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I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania
Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena uloZenia inZinierskej siete v k.U. Smizany, obec
Smizany, okres Spisska Nova Ves podl'a geometrického planu ¢. 31-107/2021.

2. Uéel znaleckého posudku
Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu)
Ku dnu obhliadky nehnutel'nosti 17.03.2023.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje
17.03.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel'om

Objednavka ¢.: 151/2023-Pr zo diia 18.4.2023.

Geometricky plan €. 31-107/2021 na zriadenie vecného bremena na parc. reg. KN-E C. 2411/7,
2411/2, 1949 a parc reg. KN-C ¢. 1758/1, 1759/1, 1820/69-70, 1820/64-65, 1820/4, vyhotovitel
GEOKOD s.r.0., Zitna 21, 831 06 Bratislava, vyhotoveny 09.03.2023, Uradne overeny 05.04.2023,
Cislo G1-204/2023. 3

Rozhodnutie o umiestneni stavby ,Modernizacia Zeleznicnej trate Zilina — KoSice, Usek trate Poprad-
Tatry (mimo) — Krompachy, Cislo stavby A06099, vydalo Mesto SpiSska Nova Ves, oddelenie
Uzemného planovania a stavebného poriadku, ¢. 20-2306/2007-Fe, dha 14.11.2007, pravoplatnost’
nadobudlo 2.1.2008.

PrediZenie rozhodnutia o umiestneni stavby ¢. 20-2306/2007-Fe zo diia 14.11.2007 do 02.01.2023,
vydalo Mesto SpiSska Nova Ves, oddelenie Gzemného planovania a stavebného poriadku, ¢islo: 20-
3507-4/2017-3S, diia 14.02.2018.

Koordina¢na situacia stavby — Modernizécia trate Zilina — KoSice, Usek trate Poprad Tatry (mimo) —
Krompachy, ¢. stavby A06099, cast' B.3 priloha ¢. 13 a 14, vypracoval generalny projektant
Valbek & Prodex, spol. s r.0., Rusovska cesta 16, 851 01 Bratislava, datum 10.2020.

b) podklady ziskané znalcom

Vypisy z LV ¢. 3502, 2407, 2424, 1, 3435, k.U. Smizany, obec Smizany, okres Spisska Nova Ves,
vytvorené cez katastralny portal.

Mapky ZBIGS za lokalitu a dotknuté parcely.

Uzemny plan obce Smizany, komplexny navrh funk&nych ploch.

Fotodokumentacia z miestnej obhliadky.

. Pouzité pravne predpisy a literatira

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v platnom zneni.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v zneni neskorsich predpisov.

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

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu Casu pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov v zneni neskorsich
predpisov.

Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon ¢. 162/1995 Z.z. okatastri nehnutelnosti a ozadpise vlastnickych ainych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska 74/2011 Z.z., ktorou sa meni a doplfia vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti


https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/

a o zapise vlastnickych ainych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov.

e Zakon ¢. 442/2002 Z.z. o verejnych vodovodoch a verejnych kanalizaciach a o zmene a doplneni

e Zakon C. 513/2009 Z.z. o drahach a o zmene a doplneni niektorych predpisov v zneni neskorsich
predpisov.

¢ Clanok Modernizacia zeleznicnej trate Poprad Tatry (mimo) — Krompachy na Useku Poprad-Tatry —
SpiSska Nova Ves- Markusovce (mimo), Casopis ASB, 18.03.2021,
(https://www.asb.sk/tag/modernizacia-zeleznicnych-trati

7. Definicie posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov
Podl'a prilohy €. 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 492/2004 Z.z. v platnom zneni:

Definicia pojmov .

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajuci budd konat
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend
neprimeranou pohnutkou.

Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad sucasnej hodnoty budicich disponibilnych vynosov z vyufZitia
nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecnii hodnotu pozemku (VSHpoz) mozno stanovit':

e porovnavacou metddou, ked hlavné faktory porovnavania su: ekonomické (napriklad datum
prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.), polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita,
pristup a pod.) afyzické (napriklad infrastruktira a moznost' zastavby pri stavebnych
pozemkoch), Na porovnanie je potrebny subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat’
na mernd jednotku (1m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov
a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode
nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt' identifikovatel'né. Pri porovnani
sa musia vylUcit’ vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti (pribuzensky vztah medzi predavajicim
a kupuijucim, stav tiesne predavajlceho alebo kupujliceho a pod.)

e vynosovou metodou a to kapitalizaciou budtcich odcerpatelnych zdrojov po¢as neobmedzeného
obdobia podla vztahu VSH,y; = 0Z/k, kde OZ je odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie
disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku a k je
urokova miera. Urokova miera zohl'adfuje aj zatazenie dariou z prijmu. y

e metddou polohovej diferenciacie, kedy sa vypocita podla vztahu VSHpgz = M * VSHu;.

Pozemky metddou polohovej diferenciacie

Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie podla vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov (vyhlaska ¢. 213/2017 Z.z., platna od 01.09.2017), priloha C. 3, delia na skupiny.
Hodnotené pozemky st zaradené do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.

E 3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci (vyhlaska €. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z.z.
o katastri nehnutel'nosti), pozemky v zriadenych zahradkovych osadach (zakon ¢&. 64/1997 Z.z.
o uzivani pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach a vysporiadanie vlastnictva k nim v zneni
neskorsich predpisov), pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu (§ 43h zakona C.
50/1976 Zb. - stavebny zakon v zneni neskorsSich predpisov), pozemky v pozemkovych obvodoch
jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom,
ktoré sa nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych
dvoroch (§ 2 ods. 4 a 5 zdkona SNR ¢. 330/1991 Zb. o pozemkovych Upravach, usporiadani
pozemkového vlastnictva, pozemkovych dradoch, pozemkovom fonde a o pozemkovych
spolocenstvach v zneni neskorsich predpisov).

Vseobecna hodnota sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
VSHpoz = M * VSHy; (Eur),


https://www.asb.sk/tag/modernizacia-zeleznicnych-trati

kde:
Mv
VSHu;

- vymera pozemku v m?,
- jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa moze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova vseobecna hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vzt'ahu:

ngMJ = VHum; * kep (Eur/mz),
kde:
VHyw; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je stanovena podla tabulky s klasifikaciou
obci vo vyhlaske ¢. 213/2017 Z.z. (ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z.)
Klasifikacia obce — nazov alebo udaj podl'a poctu obyvatel'ov VHy; Eur/m?
a) | Bratislava 66,39
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica a 26,56
mesta: Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice !
c) | Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulds, Martin 16,60
d) | Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych tradov 9,96
e) | Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) | Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatel'ov 4,98
g) | Ostatné obce do 5 000 obyvatel'ov 3,32
Kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory sa vypocita podla vztahu:
kpp = ks * ky * kp * ke * ki * kz * kg
kde:
ks- koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);
ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00);
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoného vyuzitia pozemkov k rozhodnému
datumu.
kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);
ke - koeficient funkéného vyuzitia zemia (0,80 - 2,00);
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch
a urcuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.
ki - koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 - 1,50);
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom
intervale je zavisla od narocnosti (financnej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim.
ks - koeficient povysujucich faktorov (1,00 - 3,00);
Povysujlce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlcich koeficientoch.
Kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99);

Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlcich koeficientoch.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na Gcely vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujlcich faktov neprihliada na zataze
sposobené vlastnikom pozemku stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujlcich faktorov stanovi s ohl'adom
na predpokladand hodnotu zavady.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu

moze

mat’ jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej

vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné,




polnohospodarske vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach
a hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych podnikov mézu mat’ jednotkovl vychodiskovi hodnotu
do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V pripade zaujmu
o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov mozu mat’ jednotkovl vychodiskovld cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

