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1. UVOD

1.1 Metodicky pokyn Ministerstva spravodlivosti SR ¢. 820/98-50

Metodika rieSi problematiku obsiahnuta v prilohe ¢. 1 metodického pokynu MS SR €. 820/98-50 platného od 6. aprila
1998 pri podavani odbornych posudkov znalcami z odboru Stavebnictvo, odvetvia Oceniovanie nehnutel'nosti. Predo-
vSetkym ide o posudky podavané pri exekicii nehnutel'ného majetku fyzickych osdb, vysporiadani podielového a
bezpodielového spoluvlastnictva, uzatvarani zaloznych zmlav v penaznych tstavoch.

Ohodnotenie sa vykonava podl’a tejto metodiky formou odborného posudku, ktory moze byt podany samostatne alebo
ako priloha znaleckého posudku.

1.2 Zakon NR SR ¢. 62/1996 Z.z. o bankach v zneni neskorSich predpisov

Predlozena metodika je metodikou, podl'a ktorej je mozné vypocitat’ reprodukénu, ¢asovil, vynosovu alebo vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti a stavieb. Metodika riesi problematiku § 36g tohto 6smej Casti zdkona ¢. 62/1996 o bankach
(Gplné znenie, ako vyplyva z neskors§ich zmien a doplneni) :

§36g

(1) Hodnotu nehnutelnosti na ucely tohto zakona urci hypotekarna banka na zdaklade celkového posudenia nehnutel-
nosti. Pri urceni tejto hodnoty moéze hypotekdarna banka prihliadat iba na trvalé viastnosti nehnutelnosti a vynos, ktory
moze nehnutelnost pri riadnom hospodareni dlhodobo poskytovat jej viastnikovi.

(2) Hypotekarna banka je viazand len viastnym ohodnotenim nehnutelnosti.

Hypotekarny tverovy obchod je bankovym produktom opierajicim sa o ohodnotenie nehnutelnosti, ktoré je pre ban-
kovy ustav a klienta, ale aj pre majitel'a zaloznych hypotekarnych listov rozhodujuce.

Pre Co najpresnejSie stanovenie pravdepodobnej hodnoty nehnutel'nosti, ktord musi byt’ v sulade s dlhodobym charakte-
rom hypotekarneho obchodu, a musi bezpe¢ne pokryvat hodnotu vydanych hypotekarnych zaloznych listov tak, aby
tieto pre investora predstavovali ¢o najvacsiu istotu a vyhodnu investiciu, je Gcelné, aby sa toto ohodnotenie opieralo o
trvalé vlastnosti nehnutel'nosti a jej hodnotu vynosovu, ako je uvedené v zadkone, a pre pohyb v obchodnej iniciative
bankového tstavu vytvéaralo priestor pre minimalizovanie rizika z realizdcie zalozného prava vo vztahu
k poskytnutému tveru a potrebe jeho uhrady.

Metodické postupy sluzia k ohodnoteniu nehnutelnosti pre ucel zriadenia zalozného prava k hypotekdrnemu tveru a
zriadenia zalozného prava na nehnutelnosti. Ohodnotenie sa vykonava podla tejto metodiky formou odborného po-
sudku, ktory méze byt’ podany samostatne alebo ako priloha znaleckého posudku.

2. SPRACOVATEL ODBORNEHO POSUDKU

Spracovatel'om odborného posudku méze byt iba znalec menovany prislusnym krajskym stidom alebo ministrom spra-
vodlivosti SR v odbore Stavebnictvo, v odvetvi Ocenovanie nehnutel’nosti.

Pre tGcely uzatvorenia zaloznej zmluvy a zriadenia zalozného prava na nehnutelnosti a stavby je banka viazana len
vlastnym ohodnotenim nehnutelnosti a stavieb a preto si méze vykonat’ Skolenie znalcov a urcovat’ podmienky pre
vypracovanie odbornych posudkov (napr. certifikacia a pod.) pre svoju potrebu.

3. POVINNY OBSAH SAMOSTATNEHO ODBORNEHO POSUDKU

3.1 Titulny strana

a) Meno, priezvisko a adresa znalca,

b) Cislo odborného posudku, pod ktorym je odborny posudok zapisany v evidencii znalca, lomené rokom po-
dania (odporicana je osobitna evidencia podanych samostatnych odbornych posudkov),

¢) Predmet odborného posudenia (struény popis nehnutel'nosti, napr. rodinny dom ¢.s. 1 s prislusenstvom a
pozemky —parc. KN ¢. 1, 2 v k.. Zilina),

d) Objednavatel’ odborného posudku,

e) Pocet stran vratane priloh a titulného listu,

f) Pocet odovzdanych vyhotoveni,

g) Miesto a datum vypracovania odborného posudku.
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3.2 Uvodna ¢ast’ posudku

a)
b)

¢)
d)

e)

3.3 Nalez

a)

b)

d)

Uloha znalca podla objednavky,

Ugel podania odborného posudku (pravny tikon).

Ucelom podania odborného posudku vypracovaného podla tejto metodiky pre banku je spravidla uzatvo-
renie zdloZnej zmluvy pre hypotekdrny obchod a zriadenie zdloZného prdva na nehnutel’nosti,

Datum vyziadania posudku (datum objednavky),

Datum, ku ktorému je vypracovany posudok,

Podklady pre vypracovanie odborného posudku,

U vietkych podkladov musia byt uvedené, kto ho vydal, kedy a pod akym cislom. Rovnako musia byt uve-
dené zistené zmeny (napr. zmena nazvu ulice, popisného a supisného cisla, zmena stavebnika a pod.).

* _dodané objednavatel'om:

K vypracovaniu odborného posudku predklada objednavatel nasledovné podklady :

— wpis z katastra nehnutelnosti alebo tiplny vypis z pozemkovej knihy (cast A,B,C), ktory nie je starsi
ako tri mesiace k terminu podania odborného posudku;

— kopia prislusnej katastralnej mapy, ktora zachytava skutkovy stav;

— geometricky plan ohodnocovanych pozemkov a stavieb vzdy ak sa ohodnocuje stavba, ktora sa na-
chadza na pozemku iného viastnika a vzdy ak doslo k zmene, ktora nie je zachytena v aktudlnej kopii
z katastrdlnej mapy (napr. pristavby);

— stavebno-pravna dokumentdcia stavieb a pozemkov (lizemné rozhodnutie, stavebné a kolaudacné
rozhodnutie, povolenie stavebnych zmien, kupnopredajné zmluvy, dedicské rozhodnutia, vyjadrenia
Statnych organov a pod.);

— pri hodnoteni rozostavanych stavieb je potrebné predlozit' aj stavebnu dokumentdaciu overenu sta-
vebnym uradom,

— u bytov dokumentdciu v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov
(ndkres bytu),

— zmluva o poslednom prevode viastnickeho prava k nehnutelnosti;

— ndjomné a poistné zmluvy;

— zmluvy o sprave nehnutelnosti;

— zmluvy o sluzbdch spojenych s udrzbou nehnutelnosti alebo prehldsenie, Ze nie su uzatvorené,

— danovy vymer k dani z nehnutelnosti za predchddzajiice obdobie alebo zavizné nariadenie obce
o dani z nehnutelnosti

— udaje o viastnikovi a vymerach cudzich pozemkov zastavanych stavbami klienta,

* obstarané znalcom:
Znalec uvedie, ktoré podklady k ohodnoteniu ziskal osobne (napr. zakreslenie skutkového stavu, fotodoku-
mentdcia a pod.).

Obhliadka a zameranie nehnutelnosti,

Znalec obhliadku a zameranie nehnutelnosti vykondva vzdy osobne za pritomnosti vlastnika nehnutelnosti,
zameria sa na rozmery stavby, ktoré budu pouzité pri vypoctoch. V pripade poskytnutia projektovej doku-
mentdcie vykond porovnanie so skutkovym stavom, pricom rozhodujucim je skutkovy stav, ktory musi
suhlasit' s udajmi v katastri nehnutelnosti. Pri obhliadke vykond porovnanie vypisu z katastra nehnutelnos-
ti a kopie z pozemkovej mapy (prip. geometrickym planom) so skutkovym stavom, pricom urci, ktoré stavby
sa nachadzaju na ohodnocovanych pozemkoch a ktoré na inych pozemkoch. Stavby preukazne patriace
Ziadatelovi o uver (vlastnikovi) postavené na cudzich pozemkoch sa ohodnotia samostatnym odbornym po-
sudkom, ak sa nachadzajii na inom liste viastnictva ako ostatné ohodnocované nehnutelnosti. Znalec
vyhotovi fotografickii dokumentdaciu ohodnocovanych stavieb, pricom zdokumentuje stavebno-technicky
stav (pripadné poskodenia, pristavby a pod.),

Datum rozhodujtci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti,

(Datum miestneho Setrenia)

Identifikacia pouzitej metodiky,

Znalec uvedie pouzité metddy vypoctu hodnot. V pripade, Ze niektoru metodu nepouzije uvedie dovody.
Vlastnicke a evidencné udaje (presne identifikovat’ podl'a vlastnickeho dokladu, ktory nesmie byt starsi
ako tri mesiace),

Znalec je povinny v odbornom posudku presne identifikovat viastnika, prip. viastnikov nehnutelnosti,
uvedie ich identifikacné udaje, vypise vsetky tarchy na nehnutelnosti a uzivatelov nehnutelnosti.

Znalec moéze ohodnotit len tu sucast nehnutelnosti, ktora je vlastnicky vysporiadana (viastnictvo sa zistuje
samostatne u kazdej budovy a stavby, ktora je sucastou nehnutelnosti).
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Znalec moze ohodnotit v jednom odbornom posudku len tu nehnutelnost, resp. jej sucast, ktord bude
predmetom konkrétneho hypotekdarneho obchodu.

e) Porovnanie dokumentécie nehnutel'nosti so skutocnost'ou pri obhliadke,

Znalec je povinny pred podanim odborného posudku na zaklade predlozenej majetkopravnej dokumentdacie
posudit, ¢i pravny stav nehnutelnosti je identicky so skutocnym stavom nehnutelnosti zistenim pri miestnej
obhliadke.

Na zdklade dalsej dokumentacie (stavebné povolenie, kolaudacné rozhodnutie, projektova dokumentacia a
pod.) znalec taktiez skuma, ¢i stavba bola zrealizovana v sulade s projektovou dokumentaciou a podmien-
kami v stavebnom alebo inom povoleni a ¢i uzivana na ucel, na ktory bolo jej uzivanie povolené.

Pravne nevysporiadané nehnutelnosti moze znalec ohodnotit, pricom ich vSeobecnii hodnotu uvedie
v zavere posudku samostatne.

