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Uvod

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnuteosti a stavieb, ktora |e
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej
ceny ku dinu ohodnoteni: ktord by tietc mali
dosiahnti na trhu v podmienkach VYoe] sifaze,

pri poctivom predaji, k& kupujuci aj predavajuci
bude kon& s patrtnou Informovanoou

| opatrnogsou a s predpokladom, ze cena nie |e
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.



Cena nehnut@mosti potom je mnozstvo
penazi, ktore vznikne na zaklade dohody
medzi predavajucim kupujucim.



1. septembra 2004 nadobuddinnog’ zakon ¢. 382/2004 Z.z. z 26.
maja 2004 o znalcoch, timénikoch a prekladatd’och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov, ktory nahradil zakore. 36/1967
Zb. o znalcoch a timinikoch v zneni neskorSich predpisov.

K zakladnému zakonu o znalcoch su v platnosti vykonavacie
vyhlasky:

1) Vyhlaskac¢. 490/2004 z 23. augusta 2004 Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky, ktorou sa vykonava zakon 382/2004 Z.z.

o znalcoct timoc¢nikocl a prekladatéoct v znen vyhlasky ¢. 50¢/200=
Z.z.,Vv zneni neskorSich predpisov.

2) Vyhlaskac. 491/2004 z 23. augusta 2004 Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky o odmenéach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratucasu pre znalcov, timmikov a prekladaté®v, v zneni neskorsSich
predpisov.

3) Vyhlaskac¢. 492/2004 z 23.augusta 2004 Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich predpisov.



Urcenie vSeobecne] hodnoty pozemkov

a. Porovnavacia metdda
b. Vynosova metdda

c. Metdda polohovej diferenciacie



Vyber vhodne] metody vykona znalec !

Vyber musi by v znaleckom posudku
zdovodneny !

Pod’a ucelu znaleckeh posudki moznc pouzt’ aj

viac metdd stasne, pidom v zavere bude po
zdovodneni uvedena len vSeobecna hodnota
urcenad vybranou metodou, ktora najvhodnejSie
vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.




Dolezité je zdoraznt’, ze vSeobecna
hodnota nehnutd&nosti sa urcuje, nie
pocita (vypocet je len pomocnym
prostriedkom pri jej ur éeni). Na
ur ¢enie vseobecnej hodnoty
nehnutd’nosti sU nevyhnutné
podrobné analyzy.



VSeobecna hodnota pozemkov @ena
metodou polohovej diferenciacie

Pozemky potla vyhlaskyé¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku rozleni’ do Styroch skupin:

1. skupina

. pozemky v zastavanom Uzemi obce, aphospodarske a nelesné
pozemky uvedene vo vyhlaske79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava
katastralny zakon v prilohe 1, ¢asti C okrem pozemkov pbta oddielu 3
pism. ch)

. a pozemky mimo zastavanych uzemi ob¢ené na stavbu Uzemnym
planom zony alebo planom sidelného utvaru, prawoeyta rozhodnutim
0 umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnynolgovm vydanym
Vv spojenom Uzemnom a stavebnom konani,

. alebo pozemky zastavané hlavnou stavbou.

2.  sSkupina

. pa’'nohospodarska poda mimo zastavaného GUzemia obp&nawna stavbu
uvedena vo vyhlaske 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava katastralny mako
v prilohe¢.1, ¢asti A.1 prvom bode (orna poda), v Siestom bodeagrv
travne porasty),

. a pozemky mimo zastavaného Uzemia obce uvedenghlaskec. 79/1996
Z.z., ktorou sa vykonava katastralny zakon, v pglofi, ¢asti C oddiele 3
pism. ch).



3. skupina

. pa’'nohospodarska pdda vratane porastov mimo zastavamzémia obce netegna na
stavbu, uvedena vo vyhlaske79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava katastralny mako
v prilohec¢. 1, ¢asti A.1, druhom bode (chifrace), treom bode (vinice), Stvtom bode
(zahrady), piatom bode (ovocné sady).