Najom pozemkov

Vypocet objektivneho najomného sa riadi ustanoveniami Prilohy ¢. 3 vyhlasky €. 492/2004 Z.z v
platnom zneni. Vo vyhlaske ¢. 254/2010 Z.z., ktorou sa meni vyhlaska ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov, je uvedeny pod bodom ,G. Vypocet
vSeobecnej hodnoty ndjmu za pozemok®. VSeobecnu hodnotu ndjmu za pozemok moZno stanovit’
porovnavanim alebo vypoctom podla vztahu:

. . (1+k)" * k
VSHnpMy = VSHPOZMJ * [ """"""" ] * kN (Eur/mz, rOk)
(1+k)"-1
kde:
VSHpozmy - VSeobecnd hodnota pozemku na mernt jednotku (Eur/m?),
K - Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100),
Kn - koeficient zohl'adnujuci danové zat'azenie 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 v intervale 15 az 40 rokov, v zavislosti

od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Vecné bremena (prava a zavady)

Pri vypocte hodnoty vecného bremena sa vychadza zo vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a z hodnoty
jej nagjmu. Ak vecné bremena obmedzuju vlastnika stavby a pozemku v prospech iného (v naSom
pripade ide o zavadu, predstavovanu ujmou vystavby a nasledného trpenia inzinierskych sieti a ich
ochrannych pasiem, pristupu k nim), vznika potreba zriadenia bremena v KN,

Hodnoty zavad viaznucich na nehnutelnosti sa odhadnd podla vel'kosti hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budtcich zniZzenych odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
Casovo obmedzeného obdobia. Pri zadvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie 20-tich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Trvalo odcerpatelny
zdroj (hospodarska ujma) predstavuje rozdiel medzi budlcim odcerpatelnym zdrojom a beznym
odcerpatelnym zdrojom (OZyy = OZgy — OZge). BeZny odCerpatelny zdroj (OZge) sa vypocita ako hruby
vynos z ndjmu pozemku, ktory je znizeny o bezn( stratu vynosu z ndjomného (stanovena %-nou
vyskou z hrubého vynosu) a o naklady (dan z pozemku, spravne naklady a pod., ak ich zabezpeluje
vlastnik). Pri buddcom odCerpatelnom zdroji (OZgy) sa od hrubého vynosu z najmu pozemku odpocita
okrem nakladov a straty vynosu z ndjomného aj odhadovana strata z dévodu o¢akdvaného zriadenia
vecného bremena vo vyske odhadovaného %, zohl'adrujlce budlce vyuZitie sucasnym vlastnikom.

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona podl'a vzorca:

VSHyg = X * [------------ 1 (Eur)

kde:

0Z,  je trvalo odcerpatelny zdroj (eur/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych
odcerpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia roCnej nadjomnej sadzby vyplyvajlca z vecného bremena)



n je Casové obdobie trvania vecného bremena (pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov)
k Urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a
Znalecky posudok vypracovat’ podla pravneho stavu. Stanovit' vSeobecnl hodnotu pozemkov v celosti

i v pripade viacerych spoluvlastnikov.



I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy

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. Na vypolet vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti je aplikovana metdda polohovej diferenciacie, vzhladom na to Ze na pouzitie vynosovej
metddy a porovnavacej metddy neboli k dispozicii relevantné Udaje. Najom je stanoveny vypoctom.
Hodnota vecného bremena je vypocitand podla bodu F. VSeobecnd hodnota zavad prilohy €. 3
Vyhlasky €. 492/2004 Z.z. v platnom zneni.

Prakticky vypocet sa v posudku vykonava pomocou vypoctového programu HYPO.
b) Vlastnicke a evidencné udaje

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v k.U. Smizany, obec Smizany, okres SpiSska Nova Ves. Vypisy
z listov vlastnictva boli vytvorené cez katastralny portal.

Podl'a vypisov z listov vlastnictva si parcely registra KN-C a registra KN-E, situované st mimo
zastavaného Uzemia obce. Uvedené su len relevantné udaje.