V pripade, ze udaje o nehnutelnosti v katastri nehnutelnosti nesuhlasia so stavom podla obhliadky a tato
skutocnost moze mat vplyv na hodnotu nehnutelnosti je potrebné, aby pred podanim odborného posudku,
viastnik postupoval v sulade s ustanovenim § 19 pism. a) zakona SNR ¢. 162/1995 Z.z. a ohlasil zmenu za
ucelom zosuladenia redalneho stavu s udajmi katastra.

f) Vymenovanie a klasifikacia jednotlivych scasti nehnutelnosti (stavieb a pozemkov) v stlade s vlastnic-
kym dokladom. Stavby, ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutel'nosti musia byt identifikované parcelnym
¢islom pozemku, na ktorom st postavené,

g) Pouzité predpisy (zakony, vyhlasky, normy a pod.).

h) Analyza polohy nehnutel'nosti;

V tejto casti musi znalec uviest a popisat polohu nehnutelnosti v danej obci vzhladom k centram (obchod-
nym, priemyslovym alebo obytnym). Rovnako musi uviest vSetky pozitivne aj negativne faktory danej
polohy nehnutelnosti, moznost napojenia na inZinierske siete, dopravu, sluzby a pod., ktoré maju vplyv na
vSeobecnii hodnotu nehnutelnosti.

i)  Analyza vyuzitia nehnutelnosti;

Znalec popisuje skutocné vyuzitie nehnutelnosti (stavby) v porovnani s projektovou dokumentdciou, resp.
ticelom na ktory bola stavba postavend (kolaudovand). Dalej méze popisat iné moznosti vyuZitia nehnutel-
nosti (stavby) a ich technicku prijatelnost vzhladom na typ stavby (napr. vyuzitie byvalého skladu ako
predajne).

j)  Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti;

Do rizik je mozné zahrnut aj pristup k nehnutelnosti cez cudzie pozemky, predvidané zmeny vzemného pla-
nu v danej lokalite (napr. dialnice a privadzace), nevyhodné najomné zmluvy a pod.

K vypracovaniu analyzy polohy nehnutel’nosti, analyzy vyuZitia nehnutel’nosti a pripadnych rizik je odpo-
rucané vyuZit’ charakteristiky pouZivané pri vypocte v§eobecnej hodnoty upravou casovej hodnoty.

3.4 Posudok

Vypocet Casovej hodnoty:

V nadvidznosti na vymenovanie jednotlivych druhov nehnutel’nosti a stavieb v Casti ,,Nalez* sa vykona u kazdej

jednotlivej sti¢asti ohodnocovanej nehnutelnosti a stavby samostatne:

a) stavebno-technicky popis tak, aby zachytil vSetky udaje o hodnotenej nehnutelnosti, ktoré maju vyznam pre
vlastné ohodnotenie,

b) Stavebno - technicky popis musi byt tak podrobny, aby sa z neho dala overit’ spravnost’ stanovenia hodnoty
nehnutelnosti., t.j. od preskumatelného zatriedenia objektu v nadvdznosti na prislusny postup ohodnotenia,
vypocet opotrebovania objektu, popis jednotlivych ohodnocovanych pozemkov, preskimatelné pouzitie
jednotkovej hodnoty, prirazok, zrazok a koeficientov,

¢) Vypocet mernych jednotiek a vypocet reprodukénej hodnoty, opotrebovania a ¢asovej hodnoty .

Vypocet vynosovej hodnoty:

Vypocet sa vykona iba u nehnutel'nosti a stavieb, ktoré mézu vynos prinasat. V ostatnych pripadoch nie je pot-
rebné vynosovi hodnotu vypoditat. Pri vypoéte je potrebné zdovodnit zvoleni metdodu (jednoducha
kapitalizacia, diskontovanie budicich vynosov s naslednym predajom a pod.). Z vypoctu musia byt zrejmé
vsetky prijmy (plochy, sadzby najomného), naklady, kapitalizacny urokomer, pripadne doba vynosovosti a bu-
duca vSeobecna hodnota.

Vypocet vSeobecnej hodnoty:
Odporuca sa vykonat’ vypocet vSetkymi pouziteInymi metédami (porovnavanim, vahovym priemerom, upravou
casovej hodnoty). Vylticenie niektorej z metdd je potrebné zdovodnit’.
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3.5 Zaver

V zavere ohodnotenia uvedie znalec vSetky vypocitané hodnoty nehnutel'nosti a jej Casti. Vysledna rekapitulacia
musi obsahovat’ tieto tdaje:

A. ZAKLADNE UDAJE
Nehnutel’nosti:
Stavby:
Nehnutel'nost’ Obstavany Zastavana Pocet

Nézov KS /JKSO priestor (m®) plocha (m®) podlazi
Poznamka:
Zastavana plocha — uvedie sa zastavand plocha 1. nadzemného podlazia, u bytov a nebytovych priestorov sa uvadza po-
dlahova plocha
Pocet podlazi — uvedie sa pocet podzemnych + pocet nadzemnych podlazi + pocet podkrovnych podlazi (napr. 1+2+1)
Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m°)

Poznamka:

Pozemky sa rozdeluju podla druhu uvedenom v katastri nehnutelnosti a vymera je suctom vsetkych vymer po-
zemkov toho istého druhu.

B. VYNOSOVA HODNOTA STAVIEB

Uvedie sa vysledna vynosova hodnota (stavieb a pripadnych volnych ploch — skladovacich, parkovacich a
pod.). Vysledna hodnota sa uvedie ¢islom so zaokrithlenim na celé desiatky slovenskych koran. V pripade, ze
predmetom posudenia je stavba bez vynosu sa vynosova hodnota neuvadza.

C. VSEOBECNA HODNOTA NEHNUTELNOSTI

Uvedu sa vypocitané vSeobecné hodnoty nehnutel'nosti v tomto poradi:

a)  VSHs vypocitand podla casti 12.1 porovndvanim + VSHp podla casti 14,

b)  VSH vypocitand podla casti 12.2. viZenym priemerom,

c)  VSHs vypocitand podla ¢asti 13.3. metédou triedy polohy + VSHp podla casti 14,

d)  aritmeticky priemer z vysSie vypocitanych hodnot (pocita sa iba z tych, ktoré boli vypocitané)

D. VYSLEDNA VSEOBECNA HODNOTA NEHNUTELNOSTI
Uvedie sa znalcom odporucana vSeobecnd hodnota nehnutelnosti so zaokruhlenim na celé stovky, tisice, desat-
tisice alebo stotisice slovenskych korin. Vysledna hodnota sa uvedie slovom.

E. MIMORIADNE RIZIKA

Uvedu sa vSetky mimoriadne rizika spojené s vyuzivanim nehnutelnosti, ktoré maji podstatny vplyv na vse-
obecni hodnotu nehnutelnosti (napr. vecné bremend, tarchy, sidne spory, planované zmeny v zastavbe,
podzemné vedenia, ochranné pasma, stavebna uzavera a pod.).

Miesto a datum : Odtlacok peciatky znalca Meno, priezvisko
bez Statneho znaku a podpis znalca

3.6 Prilohy

a) Objednavka

b) Doklad o vlastnictve ohodnocovanej nehnutelnosti - vypis z katastra nehnutelnosti (list vlastnictva)
alebo Uplny vypis z pozemkovej knihy, nie starsi ako tri mesiace (odporiica sa origindl alebo uradne ove-
rena kopia). Kopie vlozené do rovnopisov posudkov overi podpisom znalec;

c) Aktudlna kopia z katastralnej alebo pozemkovej mapy;

d) Geometricky plan o zamerani stavby, ktorym bola vlozena do katastra nehnutel'nosti stavba postavena na
pozemku iného vlastnika a geometricky plan v pripadoch, ak zmena nehnutelnosti nie je zachytena
v aktudlnej kopii z katastralnej mapy, vZdy pri rozostavanych stavbach alebo pri ohodnocovani novo-
vytvorenej ¢asti nehnutel’nosti;

e) Nakres jednotlivych podlazi hlavnej stavby v meritku 1:200 (v stlade s STN 01 3420 — Vykresy pozem-
nych stavieb), vratane rezov u objektov ocefiovanych na merna jednotku m?;

f) Uzivacie povolenie, resp. iné doklady o zacati uZzivania nehnutelnosti a uréeni ucelu uzivania
stavieb (potvrdenie mestského alebo obecného turadu o zacati uzivania stavby) alebo urcit
vek preskumatel'nym spdsobom;
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g) Fotodokumentacia vystihujuca stav stavieb— minimalne dve farebné fotografie (vzdy zaber z ¢elnou stra-
nou stavby a zabery vystihujice stavbu ako celok). V rovnopisoch posudku musia byt minimalne farebné
kopie;

h) Uzivacie povolenia pristavieb, nadstavieb a rekonstrukcii stavieb;

i) Dokumentacia bytu v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (sche-
maticky nékres);

j) Ak pozemok s vyznacenim iného druhu ako ,,zastavana plocha® je ocenovany ako pozemok urceny na
stavbu, alebo zastavany je potrebné predlozit’ prislusny doklad (minimalne izemno - planovaciu informa-
ciu);

k) Doklad o poslednom prevode alebo prechode vlastnictva nehnutel'nosti;

1) Ostatné doklady potrebné pre zabezpecenie preskumatelnosti znaleckého posudku;

Poznamka: Prilohy oznacené tucnym pismom su povinnymi prilohami odborného posudku podla typu ne-
hnutel’nosti.

3.7 Osobné udaje znalca

Osobné udaje z menovacieho dekrétu znalca s idajmi o vymenovani, rozsahu opravnenia na vykon odbornej
¢innosti a zapise v odbornom denniku v nasledovnej formulacii:
Za znalca som bol vymenovany Krajskym sudom v ................. zodna........... CiSlO ..cucu. pre zakladny odbor:
37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie : 37 01 00 Pozemné stavby a 37 10 02 Ocernovanie nehnutelnosti (pripadne dal-
Sie odvetvia) a zapisany v zozname Krajského sudu v .................
Evidencné cislo znalca : ..............

Podpis znalca.
Pri vypracovani odbornych posudkov pre banky je mozné uviest i prislusné opravnenie znalca
k vypracovavaniu odbornych posudkov.

4. METODIKA OHODNOCOVANIA

4.1 Zakladné zasady ohodnotenia nehnutel’nosti

Podkladom pre vypocet hodnoty zabezpecenia hypotekarneho tiverového obchodu je znalcom odporiucana vSeobecna
hodnota nehnutelnosti (¢l. 13 a ¢l. 14 metodiky). Vystupné veli¢iny charakterizujuce v§eobecnti hodnotu nehnutel'nosti
su:

a) Casova hodnota stavebnych nehnutelnosti (¢1. 10 metodiky)

b) vynosova hodnota nehnutelnosti (¢l. 12 metodiky)

¢) vSeobecna hodnota (¢l 13, 14, 15 metodiky).

4.2 Zasady vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel’nosti

Vseobecna hodnota stavebnych nehnutelnosti sa zisti:

a) porovnavanim;

b) vahovym priemerom ¢asovej a vynosovej hodnoty nehnutelnosti (ak ide o nehnutel'nost’ s vynosom);

¢) Upravou ¢asovej hodnoty stavebnych nehnutelnosti o vplyvy posobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a
Case.

