany ako travnaté plochy Farmy Mednanské ltiky, na zvysnej Casti pozemku sa nachadzal prevazne
husty krikovy a stromovy porast, pozdiZ ktorého vedie miestny maly vodny tok s mokradami v okoli. Pristup
k pozemku je po Ciastocne spevnenej lesnej komunikacii vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 5184 /2evidovanej
na LV €. 1620 k.4. Kdalnica, vo vlastnictve SR. Pozemok je prevazne rovinaty, o vymere 19 385 m2. Pozitivny vplyv
na hodnotu pozemkov ma predovsetkym ich situovanie v ramci sidelného dtvaru, v pokojnej prirodnej lokalite.
Redukujuce faktory:
e  Pristup k pozemku parc. KN ¢. 4157 /1 po Ciasto¢ne spevnenej komunikacii
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e Vyrazne zniZend vyuZitelnost pozemku parc. KN ¢.4157/1, na ktorom sa na cca 60-70% plochy
nachadza rozsiahly husty krikovy a stromovy porast, pozdiZ ktorého vedie miestny maly vodny tok
s mokrad'ami v okoli.

e VadSie financné ndklady na dotiahnutie technickej infraStruktiry k jednotlivym Castiam pozemku parc.
KN ¢.4157/1 vzhladom na jeho tvar (v dlhSom rozmere priblizne 2 600 m) a potencidlne body
napojenia v okoli obce Kalnica.

i e A Y

Prevazna Cast pozemku - husty krikovy a str

< . B

omovy porast, mokrade

Spolu Spoluvlastnicky p p
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m2]
4157/1 trvaly trav. porast 19385,00 1/1 19385,00
Obec: Kalnica
Vychodiskova hodnota: VHym = 80,00% z 9,96 Eur/m?2 = 7,97 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 3. rekreacné oblasti pre individudlnu rekreaciu, po'nohospodarske oblasti
koeficient v§eobecnej . \ 1,00
g miest do 50 000 obyvatel'ov
situacie
1. - zdhradkové osady,
- chatové osady,
Ky - hospodarske dvory pol'nohospodarskych podnikov,

ekvivalent 0,70
pozemky Ciastocne vyuZivané ako trdvnaté plochy v rdmci aredlu farmy

Medrianské liiky (zdpadnd tretina pozemku), cca 60-70% tvori husty krikovy

a stromovy porast

koeficient intenzity vyuZzitia

kp 3. pozemKy v samostatnych obciach, odkial' sa mozZno dostat prostriedkom
koeficient dopravnych ~ hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 0,90
vztahov 15 min. pri beZznej premavke
kr 3. plochy rekreacnych tizemi (rekrea¢na poloha)
koeficient funk¢ného P o . . , 1,30
vors . v rdmci UPN obce Kdlnica - plochy rekreacnych zariadenti
vyuzitia izemia
K 1. bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moZznost napojenia iba na
- ! L jeden druh verejnej siete)
koeficient technickej P p P L p 0,80
. " . bez infrastruktiiry, s predpokladom vysokych financnych ndkladov na
infrastruktiry pozemku . ‘ p ) ry p
vybudovanie infrastruktiiry vzhladom na dizku a vymeru pozemku
K 1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sluzia v
- Lo stcasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény
koeficient povySujucich 1,80

sidla a pod.)
pozemky tizemnym pldnom urcené na vyssie vyuZitie
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej 0,60

faktorov
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koeficient redukujiicich  zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia,
faktorov obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
Pristup k pozemku parc. KN ¢ 4157/1 po Ciastocne spevnenej lesnej
komunikdcii, vyrazne zniZend vyuZitel'nost pozemku parc. KN ¢.4157/1, na
ktorom sa na cca 60-70% plochy nachddza rozsiahly husty krikovy a stromovy
porast, pozdl# ktorého vedie miestny maly vodny tok s mokrad'ami v okolf
(ndklady na pripadnii meliordciu a odstrdnenie drevin.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 * 0,65 * 0,90 * 1,30 * 0,80 * 1,80 * 0,60 0,6571
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwm = VHwy * kep = 7,97 Eur/m2 * 0,6571 5,24 Eur/m?2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypocet | VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢ 4157/1 19 385,00 m? * 5,24 Eur/m2 * 1/1 101 577,40
Spolu | | 101 577,40
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parc. KNE & 4157, KNC ¢ 4157/1,4157/2 k.. Kalnica,
obec Kalnica, okres Nové Mesto nad Vahom pre tucel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov na zdklade navrhu: Ing. Slavomir Hatina, nar. 8.10.1947, Strmy ViSok
8141/141, 841 06 Bratislava, zastipeny : Legalmile Holikova s.r.o., so sidlom Bajkalska 22, 821 09 Bratislava.