Vypis z LV & 3502

e parc. KN-E ¢. 2411/7 druh pozemku - lesny pozemok, vlastnik Slovenska republika, spravca
Slovensky vodohospodarsky podnik, §. p., Radni¢né ndmestie 8, Banska Stiavnica. Tarchy — bez
tiarch k dotknutej parcele.

Vypis z LV & 2407

o parc. KN-E ¢ 2411/2, druh pozemku — lesny pozemok, viastnik Slovenska republika, spravca
Slovensky. pozemkovy fond, Budkova cesta 36, 81715 Bratislava. Tarchy — bez tiarch k dotknutej
parcele.

Vypis z LV ¢. 2424

e parc. KN-E ¢. 1949, druh pozemku trvaly travny porast, parc. KN-C 1759/1, druh pozemku trvaly
travny porast, spolotna nehnutelnost’ (vlastnici viaceré fyzické osoby, Polnohospodarske druzstvo
,Cingov" Smizany), k vlastnikovi €.11, 12, 186, 488 je pod por. C. 755 sprava Slovensky pozemkovy
fond, Budkova cesta 36, 81715 Bratislava. Tarchy — parc. KN-C €. 1949 — exekucné zalozné pravo
(vlastnik por. €. 209, 210, 580), parc. KN-E ¢. 1759/1 — zalozné pravo v prospech POHOTOVOST
s.r.0., Racianska 42/A, 831 02 Bratislava (vlastnik por. ¢.12), exeku¢né zalozné pravo (vlastnik
por. &. 209, 210, 580 586).

Vypis z LV €. 3435 5
e parc. KN-C ¢. 1820/70, 1820/69, druh pozemku ornd pdda, vlastnik obec Smizany. Tarchy — bez
tiarch k dotknutej parcele.

Vypisz LV C. 1
e parc. KN-C ¢. 1758/1, druh pozemku ostatna plocha, ¢.1820/65, 1820/4, 1820/64, druh pozemku
orna poda, vlastnik obce Smizany . Tarchy — bez tiarch.

Podl'a vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z. MS SR, priloha €. 7, b) vlastnicke a eviden¢né Udaje, najma
identifikacia predmetu postdenia podl'a dokladu o vlastnictve, ak je znalecky posudok vypracovany
v sUvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postdenia
podl'a overeného geometrického planu.



c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia
Obhliadku lokality a miestne Setrenie vykonali zamestnanci znaleckej organizacie dia 17.03.2023.

d) Technickd dokumentacia, najma porovnanie sdladu projektovej dokumentacie a
stavebnej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom
Technicka dokumentacia nie je predmetom porovnania.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti, najma porovnanie suladu popisnych a geodetickych
udajov katastra nehnutel'nosti so zistenym skutocnym stavom

Popisné a geodetické Udaje su v sulade so skutoénym stavom. Vecné bremeno nie je zapisané na

listoch vlastnictva. Prevzaté su Udaje podl'a GP ¢. 31-107/2021, k.G. Smizany.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia
Geometricky plan ¢ 31-107/2021, k.G. Smizany, obec Smizany, okres SpiSska Nova Ves,
ohodnocovany je stav pravny.

SO 06-37-01.1 - Krizovatka C III/53616 (ul. Slovenského raja) v zkm 175,837 Smizany, dazd'ova
kanalizacia a ORL

Doterajsi stav Zr11’eny _podl'a GP C. 31-:!.07/2021
_ a vycislenie rozsahu vecného bremena
rorm—— C's'°parcely Druh Diel 0d parcely Vymera
LV KN-E KN-C pozemku Cislo Cislo m

3502 2411/7 lesny pozemok 1 2411/7 63
2407 2411/2 ostatna plocha 2 2411/2 4
2424 1949 trvaly travny porast 3 1949 56

1 1758/1 ostatna plocha 4 1758/1 52
2424 1759/1 trvaly travny porast 5 1759/1 50
3435 1820/70 orna pbda 6 1820/70 55
3435 1820/69 orna pbda 7 1820/69 602

1 1820/65 orna pdda 8 1820/65 443

1 1820/4 orna poda 9 1820/4 822

1 1820/64 orna poda 10 1820/64 428
Spolu 2575

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia
Parcely evidované na listoch vlastnictva ¢. 3502, 2407, 2424, 3435, 1 k.U. Smizany, obec Smizany,
okres SpiSska, okrem parciel uvedenych v bode f).