Vseobecna hodnota pozemkov sa zist'uje :

a) porovnavanim;

b) v obciach, kde uz je MF SR schvalend cenova mapa podla nej;

¢) metédou polohovej diferenciacie - pomocou uréenych jednotkovych cien za m’, ktoré sa upravia
koeficientmi zohl'adiiujucimi polohovt diferenciaciu pozemku.

4.3 Zasady vypoctu ¢asovej hodnoty stavebnych nehnutel’nosti

Casovou hodnotou sa rozumie reprodukéna hodnota stavby (¢. 10 metodiky) zniZena o primerané opotrebenie
(¢l. 11 metodiky) za predpokladu beznej udrzby stavby. Vo vysledku moze byt’ znizend o naklady na opravu vaznych
vad, ktoré znemoznuju okamzité uzivanie stavby, pokial’ tieto nedostatky znalec nezohl'adni v nedokoncenosti stavby
alebo v koeficiente vybavenia stavieb.

Pre vypocet reprodukcénej hodnoty stavby (¢l. 9 metodiky) sa urcuju priemerné rozpoctové ukazovatele
(v ¢leneni podla klasifikacie stavebnych objektov) na prislusnd merni jednotku (m® zastavanej plochy, m’
obostavaného priestoru, bm, ks).
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K priemernym rozpoctovym ukazovatelom sa individualne uplatnia koeficienty zohl'aditujuce vplyvy, ktoré nie su
zohladnené v priemernych rozpoctovych ukazovateloch (napr. koeficient vybavenia hodnotenej stavby, koeficient
vplyvu zastavanej plochy, koeficient vysky podlazi a koeficient vyjadrujtci izemné vplyvy).

4.4 Zasady vypoctu vynosovej hodnoty nehnutel’nosti

Vynosovou hodnotou (¢l. 12 metodiky) sa rozumie suc¢asnd hodnota kapitalizovanych buducich disponibilnych vyno-
sov (t. zn. vynosov zniZzenych o prevadzkové naklady nehnutelnosti, naklady na udrzbu nehnutelnosti, dane a
poplatky) z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu. Tato hodnota sa povinne urci u stavieb, ktoré poskytuju trvaly
vynos, napr. u administrativnych budov, prevadzkovych stavieb, atd’.).

Vynosova hodnota sa zist'uje kapitalizaciou Cistého roéného vynosu nehnutel'nosti nizsie uvedenymi spdsobmi :
a) diskontovanim buducich prijmov z nehnutel'nosti s naslednym predajom alebo
b) jednoduchou kapitalizaciou.

5. VYMEDZENIE POJMOV

Pre ucely metodiky sa rozumie :

5.1 Stavbav

Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so ze-
mou alebo ktorej osadenie vyzaduje upravu podkladu. Pevnym spojenim so zemou sa rozumie :

a) spojenie pevnym zakladom,

b) spojenie strojnymi suciastkami alebo zvarom o pevny zaklad v zemi alebo o inu stavbu,

¢) ukotvenie pilétami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe,

d) umiestnenie pod zemou.

5.2 Clenenie stavieb
Stavby sa podl'a stavebotechnického vyhotovenia a i€elu delia na pozemné stavby a inzinierske stavby.
Pozemné stavby su priestorovo sustredné zastreSené budovy vratane podzemnych priestorov, ktoré su stavebnotechnic-

ky vhodné a ur€ené na ochranu l'udi, zvierat alebo veci; nemusia mat’ steny ale musia mat’ strechu. Pozemné stavby sa
delia na bytové budovy a nebytové budovy.

5.3 Bytové budovy?

St stavby, ktorych najmenej polovica podlahovej plochy je ur¢ené na byvanie. Klasifikuju sa podl'a osobitného predpi-
su? v odbore stavebnych objektov pod kodom KS 1122 (JKSO 803.1-5).

5.3.1 Bytovy dom

Bytovy dom je budova urcenéd na byvanie pozostavajuca zo Styroch a z viacerych bytov so spolocnym hlavnym vstu-
pom z verejnej komunikacie.

5.3.2  Rodinny dom

Rozumie sa budova uréena predovsetkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie, ktora
ma najviac tri byty, dve nadzemné podlazia a podkrovie.

5.4 Stavby na rekreaciu
St stavby, ktoré sa klasifikuju podla osobitného predpisu v odbore stavebnych objektov pod kédom KS 1110 (JKSO

803.8). Vzhl'adom ku skuto¢nosti, Ze tieto stavby nie su v sucasnej legislative definované sa pre ucely tejto metodiky
pouziva nasledujuce ¢lenenie a definicie.

5.4.1 Rekrea¢né chaty

Su stavby so zastavanou plochou do 80 m”, vratane verand, vstupov a podpivni¢enych terds s maximalne jednym nad-
zemnym podlazim a podkrovim, mdézu mat podpivnicenie. Obstavany priestor nadzemného podlazia a podkrovia
nesmie prekrogit 360 m’.

1) § 43 zakona &. 50/1976 Zb. — stavebny zakon v zneni zmien a doplnkov

2) § 43b zékona &. 50/1976 Zb. — stavebny zékon v zneni zmien a doplnkov
2) Opatrenie SU SR ¢&. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikicia stavieb
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5.4.2  Zahradkarske chaty

St stavby so zastavanou plochou do 25 m? vratane verand, vstupov a podpivni¢enych terds s maximalne jednym nad-
zemnym podlazim a podkrovim, mézu mat’ podpivnicenie. Obstavany priestor nadzemného podlazia a podkrovia
nesmie prekrogit’ 110 m’.

5.4.3  Rekreacné domceky

a v . ; r ’ 2 7 r
St novostavby rekreacnych objektov v zastavanom uzemi obci so zastavanou plochou do 80 m”, vratane verand, vstu-
pov a podpivnicenych terds s maximalne jednym nadzemnym podlazim a podkrovim, mézu mat’ podpivnicenie.

5.4.4  Rekreacné chalupy

St stavby vidieckeho razu (bytové alebo hospodarske), ktoré su stcastou vidieckeho osidlenia a pri ktorych bola povo-
len4 zmena tcelu uzivania.

5.5 Definicie pojmov v stavbach na byvanie

551 Byt?

Byt je obytnd miestnost alebo stbor obytnych miestnosti s prislusenstvom usporiadany do funkéného celku
s vlastnym uzavretim, uréeny na trvalé byvanie.

5.5.2  Podlahovou plochou bytu?
Je stcet plochy jeho obytnych miestnosti a plochy prislusenstva bytu bez plochy lodzii, balkonov a teras.

Do podlahovej plochy miestnosti sa zapocitava cela plocha miestnosti okrem ploch, nad ktorymi je svetld vyska mensia
ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak s stiCasne najmenej 1,20 m Siroké,
0,30 m hlboké a 2,0 m vysoké od podlahy. Dalej sa zapo¢itava plocha zabratd vykurovacimi telesami, instalaénymi
predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou. Nezapocitava sa vSak plocha
okennych a dverovych tstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podl'a STN 73 4305.

5.5.3  PrisluSenstvom bytu"
St miestnosti, ktoré plnia komunikacné, hospodarske alebo hygienické funkcie bytu.

5.5.4  Obytna miestnost””

Je miestnost, ktora musi spiiat’ nasledujtce kritéria:

- najmensia podlahové plocha je 8 m” , ak tvori byt jedina obytna miestnost, musi mat’ podlahov plochu najmene;
16 mz;

- ma priame denné osvetlenie;

- ma priame alebo dostatone uc¢inné nepriame vetranie

- ma priame alebo dostato¢ne u¢inné nepriame vykurovanie

- ma dostato¢nu tepelnu a zvukovu izolaciu obklopujucich konstrukeii;

- najmensia svetld vyska je 2,6 m, v podkrovi 2,3 m (pri miestnostiach so skosenymi stropmi musi byt minimalna
vyska splnend najmenej nad polovicou plochy miestnosti).

Ak je priestor na varenie sidastou celkového priestoru obytnej miestnosti s plochou vig§ou ako 12 m? povazuje sa
tento priestor za obytntl kuchyiu bez ohl'adu na to, akym spdsobom je vlastny priestor na varenie usporiadany.

5.5.5 Nebytovym priestorom v bytovom dome>

Sa v bytovom dome rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré su podl'a rozhodnutia stavebného uradu uréené na
iné ucely ako na byvanie, napr. kancelarie, dielne, sklady, obchodné miestnosti, garaze, ateliéry atd’. Nebytovym prie-
storom nie je prislusenstvo bytu ani spolo¢né €asti a spolo¢né zariadenia domu.

5.5.6 Prevadzkové priestory v inych ako bytovych domoch

Sa rozumie miestnost’ alebo subor miestnosti, ktoré st podl'a rozhodnutia stavebného tiradu urcené na iné ucely ako
hlavna stavba, napr. kancelarie, dielne, sklady, obchodné miestnosti, garaze, ateliéry, praxe lekarov, atd’. Takymto
priestorom nie je prislusenstvo stavby ani spolo¢né Casti a spolocné zariadenia stavby.

5.5.7  Spolo¢nymi ¢astami bytového domu®

Rozumeju sa ¢asti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpe¢nost’ a st urené na spolo¢né uzivanie, najma zaklady
domu, strecha, chodby, obvodové mury, priecelia, vchody, schodistia, spoloéné terasy, podkrovia, povaly, vodorovné
nosné a izola¢né konstrukcie a zvislé nosné konstrukcie.

4) STN 73 4301 - Budovy na byvanie
%) Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
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5.5.8  Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu®

Rozumeju sa tie zariadenia, ktoré st urcené na spolo¢né uzivanie, najma vytahy, praCovne, kotolne, susiarne, kocikar-
ne, spolo¢né televizne antény, hromozvody, kominy, vodovodné, tepelné, kanaliza¢né, elektrické, telefonne a plynové
pripojky, a to aj v pripade, ak su umiestnené mimo domu, a slizia vylu¢ne tomuto domu.

5.5.9  Prislusenstvo bytového domu”

Su casti, ktoré nie su stavebnou stiCastou domu, sa rozumeji stavby a trvalé porasty, ktoré sa nachadzaju na pril'ahlych
pozemkoch, a to najmai oplotenia a pristresky.

Poznamka:
Analogicky je mozno definovat’ spolocné casti, prislusenstvo a zariadenia v inych ako bytovych stavbach.

5.6 Drobné stavby*

Drobnymi stavbami st stavby, ktoré maju doplnkovt funkciu pre hlavnu stavbu (napr. pre stavbu na byvanie, pre stav-
bu obcianskeho vybavenia, pre stavbu na vyrobu a skladovanie, pre stavbu na individualnu rekreaciu ) a ktoré nemézu
podstatne ovplyvnit’ Zivotné prostredie (prizemné stavby, pokial’ ich zastavana plocha nepresahuje 25 m* a vyika
5,0 m, napriklad kélne, pracovne, letné kuchyne, pristresky, zariadenia na nadoby na odpadky, stavby na chov drobné-
ho zvieratstva, sauny, uschovne bicyklov a detskych kocikov, ¢akarne a stavby $portovych zariadeni).