4.  skupini
. lesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci,
. a lesné porasty v zastavanom i nezastavanom uUzemireédené vo vyhlaske

79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava katastralny zakagrjlohe¢. 1, casti B (lesné
pozemky).



VSeobecna hodnota pozemkov 1.skupiny

A) Vv zastavanom Uzemi obci, negmohospodarskych
a nelesnych pozemkowvedenych v prilohe. 1
k vyhlaskec. 79/1996 Z.z¢asti C, okrem pozemkov
pod’a oddielu 3 pism. ch),

B) apozemkov mimo zastavanych uzemi obci Genych
na stavbuuzemnym planom zony alebo planom
sidelného utvarwpravoplatnym rozhodnutim
0 umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym
povolenim vydanym v spojenom Uzemnom a stavebnom
konani,

C) alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbpu



Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
VH,,; sa stanovi pd klasifikacie obce

pod’a taburky:

Klasifikacia obce - nazov alebo udaj jagatu obyvatéov

a)
b)

C)
d)
e)
f)

9)
h)

Bratislava

Krajské mestéa: Nitra, PreSov, Tegm, Trnava, Zilina, Kosice, Bansl|
Bystrica a mesta: Pigdny, Vysoke Tatry, Trailanske Teplice
Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin

Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alelmofeh Gradov
Ostatné obce nad 15 000 obyVate

Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obykate

Ostatné obce od 2 000 do 5 000 obykate

Ostatné obce do 2 000 obyviaie

VHw;
[€/m?]
66,39
26,5¢

,60

9,96
6,64
4,98
3,32
1,66



VSeobecnha hodnota pozemku sa @0

Podla vzorca:
VSH,,, =M .VSH,,, =M. VH,,, . ks

Kde:
M = vymera pozemku v n¥

VH,,,= jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

Koy = Ke. Ky . kg . Ko. K . K,



Stanovenie jednotlivych koeficientov:

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

ky, - koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,00)

ky - koeficient dopravnych wahov (0,8(- 1,20

ko - koeficient obchodnej alebo priemyselnej poloh®(0-- 2,00)
K, - koeficient druhu pozemku (0,70 —1,50)

k, - koeficient povySujucich a redukujucich faktorovd0,— 3,00)



a)

b)

Poziadavky na vstupy jednotlivych metdd

analyza polohy nehnutnosti — predovSetkym zhodnotenie polohy
so zretéom na okolie, mestsk&asti v meste, administrativne,
spolaienské, obchodné a kultirne centra, polohu turistickyctyehin
zaujmovych  oblasti, vybavenie infraStruktirou, poloha
s nadvazna®u na dopravné spojenie a pod.,

analyza vyuzitia nehnu#nosti — najmé vyuzitie nehnufeosti

v ¢ase¢ ohodnoteni (ng byvanie prevadzkovanie pripadn: buduct
vyuzitie ovplyvnené zmenou tzemneho planu, vyuzitielagdom na
pristup k nehnutaosti a pod.,

analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehrnesti —
preskimaniegi st k nehnuténosti evidované nejaké&archy, ich
vplyv na nehnutnosti, ¢i pripadne nevyhodna poloha nespdsobuje
rizika s jej vyuzivanim a pod.

Znalec jednoznme spracuva podklady, ktoré su preskuriia¢e a su vSeobecne
pristupné, ak to tak nie je vytvori z nich prilohu k posudku.
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Dobry znalec musi sledotza

miestny realitny trhu so vSetkymi jeho zvlastdasni, vplyvmi,

» oblasti zvySeného zaujmu - dovody

» naopak lokality, kde nie je zaujem o kupu nehiiatesti - dovody
uzemny plan - schvaleny, a jeho rozvoj do buducnosti
pohyby strategickych investorov,
moznosti investorov a developerov
zaujmy Statu v danej lokalite
v prihranEnych oblastiach aj investicie na druhej strane hranice
vyvoj stavebnych technologii a ich aplikaciu v stavenekpra
bankovy sektor, hypotekarne, kontokorentné a iné druhyawe

makroekonomicky pdad na investovanie do nehninesti
v Slovenskej republike

mnozstvad’alSich faktorov



Dakujem za pozornos’!