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV

Pozemky su geometricky a polohovo urfené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnymi
Cislami (register KN-C a KN-E). Ohodnocuje sa pravny stav. Vymera vecnych bremien — linia
kanalizacie a ochranné pasmo su zakreslené v geometrickom plane a oznacena Cislom dielu (1 az 10).
Vo vykaze vymer je uvedené Cislo dielu a jeho vymera.

Predmetné pozemky su situované juzne od existujiceho koridoru Zelezni¢nej trate v Urovni nového
Zkm 176,1 — 176,7, k.U. Smizany. VSeobecna situacia polnohospodarke oblasti miest vo vztahu k
PreSovu. Intenzita vyuZzitia - ornd pdda, polnohospodarsky vyuzivana. Pristup ku parcelam je z ulice
Masa a cez pol'nll cestu a cez pole. Moznost’ dostat’ sa do centra mesta osobnym motorovym vozidlom
do 15 mindt. Funkéné vyuZitie ploch je urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie. Bez
technickej infrastruktiry, moznost’ pripojenia na jeden druh verejnej siete.



Pozemky si hodnotené ako pozemok urceny na stavbu mimo zastavaného Uzemia obce. Pozemky sa
nachadzaju v k.4. Smizany, mimo zastavaného Uzemia obce. Obec Smizany bezprostredne susedi
s okresnym mestom SpiSska Nova Ves.

uCs 05 UCs 08

KROMPACHY POPRAD

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v k.U. Smizany, obec Smizany, okres SpiSska Nova Ves. Obec
Smizany mala 8 823 obyvatelov k 31.12.2022 a na vychodnej strane obec bezprostredne susedi
s okresnym mestom SpiSska Nova Ves. SpiSska Nova Ves je vzdialena od krajského mesta KoSice 94
km a do krajského mesta PreSov 65 km. Smerom na zapad je okresné mesto Poprad, vzdialenost’ 27
km a do Vysokych Tatier je 39 km. Narodny park Slovensky raj zaCina na juznom okraji mesta.
Zeleznicna trat’ zo stanice SpiSska Nova Ves povedie cez obec Smizany v osi pévodnych kolaji a mimo
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obce dalej cez polia po katastralne Uzemie SpiSské TomaSovce. Dotknuté pozemky si v uc€s 06
trat'ovy Usek Spisska Nova Ves — VYH SPISSKE TOMASOVCE mimo zastavaného Gzemia obce Smizany.
Situované su na juhovychod od krizovatky ul. Slovenského raja v zkm 175,837 modernizovanej trate,
na juznej strane od povodnej zeleznicnej trate.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti )

Samotna stavba zelezniCnej trate bola v dokumentacii pre Uzemné rozhodnutie (DUR) rozdelena na
etapy pozostavajlce z ucelenych Casti stavby (UCS) ¢lenenych dalej na jednotlivé prevadzkové stbory
(PS) a stavebné objekty (SO), z toho 37 InZinierske siete. PGvodné parcely na ktorych budi ulozené
inzinierske siete su registra KN-C a KN-E, mimo zastavaného Uzemia obce. Podla vypisov z listov
vlastnictva druh pozemku orna poda, trvaly travny porast, ostatna plocha, lesny pozemok. Plochy su
vyuzivané prevazne na pol'nohospodarske Ucely, Cast’ ako trvaly travny porast, ostatné plochy.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutel'nosti, najma zavady
viaznlice na nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nost’'ou
Nie s zname rizika ktoré by branili vyuZzitiu pozemku na uvedeny Ucel.