5.7 Nebytové budovy®

Nebytové budovy su stavby, v ktorych je viac ako polovica ich vyuzitelnej podlahovej plochy urend na nebytové
ucely. Medzi nebytové budovy patria:

a) hotely, motely, penzidny a ostatné ubytovacie zariadenia na kratkodobé pobyty,
b) budovy pre administrativu, spravu a na riadenie, pre banky a posty,

¢) budovy pre obchod a sluzby vratane autoservisov a ¢erpacich stanic,

d) dopravné a telekomunikacné budovy, stanice, hangére, depa, garaze a kryté parkoviska,
e) priemyselné budovy a sklady, nadrze a sila,

f) budovy pre kultiru a na verejnt zabavu, pre mizea, kniznice a galérie,

g) budovy pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyucbu,

h) nemocnice, zdravotnicke a socialne zariadenia,

i)  kryté budovy pre $port,

J)  pol'nohospodarske budovy a sklady, stajne a mastale,

k) budovy a miesta na vykonavanie nabozenskych aktivit, krematdria a cintoriny,
1) kultGrne pamiatky, ktoré nie st bytovymi budovami,

m) ostatné nebytové budovy, napr. napravné zariadenia alebo kasarne.

Ak su budovy urcené na rézne ucely, rozlisuji sa podla hlavného tcelu, na ktory pripada najvicsia Cast’ vyuzitelnej
podlahovej plochy.

Ak cast’ nebytovej budovy je urcend na byvanie, vztahuji sa na tuto ¢ast’ poziadavky na bytové budovy.

Pre ucely tejto metodiky sa pouZiva povodné ¢lenenie podl’a osobitého predpisu® na :

a) budovy ob¢ianskej vystavby — JKSO 801,
b) haly ob¢ianskej vystavby — JKSO 802,
¢) budovy pre vyrobu a sluzby — JKSO 812 a
d) haly pre vyrobu a sluzby — JKSO 811.

Charakteristika ostatnych stavieb je definovana v zakone ¢. 50/1976 Zb. — stavebny zakon v zneni zmien a doplnkov.

6. MERANIE A VYPOCET MERNYCH JEDNOTIEK STAVIEB A ICH CASTI

Pre uéely merania a vypo&tu vymer stavieb sa vymedzuju jednotlivé merané priestory, plochy a dizky. Vypocet mer-
nych jednotiek sa vykonava v metroch §tvorcovych, v metroch kubickych alebo metroch beznych. Zaokrtihl'uje sa na
dve desatinné miesta. Meranie sa vykonava s presnostou na centimetre.

6.1 Dizky
DiZky sa uvadzaju v metroch. Pri kontrolnom merani sa povazuje za spravnu povodna dizka vtedy, ked sa kontrolné
meranie neodliSuje o viac ako:

4 § 139b, ods. 5) zékona &. 50/1976 Zb. — stavebny zékon v zneni zmien a doplnkov.
3) § 43b zakona ¢. 50/1976 Zb. — stavebny zéikon v zneni zmien a doplnkov.
) Vyhlagka FSU &. 124/1980 Zb. o jednotne;j klasifikécii.
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a) 0,50 % z povodne nameranej dizky pri meranych dizkach do 20 m a
b) 0,25 % z povodne nameranej dizky pri meranych dizkach nad 20 m.

Meranie stavieb hodnotenych za jednotku dizky sa vykonava u:

a) podzemnych potrubi, kabelovych tras, pripojok inZinierskych sieti, plotov;

b) nadzemnych silnopradovych a slabopradovych elektrickych vedeni ako sucet najkratSich vzduSnych vzdialenosti
medzi podporami,

¢) ostatnych nadzemnych vedeniach v skuto¢nych dizkach a

d) studni, sacht a pod..

Pri vypocte ploSnych vymer spevnenych ploch a komunikécii sa meraju skuto¢né rozmery.

6.2 Zastavana plocha (ZP)”

Pri zistovani zastavanej plochy sa meria plocha pédorysného rezu vymedzena vonkaj$im obvodom zvislych konstruk-
cii uvazovaného celku (budovy, podlazia alebo ich Casti); v 1. nadzemnom podlazi sa meria nad podmurovkou, priCom
sa izolacné primurovky nezapocitavaju.

U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajSimi
stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

6.3 Meranie podlaZia

Podlazim sa pre vypocet vymer rozumie ¢ast’ stavby o svetlej vyske najmenej 1,60 m ohrani¢ena:

a) dole hornym okrajom stropnej nosnej konstrukcie nizSiecho podlazia alebo vodorovnou izolaciou pri podzemnych
podlaziach;

b) hore hornym okrajom stropnej nosnej konstrukcie tohoto podlazia;

¢) pri najvy$som podlazi hornym okrajom stropnej konstrukcie, pripadne podlahy povaly u striech, resp. priemernou
rovinou horného okraja zastreSenia u stavieb bez povalového priestoru.

Podlazia sa rozdel'nju na nadzemné a podzemné.

Za podzemné podlazie sa povazuje kazdé podlazie, ktoré ma tiroven horného okraja podlahy v priemere 80 cm pod

uroviiou okolitého upraveného terénu do vzdialenosti 5,0 m od objektu. Pre vypocet priemeru sa uvazuja Styri repre-

zentativne steny posudzovaného podlazia.

Pri popise budovy sa uvadza pocet nadzemnych a podzemnych podlazi.

Pre ucely tejto metodiky je mozné pouzivat’ aj star§ie oznacovanie podlazi — suterén (podzemné podlazie), prizemie (1.

nadzemné podlazie), poschodia (2. a d’al§ie nadzemné podlazia) a podkrovie.

6.4 Vyska podlazia

6.4.1 Svetla vySka podlazia

Rozumie sa zvisla vzdialenost’ medzi hornym okrajom podlahy a rovinou spodného okraja stropu alebo stropného pod-
hl'adu tohto podlazia. Pri tramovych stropoch s viditeInymi tramami sa meria po spodny okraj tramu a pri klenbovych
stropoch po spodny okraj vrcholu klenby. Pri §ikmych stropoch sa meria po najvyssie miesto zoSikmenia.

6.4.2 Konstrukéna vyska podlaZia

Rozumie sa vzdialenost’ medzi hornymi okrajmi stropnych konstrukcii. U jednopodlaznych objektov bez povalového
priestoru a pri najvy$som podlazi stavieb s plochou strechou sa vyskou podlazia rozumie svetld vyska zvicSena
0 20 cm. V pripade roznych vySok podlazia sa za vysku podlazia povazuje t4, ktord ma najvacsiu zastavant plochu
(prevazujuca vyska). Ak nie je k dispozicii vykresova dokumentécia a si¢asne nie je mozné vykonat’ meranie vysky
podlazia, je mozné za vysku povazovat' svetlu vysku zvaésent o 30 cm. Vyskou podkrovného podlazia bez stropnej
konstrukcie sa rozumie vzdialenost’ medzi hornym okrajom stropu a hornym okrajom hrebena pri sedlovych strechach
alebo najvys$s$im vonkajs$im okrajom zoSikmenia (zaoblenia) Casti zastreSenia pri ostatnych strechach.

6.4.3  Priemerna konstrukéna vyska podlazia

Vypocita sa ako vazeny priemer konstrukénych vysok vsetkych podlazi hodnotenej stavby alebo jej Casti. Ako véaha sa
pouzije vel'kost zastavanej plochy prislusného podlazia.

6.5 Zastavana plocha podlazia

6.5.1 Zastavana plocha podlazia

Rozumie sa plocha pddorysného rezu v tirovni horného okraja podlahy tohto podlazia, ohrani¢ena vonkaj$im okrajom
obvodovych konstrukcii tohto podlazia vratane omietok. U objektov poloodkrytych, resp. ich Casti je zastavana plocha

) STN 734055 "Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov".



Strana ¢. 16 Metodika vypoctu v§eobecnej hodnoty nehnutel’nosti a stavieb USI ZU v Ziline

ohranicena vonkaj$im obvodom obalovej ¢iary vonkajSieho okraja zvislych konstrukceii. Do zastavanej plochy sa zapo-
Citavaju i plochy lodzii a arkierov.

Pri zastreSenych stavbach alebo ich Casti bez zvislych konstrukeii je zastavana plocha vymedzena vodorovnym prieme-
tom stresnej konstrukcie do vodorovnej roviny.

Do zastavanej plochy sa zapocitava aj plocha, v ktorej nie je strop nizSieho podlazia (napr. schodisko, haly, dvorany a
pod.). Zapocitava sa i priestor arkad, prejazdov a pod., ktoré st sucastou nosnych konstrukcii stavby. Ak nie st sucas-
tou nosnych konstrukcii, ohodnotia sa samostatne a nezapocitavaji sa do zastavanej plochy.

V pripadoch ked’ nie je mozné zistit' skuto¢nu zastavani plochu podlazia (napr. podzemné podlazia, podkrovia) sa
zastavanou plochou podlazia rozumie podlahovéa plocha vSetkych priestorov podlazia, upravena koeficientom 1,20.

6.5.2  Priemerna zastavana plocha

Vypocita sa ako aritmeticky priemer zastavanych ploch vsetkych nadzemnych podlazi bez maloplo$nych nadstavieb,
ktoré tvoria menej ako 10 % zastavanej plochy podlaZzia s najvacSou zastavanou plochou.

6.6 Podlahova plocha

Meria sa v m”. Do podlahovej plochy sa zapo¢itava celd plocha miestnosti okrem ploch, nad ktorymi je svetld vyska
mensia ako 1,30 m. Do plochy miestnosti sa zapocitava plocha arkierov a vyklenkov, ak st sicasne najmenej 1,20 m
siroké, 0,30 m hlboké a 2,0 m vysoké od podlahy. Dalej sa zapogitava plocha zabrata vykurovacimi telesami, instalag-
nymi predmetmi, technickym zariadenim alebo strojovym vybavenim a kuchynskou linkou. Nezapocitava sa vSak
plocha okennych a dverovych tstupkov a plocha zabrata zabudovanym nabytkom podl'a STN 73 4305.

6.7 Obstavany priestor ”

6.7.1  Zakladny obstavany priestor

Meria sa v m’. Je priestorovym vymedzenim stavebného objektu ohrani¢eného vonkajsimi vymedzujacimi plochami,
zahriiuje objem zakladov, spodnej Casti objektu, vrchnej Casti objektu a zastreSenia Vypocet sa vykona podl'a STN 73
4055 "Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov".

6.7.2  Diel¢i obstavany priestor

Meria sa v m’. Je priestorovym vymedzenim dopliiujucich stavebnych Gasti objektov, tzn. &asti, ktoré sa mimo zaklad-
ny obstavany priestor ale tesne s nim suvisia.

6.7.3  Vnutorny obstavany priestor

Meria sa v m’. Vnatornym obstavanym priestorom sa rozumie priestor ohrani¢eny vnatornym okrajom podlahy, obvo-
dovych stien a stropu, pripadne spodného okraja nosnej konstrukcie strechy.