Odpoved: Vseobecna hodnota pozemkov parc. KNE ¢. 4157, KNC ¢. 4157/1, 4157/2 k.4. Kalnica, obec Kalnica,
okres Nové Mesto nad Vahom pre ucel drazby podla zakona 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov na zaklade navrhu: Ing. Slavomir Hatina, nar. 8.10.1947, Strmy ViSok 8141/141, 841 06
Bratislava, zastipeny : Legalmile Holikova s.r.o0., so sidlom Bajkalska 22, 821 09 Bratislava, je:

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
PozemKky
N p AT AT P .

pozerflok parc. ¢. 4157 (12 888 m2) k.u. Kalnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto 259 564,32

nad Vahom

pozemok - parc. ¢.4157/2 (785 m?2) k.. Kalnica, obec Kélnica, okres Nové Mesto 316355

nad Vahom (hodnota so zohl'adnenim zavady -cudzia stavba na pozemku) !

pozemok - parc. ¢.4157/1 (19 385 m?2) k.. Kélnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto

p 101 577,40

nad Vahom
Spolu pozemky (33 058,00 m?) 364 305,27
VSeobecna hodnota celkom 364 305,27
VSeobecna hodnota zaokruhlene 364 000,00

VSeobecna hodnota slovom: TristoSestdesiatStyritisic Eur

Rizika:

e Na pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.a. Kalnica je vybudovana pol'nohospodarska budova - mastal’ ¢.s. 423

evidovana na LV ¢. 1154 k.u Kalnica vo vlastnictve iného vlastnika ako je vlastnik hodnoteného pozemku
(pravny vztah medzi vlastnikom hodnoteného pozemku avlastnikom stavby nebol
dokladovany).
Tato zavada je pri vypocte vSeobecnej hodnoty predmetného pozemku zohl'adnena
vredukujicich faktoroch tak, Ze je urcena vSeobecna hodnota predmetnej zivady a nasledne
podl'a vSeobecnej hodnoty tejto zataze je urcena hodnota redukujiceho koeficientu pre vypocet
vSeobecnej hodnoty pozemku parc. KN ¢. 4157/2 k.4. Kalnica.

e  Pristup k pozemku parc. KN ¢. 4157 /1 po Ciasto¢ne spevnenej komunikacii

e Vyrazne znizena vyuZzitelnost pozemku parc. KN ¢.4157/1, na ktorom sa na cca 60-70% plochy
nachadza rozsiahly husty krikovy a stromovy porast, pozdiZ ktorého vedie miestny maly vodny tok
s mokrad’ami v okoli.

e Vacsie financné ndklady na dotiahnutie technickej infraStruktury k jednotlivym Castiam pozemku parc.
KN ¢.4157/1 vzhladom na jeho tvar (v dlhSom rozmere priblizne 2 600 m) a potencidlne body
napojenia v okoli obce Kalnica.

Ohodnotenie je vykonané na zdklade tizemnopldnovacej informdcie obce Kdlnica zo dria 15.08.2023, zo
zisteni znalca na obhliadke a z verejne dostupnych zdrojov. V pripade zdokladovania inych dokladov
a skutocnosti majtcich vplyv na vs§eobecnii hodnotu hodnotenych pozemkov, bude ich hodnota prepocitand
v ramci doplnenia ZP!

V Ziline diia 26.9.2023 Ing. Adriana Meli$kova
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IV. PRILOHY

e Objednavka ¢. D500223 zo diia 21.8.2023

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1238 k.u. Kdlnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto
nad Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1154 k.u. Kdlnica, obec Kalnica, okres Nové Mesto
nad Vahom, vytvoreny cez katastralny portal

e Képia z katastralnej mapy vytvorend cez katastralny portal

e Kobpiaz mapy urceného operatu vytvorena cez katastralny portal

e Uzemnoplanovacia informacia vydand obcou Kalnica pod ¢&islom — 0cUKal.2023/208/002, diia
15.08.2023

e Udaje z UPN obce Kalnica

e  Ponuky z realitnych portalov

e Kuapne zmluvy ziskané z portalu centralneho registra zmluv ( www.crz.sk )


http://www.crz.sk/

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky tkon som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmoc¢nikov a
prekladatel'ov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo,
odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 913954

Znalecky posudok/znalecky ukon je zapisany pod poradovym c¢islom 117/2023 znaleckého dennika.
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tikonu.