2.1 POZEMKY METODOU POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Pozemky si geometricky a polohovo urcené, zobrazené v katastralnej mape a oznacené parcelnymi
Cislami (register KN-C a KN-E). Ohodnocuje sa pravny stav. Vymera vecnych bremien — linia potrubia
a ochranné pasmo su zakreslené v geometrickom plane a oznacena cislom dielu (1 az 10). Vo vykaze
vymer je uvedené Cislo dielu a jeho vymera.

Predmetné pozemky su situované juzne od existujiceho koridoru Zelezni¢nej trate v Grovni nového
v zkm 175,837, k.U. Smizany. VSeobecna situacia pol'nohospodarke oblasti miest vo vztahu k PreSovu.
Intenzita vyuZitia - ornd péda, pol'nohospodarsky vyuzivana. Pristup ku parcelam je z Mlynskej ulice
acez pole, alebo ulice Masa a po polnej ceste. MoZnost' vyuZitia mestskej hromadnej dopravy.
Funkéné vyuzitie ploch je urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie. Bez technickej
infrastruktdry, moznost’ pripojenia na jeden druh verejnej siete.

Pozemky si hodnotené ako pozemok urceny na stavbu mimo zastavaného Uzemia obce. Pozemky sa
nachadzaju v k.U. Smizany, mimo zastavaného Uzemia obce. Obec Smizany bezprostredne susedi
s okresnym mestom SpiSska Nova Ves, ktora mala 34 855 trvale byvajlcich obyvatelov k 31.12.2022
(SU SR). Vychodiskova hodnota pozemkov vychadza z 55 % hodnoty pre krajské mesto PreSov (26,56
Eur/m?) o predstavuje 14,61 Eur/m?. Pri aplikacii jednotlivych koeficientov polohovej diferenciacie st
zohladnené vsetky okolnosti, ktoré na vSeobecnl hodnotu maju vplyv a su v ¢ase hodnotenia pre
dané miesto a Cas zname. Pri parcelach sa neaplikuju povysSujuce a redukujlice faktory.

2.1.1 GP 31-107/2021, diely 1-10, k.4. Smizany, obec Smizany

Spolu vymera | Spoluvlastnicky | Vymera

Parcela Druh pozemku [m?] podiel [m?]

orna poda, trvaly trdvny porast,

GP 31-107/2021 ostatna plocha, lesny pozemok

1,00 1/1 1,00

Obec: Smizany
Vychodiskova hodnota: VHw = 55,00% z 26,56 Eur/m? (Predov) = 14,61 Eur/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
K miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient \féeobecn j rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych 120
situdcie stavieb v dbleZitych centrach turistického ruchu, priemyslové a !
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
polnohospodarske oblasti
ky 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové izemia
koeficient intenzity 0,90
vyuZzitia ornd poda
Ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov do Smizian MHD zo Spisskej Novej Vsi
4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnd vyrobu a sklady
ke (priemyselna poloha), plochy urcené pre verejné dopravné a technické
koeficient funkéného | Vybavenie 1,10
vyuzitia uzemia prevazne plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie,
adaZdovd kanalizacia-
K 1. bez technickej infrastruktdry (vlastné zdroje alebo moznost/
koeficient éechnickej napojenia iba na jeden druh verejnej siete) 1.00
infrastruktlry pozemku | pez technicke; infrastruktiry
kz
koeficient povysujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujlcich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,20 * 0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,00 * 1,00 1,1880

Jednotkova vseobecna hodnota

pozemku

VéHMJ = VHMJ * ka = 14,61 EL|r/m2 * 1,1880

17,36 Eur/m?