7. VYMEDZENIE POJMU HODNOTA

Hodnota je ekonomicka kategoria vyjadrujuca vztah medzi tovarom a sluzbami, ktoré je mozné kupit, na jednej strane
kupujucim a na druhej strane predat’ predavajucim. Podl'a ekonomickej koncepcie hodnota vyjadruje uzitok, prospech
vlastnika tovaru alebo sluzby k datumu, ku ktorému sa odhad hodnoty vykonava. Existuje viacero hodnét (reproduk-
¢na, Casova, vynosova, veobecna, atd’.) podl'a toho ako st definované, pricom kazda z nich méze byt vyjadrena Gplne
inym vysledkom. Pri ohodnocovani je preto vzdy potrebné tplne presne definovat’ aké hodnota je zistovana.

7.1 Reprodukéna hodnota (Hr)

Rozumie sa hodnota, za ktort by bolo mozné rovnaku stavbu nadobudntit’ (obstarat’) v ¢ase ohodnotenia (bez odpoctu
opotrebenia).
V zmysle vyhlasky MS SR ¢. 255/2000 Z.z. sa oznacéuje ako reprodukéna obstaravacia hodnota (Hr).

7.2 Casova hodnota (H?)

Rozumie sa reprodukéna hodnota stavby zniZzena o primerané opotrebenie za predpokladu beznej tidrzby stavby.

Vo vysledku moze byt’ znizena o naklady na opravu vaznych chyb (vad), ktoré znemoznuju okamzité uzivanie stavby.
V zmysle vyhlasky MS SR €. 255/2000 Z.z. sa oznacuje ako reprodukcna zostatkova hodnota (Hz).

7.3 Vynosova hodnota (Hv)

Rozumie sa sti¢asna hodnota buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontova-
nych rizikovou sadzbou vo vyske alternativneho vkladu kapitalu v pefiaznom ustave.
V zmysle vyhlasky MS SR ¢. 255/2000 Z.z. sa oznacuje ako podnikatel’ska hodnota (Hp).
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7.4 Vieobecna hodnota (VSHs, VSHp, VSHb)

Vseobecnou hodnotou sa pre ucel tejto metodiky rozumie cena, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatel'nych nehnutel'nosti v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Pri jej stanoveni sa beri do tivahy
vSetky okolnosti, ktoré maju vplyv na v§eobecni hodnotu nehnutel’nosti, okrem vplyvov mimoriadnych okolnosti trhu.
Mimoriadnymi okolnost’ami trhu sa rozumejui osobné pomery medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavaji-
ceho alebo kupujiceho, désledky prirodnych alebo inych kalamit a pod.

V zmysle vyhlagky MS SR &. 255/2000 Z.z. sa ozna¢uje ako vieobecna hodnota (VSH).

8. VYPOCET REPRODUKCNEJ HODNOTY (Hr)

8.1 Rodinné domy (KS 1110, 1121 / JKSO 803.6,7,9),
rekrea¢né domy a chalupy (KS 1110 / JKSO 803.81, 83)

Reprodukéna hodnota (Hr) tychto stavieb sa vypocita ako sti¢et ohodnoteni jednotlivych podlazi. Podlazie sa ohodnoti
tak, 7e zastavana plocha podlazia v m* sa vynasobi vytvorenym rozpo&tovym ukazovatelom na 1 m” zastavanej plochy
podlazia podl'a prilohy ¢. 1. Reproduk¢éna hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujicim narast cien (k) od 4.Q/1996,
ktory je uverejiiovany Slovenskym Statistickym tradom a koeficientom vyjadrujicim izemny vplyv (k) podl'a tabul’ky
¢. 2. Pre vypocet zastavanej alebo podlahovej plochy podlazi platia tidaje uvedené v Casti 7.5.

Podl’a Casti 9.1 sa vypocita tiez reprodukéna hodnota obytnej Casti nebytovej budovy (poI'nohospodarskej usadlosti), ak
sa povazuje za bytovy dom, pri¢om ¢ast’ zastavanej plochy obsahujiica miestnosti uréené na pol'nohospodarske ucely sa
ohodnoti samostatne.

8.2 Rekreacné chaty pre individudlnu rekreaciu a zahradkarske chaty
(KS 1110/ JKSO 803.82, 89)

Reprodukéna hodnota (Hr) rekreadnej chaty a zahradkarskej chaty sa vypocita ako sucet ohodnoteni jednotlivych po-
dlazi. Podlazie sa ohodnoti tak, Ze zastavana plocha podlazia v m” sa vynasobi vytvorenym rozpoétovym ukazovatelom
na 1 m* zastavanej plochy podl'a prilohy ¢&. 2. Reprodukéna hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujiicim néarast cien
(keu) 0od 4.Q/1996, ktory je uverejniovany Slovenskym Statistickym uradom a koeficientom vyjadrujicim Gzemny vplyv
(ki) podla tabulky €. 2.

Pre vypocet zastavanej alebo podlahovej plochy podlazi platia idaje uvedené v Casti 7.5.

8.3 Garaze pre osobné motorové vozidla (KS 1242 / JKSO 812.62)

Podra tejto Casti sa vypocita reprodukéna hodnota samostatnych, radovych a poschodovych gardZi pre osobné moto-
rové vozidld, okrem gardZi pre nikladné vozidla a stavieb hromadnych garaZi. Reprodukéna hodnota (Hr) garaze sa
vypo&ita ako stéet ohodnoteni jednotlivych podlazi. PodlaZie sa ohodnoti tak, 7e zastavana plocha podlazia v m* sa
vynasobi vytvorenym rozpo&tovym ukazovatefom na 1 m® zastavanej plochy podla prilohy &. 3. Reprodukéna hodnota
sa upravi koeficientom vyjadrujicim ndrast cien (k) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slovenskym Statistickym
uradom a koeficientom vyjadrujucim izemny vplyv (k,,) podla tabul’ky ¢. 2.

Pre vypocet zastavanej plochy podlazi platia tidaje uvedené v Casti 7.5. Ostatné typy garazi pre osobné motorové a iné
vozidla sa ohodnotia podla ¢asti 9.5. tejto metodiky.

8.4 Drobné stavby (KS 1252, 1271, 1274 a pod. / JKSO 812.79, 815.94 a pod.)

Reprodukéna hodnota (Hr) stavieb tvoriacich prislusenstvo stavieb hlavnych a reprodukéna hodnota stavieb dopliuja-
cich uzivanie pozemku (drevaren, kolna, pracoviia a pod.) sa vypocita ako sucet ohodnoteni jednotlivych podlazi.
PodlaZie sa ohodnoti tak, Ze zastavana plocha podlaZia v m* sa vynasobi vytvorenym rozpo&tovym ukazovatelom na 1
m’ zastavanej plochy podFa prilohy &. 3. Reprodukéna hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujucim narast cien (k)
od 4.Q/1996, ktory je uverejnovany Slovenskym Statistickym uradom a koeficientom vyjadrujucim zemny vplyv (k)
podTla tabulky €. 2.

Pre vypocet zastavanej alebo podlahovej plochy podlazi platia idaje uvedené v Casti 7.5.

Ak stavba nema podlazie s minimalnou svetlou vyskou 1,6 m, vypocita sa jej reprodukéna hodnota podl'a Casti 9.9.

8.5 Bytové budovy (KS 1130 / JKSO 803.1-5),
nebytové budovy (KS 12** / JKSO 801,802, 811, 812, 814, 815.3,9)

Reprodukéna hodnota (Hr) bytovych a nebytovych budov sa vypocita podl'a vztahu:

Hr =M. RU. Ky . ki Ky« Kpp - Kyp » Ky [SK] (1)
kde :
M - po&et mernych jednotiek (m®)”

RU - rozpoc¢tovy ukazovatel’ podl'a prilohy ¢. 4
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Keu - koeficient vyjadrujuci narast cien

ky - koeficient zvislej nosnej konstrukcie

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnotenej stavby (nadstandard a podstandard)
k., - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby

kyp - koeficient vplyvu vysky podlazi hodnotenej stavby

Kin - koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv

Pri stavbdch, ktoré maji vo vodorovnom alebo zvislom Cleneni Cast’, ktord sa vyrazne lisi typom konStrukcie alebo
ucelu podla zatriedenia — napriklad JKSO (napr. dielne s kancelariami na poschodi, polyfunkéné domy s obchodmi
v prizemi, vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi pristavbami a pod.) sa reprodukcénd hodnota vypocita
ako sucet ohodnoteni jednotlivych Casti. Pri horizontdlnom deleni sa obstavany priestor zdakladov a strechy, tzn.
spoloénych Casti stavby, rozdeli podla pomerov obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych Casti. Ak odlisnd
Cast’ stavby tvori menej ako 15 % 7 celkového obstavaného priestoru stavby, ohodnotenie sa vykond podl’a prevaZu-
Jjucej Casti.

k., - koeficient vyjadrujici narast cien

Vyjadruje narast cien stavebnych prac v Slovenskej republike v ase ohodnotenia oproti cenam 4.Q/1996. Stanovuje sa
podra indexov cien stavebnych prac vydavanych SSU SR v publikécii Statistické ¢isla a grafy.

ky - koeficient zvislej nosnej konstrukcie
Vyjadruje prepocet rozpoctového ukazovatela v zavislosti na pouzitom materialy na zvislé nosné konstrukcie stavby.
Stanovuje sa nasledovne:

Tabulka ¢. 1
6. miesto Zvisla nosna konStrukcia Koeficient ki Koeficient ki
kodu JKSO pre budovy pre haly
RERE KR ] ¥ murovand z tehal, tvarnic, blokov 0,939 1,075
oAk wk 2 % | monoliticka betonovd tycova 1,158 1,040
wEkx k% 3% | monolitickd betonovd plosna 1,132 1,132
wkxk xk 4 * | montovana z dielcov betonovych tycovych 0,993 0,998
Ak xk 5 * | montovana z dielcov betonovych plosnych 1,037 1,003
RERE KK G ¥ montovand z priestorovych buniek 1,241 0,728
Rk xR 7 * | kovovd 1,032 0,948
RERE KK Q¥ drevend a na baze drevnej hmoty 1,029 0,936
wAkk xk 9 x| z inych materialov 0,955 0,955
k, - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu
Vypocita sa podl'a vztahu :
k, = Z(k " Pi ) , pricom k, je v odporii¢anom intervale od 0,25 do 2,50 2)
Y = *7100%
kde: -,k je koeficient Standardu zohl'adiiujuci Standardné, podstandardné alebo nadstandardné vybavenie

- ,,cp* je cenovy podiel konstrukeii a vybaveni uvedenych v prilohe €. 4 pri jednotlivych typoch stavieb.