3. NAJOM POZEMKOV
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 GP 31-107/2021, diely 1-10, k.u. Smizany, obec Smizany

Ro¢né ndjomné za m? pozemku je stanovené vypoctom podla platnej pravnej Upravy. Pri vypocte
najmu je pouzita priemerna Urokova miera pri novych vkladoch domacnosti s dohodnutou splatnostou
od 1 do 2 rokov vo vyske 1,23 %, priemer za 11/2022 — 1/2023. Uvazuje sa so zakladnou sadzbou
dane z prijmu pre fyzické osoby vo vyske 19 %. Uvazované obdobie predpokladanej navratnosti
investicii je 20 rokov. Pri vypotte ndjmu pozemku sa vychadza zo vieobecnej hodnoty pozemku/m?.
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VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 17,360 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 1,23 %
Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adniujuci danové zat'azenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 1,00 m?

n x
Najom za rok na m*:  VSHypm3 = VSHpozM * {%ﬁ)n}—ﬂ *Kn

(1 + 0,0123)20 * 0,0123
(1+0,0123)20 - 1

VSHNpMJ = 17,360 *{ } * 1,19 = 1,171 Eur/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Stanovuje sa vSeobecna hodnota vecného bremena uloZenia inZinierskej siete vo vyznacenom rozsahu
vo vzdialenosti SO 06-37-01.1 - Krizovatka C III/53616 (ul. Slovenského raja) v zkm 175,837
Smizany, dazd'ova kanalizacia a ORL, v rozsahu podla dielov 1-10 GP 31-107/2021, k.U. Smizany.

Bezny hruby prijem predstavuje prijem z ndjmu pozemku. Naklady spojené s dosiahnutim hrubého
prijmu su dan z pozemku vypocitané podla rocnej sadzby dane z pozemkov pre zdariovacie obdobie
2023. Pre druh pozemku orna pdda (druh pozemku) je zaklad dane hodnota 0,2094 Eur/m? a ro¢na sadba
dane z pozemkov je 0,30 %.

Stanovena je jednotkova vSeobecna hodnota vecného bremena - jednorazova odplata za zriadenie
vecného bremena v Eur/m?.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: gévada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 1,23 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. Ly v H ruby Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet M] MJ | Pocet MJ prijem/MJ [Eur/rok]
[Eur/rok]

Prijem z prendjmu |1 m? 1,00 1,171 1,17
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

. _ . . Naklady spolu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [Eur/rok] [Eur/rok]

Dan z nehnutel'nosti 0,2094*0,30/100 0,01
Predpokladané bezné naklady spolu: 0,01

Odhadovana strata: 30 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (0Zge):
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0Zg: = 1,17 - 0,01 - 0,35 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 0,81 Eur/rok

4.1.4 Budlci znizeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [Eur/rok] Na[lélz:llyr(siﬁ;lu
b3
Dan z nehnutel'nosti 0,2094*0,30/100 0,01
Predpokladané budiice naklady spolu: 0,01
Odhadovana strata: 30 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 35%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
35 * (100 - 30) / 100 = 24,50 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgy):
0Zg, = 1,17 - 0,01 - 0,35 (30% strata) - 0,29 (24,5% obmedzenie) = 0,52 Eur/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zyy = |0Zgy - OZge| = 10,52 - 0,81] = 0,29 Eur/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k =1,23/100 = 0,0123

Vseobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena
. n.
(1 + k)N *k
(1+0,0123)1 -1
(1 +0,0123)1 % 0,0123
V§HVB = O,ZVQ Eur
VSHygmy = VSHye/ MJ = 0,29 / 1 = 0,29 Eur/m’

VSHyB = 0,29 *

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
1+KN-1
(1 + k)N *k
(1+0,0123)20 - 1
(1 + 0,0123)20 * 0,0123

VSHyg = 0Z *

VSHyg = 0,29 *

VSHyg = 5,11 Eur
VSHVBM_] = VSHVB/ M] = 5,11 / 1= 5,11 Eur/l‘“2




III. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATEL'A
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Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena uloZenia inzinierskej siete v k.U. Smizany, obec
Smizany, okres SpiSska Nova Ves podla geometrického planu ¢. 31-107/2021.