Dalej plati:

- ak sa v cenovych podicloch uvedenych v prilohe ¢. 4 nenachadza konstrukcia alebo vybavenie, ktoré sa
na stavbe vyskytuje, zisti sa jej cenovy podiel z obstaravacich ndkladov na jej vybudovanie v Case a
mieste ohodnotenia,

- ak sa v cenovych podieloch uvedenych v prilohe ¢. 4 nachadza konstrukcia alebo vybavenie, ktoré sa na
stavbe nevyskytuje - odpoéita sa od suctu cenovych podielov.

k,p - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby
Tento koeficient vyjadruje zavislost’ ceny konstrukcii a vybavenia od velkosti priemernej zastavanej plochy hodnotenej
stavby. Priemerné zastavana plocha sa vypocita podl'a Casti 7.5.2. tejto metodiky. Koeficient vplyvu zastavanej plochy
sa vypocita podl'a vzt'ahu :

24

K, =092 + — - > 3)
priemernd ZP v m

kde :

7P - zastavana plocha

kyp - koeficient vplyvu vySky podlaZi hodnotenej stavby

Tento koeficient vyjadruje zavislost' ceny konstrukcii a vybavenia od priemernej konStrukénej vysky hodnotenej stav-
by. Priemerna konstrukéna vyska sa vypocita podl'a Casti 7.4.3. tejto metodiky. Koeficient vplyvu vysky sa vypocita
podl'a vztahu:
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pre budovy: k., = % +0,30 4)
pre haly: ky, = % + 0,40 ®)]
kde :

h - priemerna konstruk¢éna vyska hodnoteného objektu (m)

K - koeficient vyjadrujtci vplyv sidelného titvaru

Vyjadruje zvySené (znizené) naklady na vystavbu z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a
pod. Pre jednotlivé sidelné Gtvary je uvedeny v nasledujtcej tabul’ke:

Tabulka ¢. 2

Sidelny Gtvar Koeficient k,
Bratislava 1,05az 1,15
Bratislava vidiek, Kosice, Presov, Banska Bystrica,

Zilina, Trnava, Nitra, Trencin 1,02az 1,10
Mesta so zvlastnym Statutom (Martin, Bardejov,

Kremnica, Banskd Stiavnica, Levoca) a kupelné

mesta 1,00 az 1,05
Ostatné okresné mesta 1,00 az 1,02
Ostatné mesta 0,95 az 1,00
Ostatné obce 0,95

8.6 Byty a nebytové priestory

Reprodukéna hodnota (Hr) bytu, vratane jeho prislusenstva a vratane podielu na spolo¢nych cCastiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, ktoré st stavebnou sucastou bytového domu, sa zisti ako néasobok po&tu m* znalcom zistenej po-
dlahovej plochy bytu a hodnoty 9.800 Sk / m” podlahovej plochy bytu. Do podlahovej plochy bytu sa zapo&itavaju aj
plochy prislusenstva bytu, uzivanych vyhradne spolu s bytom”, ktoré boli su¢astou predmetu prevodu (napr. pivnica).

Reprodukéna hodnota (Hr) nebytového priestoru, vratane podielu na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu sa zisti ako nasobok po¢tu m? znalcom zistenej podlahovej plochy nebytového priestoru a hodnoty za
1 m’. Do podlahovej plochy nebytového priestoru sa zapo&itavaju aj plochy dalich priestorov uzivanych vyhradne
spolu s nebytovym priestorom”.

Zakladna hodnota rozpo&tového ukazovatel'a za Im?® podlahovej plochy nebytového priestoru je 9.800 Sk.

Reprodukéna hodnota bytu a nebytového priestoru (Hr) sa zisti podla vzt'ahu :
Hr=M.RU. Kk, . kg . Kyp « Ky [Sk] (6)
kde: M - pocet mernych jednotiek (skutoénda podlahovd plocha bytu vratane jeho prisluSenstva)
RU - rozpoctovy ukazovatel’:
ki - koeficient zvislej nosnej konstrukcie podl'a tabul’ky ¢. 1
ke, - koeficient vyjadrujuci narast cien stavebnych prac v Slovenskej republike v ¢ase ohodnotenia oproti
cenam 4.Q/1996. Stanovuje sa podla indexov cien stavebnych prac vydavanych SSU SR.
ky, - koeficient vplyvu vybavenosti, sa pre vypocita podl'a vztahu (2) s pouzitim cenovych podielov uvede-
nych v prilohe €. 5
kn- koeficient vyjadrujuci izemny vplyv podla tabulky ¢. 2

kyp - koeficient vplyvu vybavenosti

Koeficientom vybavenosti sa zohladiiuje vybavenie bytového domu, bytu alebo nebytového priestoru. Hodnotenie
musi byt’ vykonané tak aby zohl'adinovalo rozdiely vo vybaveni oproti Standardnému vybaveniu bytu a bytového domu
s bytmi 1. kategorie.

Pri vypocte sa samostatne hodnoti vybavenie spolocnych Casti a zariadeni domu a samostatne vybavenie bytu alebo
nebytového priestoru. Takéto hodnotenie umozituje zohl'adnit’ rozdielne kategdrie bytov v jednom obytnom dome,
zaroven umoznuje rozdelenie reprodukénej hodnoty na cast’ pripadajiucu na byt a ¢ast’ pripadajicu na spolocné Casti a
zariadenia bytového domu.

Reprodukéna hodnota spolo¢nych ¢asti domu a prisluSenstva domu, ktoré nie su stavebnou sucast’ou bytového domu, a
cena pozemku sa zisti samostatne. Vel'kost” spoluvlastnickych podielov sa ur¢i podla vypisu z katastra nehnutel'nosti,
vynimo¢ne pomerom podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu podlahovych ploch vsetkych bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome v pripadoch ak sa jedna o t.zv. ,,prvotny prevod®.

8.7 Ploty (KS 2*** / JKSO 815.2)

Reprodukéna hodnota (Hr) plotu sa vypocita ako stcet:
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— nasobku dizky podmurovky a zékladov plota v metroch s prislu$nou hodnotou rozpoétového ukazovatel'a podla
prilohy ¢. 6;

— nasobku pohladovej plochy vyplne plotu v m* s prislusnou hodnotou rozpoétového ukazovatel’a podla prilohy &. 6;

— pripocitanim hodnoty vrat a vratok podl’a prilohy ¢. 6

Reprodukénd hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujucim narast cien (k¢,) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slo-

venskym Statistickym tradom a koeficientom vyjadrujicim uzemny vplyv (k) podla tabulky ¢. 2.

Kazda cast’ plotu, ktora sa 1i$i vekom alebo konstrukénym vyhotovenim sa ohodnocuje samostatne.

8.8 Studne (KS 2212 / JKSO 825.7)

Reprodukéna hodnota (Hr) studne, ruéného a elektrického erpadla sa vypoéita podla prilohy &. 7. Hibka studne sa
meria od urovne upraveného terénu. Vritana studna s priemerom nad 500 mm sa hodnoti ako kopand. Reprodukcna
hodnota (Hr) nardzanej studne sa rovna reprodukcnej hodnote vitanej studne s priemerom do 150 mm. Reprodukéna
hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujiicim narast cien (k.,) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slovenskym Statis-
tickym tradom a koeficientom vyjadrujucim tzemny vplyv (k,,) podl'a tabul’ky ¢. 2.

Reprodukéna hodnota (Hr) studne, ktord trvalo neslizi svojmu ucelu pre stratu vody alebo inu podstatni vadu,
je 0,- Sk.

8.9 Vonkajsie upravy

Reprodukéna hodnota (Hr) vonkajSich Gprav uvedenych v prilohe €. 8. tejto metodiky sa vypocita tak, ze hodnota za
mernd jednotku v nej uvedena sa vynasobi skutoénym poctom mernych jednotiek. Reprodukéna hodnota sa upravi
koeficientom vyjadrujucim narast cien (k.,) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slovenskym Statistickym uradom a
koeficientom vyjadrujicim uzemny vplyv (k,,) podla tabulky €. 2.

Reprodukéna hodnota (Hr) vonkajsich tprav - inzinierskych sieti, ktoré trvalo nesliizia svojmu ucelu, je 0,- Sk.

Reprodukéna hodnota (Hr) vonkajsich uprav neuvedenych v prilohe €. 8 sa rovna vyske nakladov na ich obstaranie
v Case a mieste ohodnotenia bez tpravy koeficientmi vyjadrujucimi néarast cien a uzemny vplyv.

8.10 Nedokoncené stavby, stavby v ¢ase ich rekonStrukcie, modernizacie, opravy a
nedokoncené nadstavby alebo pristavby, vratane bytov a nebytovych priestorov

Nedokonéenymi stavbami, nadstavbami a pristavbami sa rozumeji rozostavané stavby v ¢ase od zacatia vystavby do
vydania uzivacieho povolenia stavebnym uradom alebo stavby, na ktorych sa vykonava rekonstrukcia a modernizacia,
pripadne stavby, ktoré st neuzivané a vyzaduju opravy.

Reprodukéna hodnota (Hr) nedokoncenej stavby sa vypocita ako stavby dokoncenej na zaklade projektovej dokumen-
tacie overenej stavebnym uradom (ak nie je projektova dokumentacia podla predpokladaného stavu stavby po jej
dokonéeni) podla jednotlivych Casti tejto metodiky s tym, ze sa vykona odpocet za chybajice a nedokoncené konstruk-
cie podla ich percentudlneho zastipenia na celej stavbe (u kazdej konstrukcie samostatne). Percentudlne zastupenie sa
stanovuje:

a) u stavieb hodnotenych podrla Casti 9.1. az 9.4. a 9.7. tejto metodiky sa podiel nedokoncenosti vyjadri priamo u jed-
notlivych poloziek pri tvorbe rozpoctového ukazovaterla,

b) u ostatnych stavieb, bytov a nebytovych priestorov sa stupent nedokoncenosti vyjadri ipravou pomocou cenovych
podielov konstrukceii a nasledne sa vykona odpocet za nedokoncenost’.

Reprodukéna hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujucim uzemny vplyv (k;,) podl'a tabul’ky ¢. 2 a koeficientom vy-
jadrujucim narast cien (k¢,) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slovenskym Statistickym uradom.

Odpocet primeraného opotrebenia sa vykonava len u nedokonéenych stavieb, u ktorych doslo vplyvom dizky vystavby
k naru$eniu, ktoré vplyva na predpokladanti dobu Zivotnosti, alebo doba vystavby presiahla planovant dobu vystavby
stanovent v stavebnom povoleni o viac ako 50%.

8.11 Iné stavby

Reprodukéna hodnota (Hr) stavieb, ktoré v tejto metodike nie si uvedené, sa rovna preukazatelnym nakladom na
obstaranie stavby v mieste a Case ohodnotenia alebo podla vztahu (1) s pouzitim katalégov rozpoctovych ukazovatel'ov
(napr. URS Praha, UEOS Komercia a.s., Cenekon). Pri vypodte sa nepouZijii vztahy pre vypodet koeficientu vplyvu
zastavanej plochy (3) a koeficientu vplyvu vysky podlazi (4) (5) uvedené v tejto metodike ale vztahy vychadzajuce
z porovnania udajov hodnoteného a porovnate'ného objektu.
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8.12 Stavby urcené na odstranenie

Reprodukéna hodnota (Hr) stavieb, ktoré prislusny stavebny urad nariadil alebo povolil odstranit® alebo stavieb po-
Skodenych v takom rozsahu, ze podl'a nazoru znalca ich oprava je neekonomicka, sa vypocita ako obvykla hodnota
pouzite'ného materialu, ktory je mozné ziskat' odstranenim stavby, po odpocte nédkladov na odstranenie stavby a odpra-
tanie nevyuzitelného materialu s pripadnym uloZenim na skladku.