2. ODPOVED NA OTAZKY

Zriad'uje sa vecné bremeno na parc. reg. KN-E ¢. 2411/7, 2411/2, 1949 a parc. reg. KN-C ¢. 1758/1,
1759/1, 1820/69-70, 1820/64-65, 1820/4 v rozsahu dielov ¢. 1-10 v prospech opravnenej osoby (SO
06-37-01.1 - Krizovatka c.III/53612 s c.III/53616 (ul. Slovenského raja) v zkm 175,837, Smizany -

dazd'ova kanalizacia a ORL).

Vseobecna hodnota vecného bremena — nahrada za priznanie prava ulozZenia inzinierskej siete (SO 06-
37-01.1 - Krizovatka c.II/53612 s c.III/53616 (ul. Slovenského raja) v zkm 175,837, Smizany -
daZd'ova kanalizacia a ORL podla GP 31-107/2021 bola stanovena vypoctom podla Prilohy €. 3, bod F.
VSEOBECNA HODNOTA ZAVAD, vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z. v platnom zneni.

a) Rekapitulacia vseobecnych hodnot vecného bremena pozemku

v

Geometricky plan ¢.

ohodnocované stav pravny.

31-107/2021, k.U. Smizany, obec SmiZany, okres SpiSska Nova Ves,

S0 06-37-01.1 - Krizovatka c.III/53612 s c.III/53616 (ul. Slovenského raja) v zkm 175,837,
Smizany - dazd'ova kanalizacia a ORL.

Cislo parcely

Rozsah VB

VSH vecného

VSH vecného

Cislo LV Diel ¢islo 2 bremena bremena
KN-E KN-C (m%) (Eur/m?) (Eur)

3502 2411/7 1 63 511 321,93
2407 2411/2 2 4 511 20,44
2424 1949 3 56 511 286,16

1 1758/1 4 52 511 265,72
2424 1759/1 5 50 511 255,50
3435 1820/70 6 55 5,11 281,05
3435 1820/69 7 602 511 3 076,22

1 1820/65 8 443 511 2 263,73

1 1820/4 9 822 511 4 200,42

1 1820/64 10 428 511 2 187,08
Spolu 2575 13 158,25
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b) Sucet vSeobecnych hodnot vecného bremena so zaokrihlenim

VSeobecna hodnota vecného bremena spolu

13 158,25

Vseobecna hodnota vecného bremena spolu zaokriihlene

13 200,00

Slovom: Trinast'tisicdvesto Eur

VSeobecna hodnota vecného bremena je stanovena s DPH.

Znalecky posudok vypracoval kolektiv internych a externych spolupracovnikov znaleckej organizacie
pod vedenim Statutarneho organu Ing. Tomasa Dubovca. Vysvetlenie k znaleckému ukonu je

opravneny podat’: Ing. Vladimir Lenko a Ing. Lucia Masarova.

V Bratislave, dia 22.05.2023

tng. Lucla Mashrovh

Podpis osoby zodpovednej za vykon

znaleckej Cinnosti



16

IV. PRILOHY

1. Objedndvka ¢. 151/2023-Pr zo diha 18.4.2023.

2. Geometricky plan ¢. 31-107/2021, k.U. Smizany.

3. Katastralna mapa ZBGIS za predmetné parcely, k.u. Smizany, obec Smizany.

4. KoordinaCna situacia — Modernizacia Zelezni¢nej trate Zilina — KoSice, Usek trate Poprad Tatry
(mimo) - Krompachy, Cislo dokumentacie B.3 priloha €.13 a 14, datum 10.2020 (vyrez).

5. Uzemny plan obce Smizany. 5

6. Uzemné rozhodnutie o umiestneni stavby Modernizacia Zelezni¢nej trate Zilina — KoSice, Usek trate

Poprad-Tatry (mimo) - Krompachy, pod cislom 20-2306/2007-FeRaSP 2008/05770-TA 1, vydalo
mesto Spisska Nova Ves (vyber stran).

7. Predizenie platnosti rozhodnutia o umiestneni stavby ¢. 20-2306/2007-Fe zo dra 14.11.2007
do 02.01.2023. VSetky podmienky Uzemného rozhodnutia ostavaju v platnosti bez