V pripade, ze naklady na odstranenie stavby prevySuju hodnotu materialu, ktory je mozné odstranenim ziskat’ je hodno-
ta stavby 0,- Sk.

8.13 Stavby bez zakladov

Reprodukéna hodnota (Hr) stavieb, ktoré nie st so zemou spojené pevnym zakladom sa vypocita ohodnoti podl'a jed-
notlivych Casti tejto metodiky s tym, ze pri:

a) stavbach hodnotenych podl'a ¢asti 8.1. az 8.4. sa neexistujuce znaky nepouziju,

b) ostatnych stavbach sa rozpoctovy ukazovatel’ upravi koeficientom vybavenosti podl'a prilohy ¢. 4.

Reprodukéna hodnota sa upravi koeficientom vyjadrujucim uzemny vplyv (k;,) podla tabul’ky ¢. 2 a koeficientom vy-
jadrujucim narast cien (k¢,) od 4.Q/1996, ktory je uverejiiovany Slovenskym Statistickym tradom.

9. VYPOCET CASOVEJ HODNOTY (H¢)

Casovou hodnotou sa rozumie reprodukéna hodnota stavby znizena o primerané opotrebenie za predpokladu beznej
udrzby stavby. Vo vysledku moze byt znizena o naklady na opravu vaznych chyb, ktoré znemoziuju okamzité uzivanie
stavby.
Vypocita sa podl'a vztahu :
Hé=Hr-O; -N, [Sk] @)
kde:  Hr - reprodukéna hodnota
O, - hodnota vyjadrujiica opotrebovanie stavby (podlazia)
N, - ndklady na nutné opravy hodnoteného objektu
Urcuju sa podla odborného posudenia znalcom a musia byt zdovodnené vypoctom predpokladanych nd-
kladov na nutné opravy. Do ndkladov sa nemézu zapocitat' naklady na rekonStrukciu a modernizaciu
stavby. Ide o ndklady  zabezpecujuce  odstranenie  prekazok  pre  riadne  uzZivanie
stavby (napr. znicend krytina strechy, nefunkcné instalacie a pod.)

10. OPOTREBOVANIE STAVIEB (0O)

Opotrebenie stavby vyjadruje hodnotu, o ktora sa znizuje reprodukénd hodnota z dévodu veku, technického stavu,
predpokladanej Zivotnosti a uzivania stavby.

10.1 Hodnota vyjadrujica opotrebovanie stavby - podlazia (Og)
Vypocita sa podl'a vztahu :
= © .Hr

100 %

kde: O - opotrebovanie stavby - podlazia v percentach (linearna alebo analyticka metoda)
Hr - reproduk¢éna hodnota stavby (podlazia)
Vypocet opotrebovania sa vykona linedrnou alebo analytickou metédou.

s [Sk] ®)

10.2 Vek stavby (V)

Pre ucely tejto metodiky sa pocita ako rozdiel roku, v ktorom nadobudlo pravoplatnost’ kolauda¢né rozhodnutie a ro-
kom ohodnotenia. V pripadoch, ked’ doslo k uzivaniu stavby skor, vypocita sa vek tak, ze od roku, ku ktorému sa
ohodnotenie vykonava, sa odpocita rok, v ktorom sa preukazatel'ne stavba zacala uzivat. Ak nemozno vek stavby takto
zistit', pocita sa podla iného dokladu (napr. vyjadrenie obecného tradu), a ak nie je ani taky doklad, urci sa preskiima-
tel'nym odbornym odhadom.

Za spravne urcenie veku stavieb je vzdy zodpovedny znalec, ktory k jeho uréeniu musi postdit’ vietky dostupné dokla-
dy.

8) § 88 ods.1 a 2 zakona &.50/1976 Zb. stavebny zakon v zneni zmien a doplnkov
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10.3 Linearna metoda

Pri pouziti linearnej metddy sa opotrebovanie stavby - podlazia rovnomerne rozdeli na celi dobu predpokladanej
Zivotnosti.

10.3.1 Predpokladana Zivotnost’ stavby (Z)

Rozumie sa celkova predpokladand zivotnost’ stavby pri beznej idrzbe od jej vzniku az do tplného zaniku. Udéava sa v
rokoch. Stanovi sa podl'a prilohy ¢. 9 ako zakladn zivotnost alebo preskimatelnym odbornym odhadom.

Pri prestarlych stavbach alebo poskodenych stavbach ju vypocéitame podla vztahu:

Z=V+T [rok] )
kde: V -vek stavby v rokoch

T - zostatkova Zivotnost’ stavby v rokoch

10.3.1.1 Zostatkova Zivotnost’ stavby (T)

Zostatkovou Zivotnost'ou stavby sa za predpokladu beznej Gdrzby rozumie vek od datumu odhadu do zaniku stavby.
Udava sa v rokoch. Vypocita sa pomocou sucinitel'a okamzitého stavu prvkov dlhodobej zivotnosti (kppz) zo zakladnej
zostatkovej zivotnosti stavby (TT) podla vztahu :

k
T= ﬁ.TT [rok] (10)

10.3.1.2 Sudinitel’ okamzitého stavu PDZ (kppy)

Vyjadruje stav prvkov dlhodobej Zivotnosti ku ditu odhadu v rozmedzi 0 az 100% s ohl'adom na ich vek. Vel'mi dobry
stav zodpoveda hodnote 100 %. V rozmedzi 0 az 100 % sa pohybuje vdhovym priemerom stavu jednotlivych PDZ
s prihliadnutim na :

- to, ¢i sa na posudzovanom objekte nachadzaji vietky PDZ; poget PDZ =n

- cenovy podiel jednotlivych PDZ na ich stiéte, ktory tvori 100 %

- stavu jednotlivych PDZ

Hodnotu kppy je mozné stanovit’ aj odbornym odhadom s podrobnym odévodnenim.

10.3.1.3 Zakladna zostatkovd Zivotnost’ stavby (TT)

Vyjadruje vek stavby od datumu odhadu do zaniku stavby za predpokladu beznej idrzby a stavu PDZ ku ditu hodnote-
nia 100 %. Vypocita sa podla vztahu:

- pri V £ ZZ plati vzorec:

V3

TT =|ZZ + -V [rok] a1
2.77

-pri V > ZZ plati vzorec:

TT = % [rok] (12)

10.3.1.4 Zadkladna Zivotnost’ stavby (ZZ)
Stanovuje sa s ohl'adom na stavebno-technické prevedenie prvkov dlhodobej zivotnosti, spravidla podl'a prilohy €. 9.

10.3.2  Opotrebovanie stavby lineirnou metédou
Vypocitame podla vztahu:
100 %

Z
kde: V - vek stavby
Z - predpokladana zivotnost’ stavby

O =V.

[70] (13)

Opotrebovanie nadstavieb a pristavieb sa vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom, avSak
ukoncenie predpokladanej zivotnosti sa urci vzdy pre cely objekt (vratane nadstavieb a pristavieb) k rovnakému roku.

Opotrebovanie nadstavieb bytovych domov sa vypocita samostatne za kazdy rok ich veku rovnakym spdsobom.
Ukoncenie predpokladanej Zivotnosti nadstavby sa prepocita za predpokladu ukoncenia Zivotnosti stavby ako celku.
Opotrebovanie spolo¢nych Casti a zariadeni domu sa pocita samostatne.
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Pri stavbach hodnotenych tvorbou rozpoétového ukazovatel'a na m” zastavanej plochy podlaZia sa opotrebovanie vypo-
¢ita rovnakym sposobom pre kazdé podlazie samostatne.

Maximalna hodnota opotrebovania je:
a) rodinné domy, rekreacné chalupy, rekreacné a zahradkarske chaty, garaze,

drobné stavby, budovy a haly 90 %
b) vonkajsie upravy a ostatné stavby neuvedené v bode a) 95 %

10.4 Analyticka metéda

Analytickd metdda vypoctu opotrebovania pomocou objemovych podielov konstrukcii a vybavenia stavby sa moze
pouzit’ v nasledovnych pripadoch:

a) hodnotena stavba je pred alebo po oprave, ktora je vykonavana mimo beznej drzby stavby,

b) hodnotena stavba je vo vel'mi dobrom alebo zlom technickom stave,

¢) v pripadoch, pri ktorych vypocet opotrebenia linedrnou metdédou nezodpoveda skutocnosti alebo opotrebenie je
objektivne vacsie ako 80 % a

d) pri hodnoteni kultirnych a narodnych kulturnych pamiatok.

Vypocet vychadza zo stanovenia cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a vybaveni stavby, vypoctu ich opotrebo-
vania. Celkové opotrebovanie stavby je vahovym priemerom opotrebovania jednotlivych konstrukcii a vybaveni,
pri¢om vahou je cenovy podiel. Vek a Zivotnost’ sa uruji pri kazdej konstrukcii a vybaveni samostatne. Ak nie je
mozné presne zistit’ vek jednotlivych konstrukcii a vybaveni, tak sa vypocita odbornym odhadom. V tychto pripadoch
je mozné odborne odhadnut’ opotrebenie jednotlivych konstrukcii a vybaveni (podiel V/Zy).

10.4.1 Cenové podiely

a) pri stavbach hodnotenych tvorbou rozpo&tového ukazovatel'a na m” zastavanej plochy podlaZia podl'a jednotlivych
poloziek sa stanovia pomerom reprodukénej hodnoty danej konstrukcie alebo vybavenia vo vSetkych podlaziach ku
celkovej reprodukénej hodnote celej stavby. Hodnota danej konstrukcie alebo vybavenia sa zisti ako sucet nasobkov
hodnoty polozky a zastavanej plochy jednotlivych podlazi.

Rozdelenie poloziek z priloh do konstrukcii a vybaveni pre vypocet opotrebovania analytickou metédou je uvedené
v tabul’ke ¢. 3.
b) pri ostatnych stavbach (budovy, haly, byty) st uvedené v prilohe ¢.4.

Tabulka ¢. 3
Konstrukcie a vybavenie Polozky podl’a prilohy Predpokladana zivotnost
¢. 1 ¢.2 ¢. 3 Zy v rokoch

1. Zaklady vratane zemnych prac 1,2 1,2 1,2 150 - 200

2. Zvislé konstrukcie 3,45 3,45 3 80 -200

3. Stropy 7,41 7,37 4 80 - 200

4. ZastresSenie bez krytiny 8,9 8,9 5 70 - 150

5. Krytina strechy 10, 11 10, 11 6,7 40 - 80

6. Klampiarske konstrukcie 12,13 12,13 8 30-80

7. Upravy vaiitornych povrchoy 6 6 10 50-80

8. Upravy vonkajsich povrchoy 14,15 14 9 30- 60

9. Vnutorné keramické obklady 40 36 — 30-50
10. Schody 16 15 11 80 - 200
11. Dvere 17 16 12 50-80
12. Vrdta 32 28 22 30-50
13. Oknad 18 17 13 50-80
14. Povrchy podlah 22,23 21 14 15-80
15. Vykurovanie 24, 35 22,31 15, 24 20-50
16. Elektroinstalacia 25, 45 23 18 25-50
17. Bleskozvod 29 25 17 30-50
18. Vnutorny vodovod 30, 38 26, 34 16 20 - 50
19. Vnutornd kanalizacia 33 29 23 30 - 60
20. Vnutorny plynovod 31 27 19 20-50
21. Ohrevy teplej vody 34 30 25.1.-3. 20-40
22. Vybavenie kuchyn 36 32 25.7.-25.10. 15-30
23. Vanutorne hygienické zariadenia 37,39 33,35 25.4.-6. 30-60

vrdatane WC
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24. Vytahy - — — 30-50
25. Ostatné 19,20,21, | 18,19, 20, | 20,21, 26 podla druhu
26,27, 28 | 24, 38, 39,
42,43, 44 40

Pri stavbach presahujtcich predpokladanta zivotnost’ podl'a prilohy €. 9 je potrebné zivotnosti jednotlivych konstrukeii
a vybaveni primerane upravit’ s ohladom na ich zostatkovua Zivotnost’.

10.4.2 Opotrebovanie stavby analytickou metédou

Celkové opotrebovanie stavby v percentach vypocitame vazenym priemerom opotrebovani jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavby podl'a vztahu:
n V .
0= cp;— [% 14
Zl pi - (%] (14)

ki

pricom plati Vi <Z,

kde: cp - cenovy podiel konstrukcie alebo vybavenia upraveny podla skutoéného vyhotovenia na hodnotenom
objekte (koeficient vybavenia), prepocitany na celkovy sucet objemovych podielov 100 %.
Vi - vek konstrukcie alebo vybavenia
Zy - predpokladana zivotnost’ konstrukcie alebo vybavenia uvedend v tabulke ¢. 3, pripadne stanovena odbor-
nym odhadom podrla skuto¢ného stavebno-technického stavu

Vypocet je mozné vypocitat aj zjednodusenym spdsobom za predpokladu beznej udrzby stavby a vymeny prvkov
kratkodobej zivotnosti pocas trvania stavby. Zasada zjednoduseného spésobu vychadza z rovnakého priemerného opot-
rebovania vietkych prvkov stavby zodpovedajuceho primeranej tidrzbe, veku a Zivotnosti stavby ako celku. Uprava
opotrebovania sa vykona odbornym odhadom iba u prvkov, u ktorych je opotrebovanie vicsie (zanedband udrzba)
alebo mensSie (vykonana oprava alebo vymena prvku).

Vypocet sa vykona podl'a vztahu:

n
0= cp;-0y [%] (15)
i=1
kde: cp - cenovy podiel konstrukcie alebo vybavenia upraveny podla skutoéného vyhotovenia na hodnotenom
objekte (koeficient vybavenia), prepocitany na celkovy sucet objemovych podielov 100 %.
Ok - priemerné opotrebovanie (O=(V/Z).100%), pripadne znizené alebo zvysené odbornym odhadom podl'a
skuto¢ného stavebno-technického stavu.

Poznamka:
Pri vypocte opotrebovania analytickou metddou sa opotrebovanie pristavieb a nadstavieb nezohl'adiiuje samostatne.
Stav prvkov nadstavby alebo pristavby sa zohl'adni pri hodnoteni stavu daného prvku na stavbe ako celku.

11.VYNOSOVA HODNOTA (Hy)

11.1  Postup vypoctu vynosovej hodnoty

Vynosova hodnota u stavieb a pozemkov sa vypocita jednoduchou kapitalizaciou alebo diskontovanim budticich vyno-
sov s naslednym predajom.

11.1.1 Diskontovanie budicich vynosov
Vypocita sa podl'a zakladného vzt'ahu :

n C BVH
Hv t v

I
+

[Sk] (16)
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kde Hv - vynosna hodnota
Ci - disponibilny vynos v obdobi t
t - ¢asové obdobie vynosovosti uvazované pre vypocet, pricom t=1,2...n rokov
k - kapitalizacny Grokomer - diskontna sadzba
n - doba vynosovosti

BVH - budica vSeobecna hodnota

Pri uvazovani konstantného zisku a nakladov poc¢as obdobia poskytnutia hypotekarneho tiveru je mozné pouzit’ zjedno-
dusSeny vztah :

(1+k)" -1 , BVH
(1+k)" . k| (1+k)"

Hv=C Sk] a7
kde: C - je predpokladany konstantny disponibilny vynos

Obidva uvedené vztahy uvazuju s vynosovou hodnotou vratane predaja nehnutel'nosti na konci uvazovaného obdobia.

Predpokladané buduca vSeobecna hodnota (BVH) sa vypocita podl'a vztahu :

BVH = VSHs + VSHp - DP [SK] (18)

kde BVH - buduca vSeobecna hodnota
VSHs - vieobecna hodnota stavieb vypo¢itana porovnavanim alebo metédou triedy polohy
VSHp - vieobecna hodnota pozemkov vypoéitana porovnavanim alebo polohovou diferenciaciou
DP - dan z prevodu podl'a dafiového zakona
Buduca vseobecna hodnota vyjadruje hodnotu, za ktort je mozné dany objekt okamzite predat’, t.j. minimalnu v§eobec-
nu hodnotu.

Poznimka:
V pripade, Ze doba vynosovosti je zhodnd so zostatkovou Zivotnost’ou stavby, neméZe byt’ sucast’ou vynosov aj hod-

nota za predaj nehnutel’nosti na konci uvazovaného obdobia (BVH).

11.1.2 Jednoducha kapitalizicia
Vypocita sa podla zdkladného vztahu :

Hy =< [sK] (19)
k
kde Hv - vynosna hodnota
C - disponibilny vynos
k - kapitaliza¢ny urokomer - diskontna sadzba

11.2 Kapitaliza¢ny urokomer - diskontna sadzba (k).

Zahriuje ¢asovi hodnotu penazi, t.j. irokovl mieru ako i mieru rizika spojenut s podnikatel'skou ¢innost'ou. Vypocita
sa podl'a vztahu :

k=0 (20)
100 %
kde: i - urokova miera
r - miera rizika

Urokova miera (i) sa vypo¢ita na Grovni maximélnej sadzby za dlhodobé terminované vklady (najmenej roéne), ktoré
poskytuju obchodné banky. Uroven urokovej miery sa moéze v budiicnosti menit’ (napr. o¢akavané znizenie urokovych
sadzieb z vkladov z titulu prebytku penaznych prostriedkov na trhu a pod.). Urokovii mieru stanovuje Narodna ban-
ka Slovenska.

Miera rizika (r) sa vypocita tak, aby vyjadrovala riziko likvidity. Rizika treba zvazovat’ v sic¢asnom prechodnom obdo-
bi vytvarania trhového hospodarstva aj samotného trhu s nehnutelnostami. Dalej miera rizika musi reagovat’ na riziko
moznosti prenajimania v danej lokalite. Dal§im rizikovym faktorom je vplyv polohy nehnutelnosti na mozna likviditu
nehnutelnosti v pripade nezabezpeceného predaja. Do rizik je potrebné zapocitat’ i riziko inflacie, ktoré znehodnocuje
realnu hodnotu buducich vynosov.

11.3 Disponibilny vynos v obdobi t (C)
Vypocita sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov na vyuzivanie nehnutel'nosti, odhadu nevyuzitého najomného a
pripadne odpisov zniZeny o dari zo zisku.
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11.4 Vypocet hrubého vynosu

11.4.1 Zistenie uZitkovej plochy objektu (m?).

U stavieb sa vypocita podlahova plocha jednotlivych miestnosti s rozdelenim podl'a ucelu vyuzitia (sklady, kancelarie,
vyroba, spolo¢né Casti a pod.), u vonkajsich uprav (napr. parkovisko) sa vypocita zastavana plocha.

11.4.2 Urdenie uzitkovej hodnoty

Stanovuje sa podla jednotlivych spdsobov vyuZitia (sadzby najomného v Sk/m*/rok alebo v Sk/podlaZie/rok alebo
v Sk/objekt/rok). Mesta a obce maju spracované minimalne sadzby najomného pre bytové a nebytové priestory podl'a
ucelu a spdsobu vyuzitia. V pripade, ze existuji njjomné zmluvy s vysSou alebo nizSou dohodnutou sadzbou najomné-
ho pouziju sa vo vypocte.

Pri ur€ovani nadjomného sa musi vychadzat’ zo skutocne dosiahnutel'ného trvalého najomného v danom mieste a Case s
prihliadnutim na typ priestoru (napr. kancelarie, predajne, sklady a pod.), kvalitu jeho vybavenia, polohu v danom
mieste a v budove a pod. Vyska ndjomného je rozdielna pre priestory v budove v centre alebo na okraji obce. Rovnako
aj poloha a typ priestoru je rozhodujicim faktorom, pretoze obchody s vykladom do ulice maju vy$sie njjomné ako
obchody v suteréne, na poschodiach alebo v dvorovych ¢astiach stavieb.

Hodnoty najomného mdzu byt v jednotlivych rokoch uzitkovosti rozdielne.

11.4.3 Vypoclet ro¢ného hrubého vynosu

Vypocita sa ako sucin uzitkovych ploch a ich uzitkovej hodnoty. V pripade ak je predmetom ndjmu stavba ako celok,
pripadne je stavba prenajimana po podlaziach, sa hruby vynos vypocita ako sicin mernej jednotky (podlaZie stavba a
pod.) a ndjomnej sadzby (v Sk/podlazie/rok ,v Sk/objekt/rok a pod.).

Hruby vynos delime na:

= aktivny — vypocitany z uzatvorenych ndjomnych zmliv v hodnotenom objekte (ndjomna sadzba sa urci podla
najomnej zmluvy)

= pasivny — vypoéitany z predpokladanych najomnych zmliv (najomna sadzba sa uréi porovnanim s najomnymi
sadzbami v okolitych objektoch)

11.5 Urcenie nakladov na vyuZivanie a zhodnotenie nehnutel’nosti

Néklady sa skladajt z:

= prevadzkovych nakladov;

= nakladov na udrzbu;

=  spravnych nakladov;

= vydajov na pripadné technické zhodnotenie nehnutelnosti;

* najmu pozemkov (v pripade cudzich pozemkov) a pod.;

Néaklady mo6zu byt pri vypocte diskontovanim buducich vynosov v jednotlivych rokoch doby uzitkovosti rozdielne.

11.5.1 Prevadzkové naklady

Prevadzkové naklady trvalo vznikaji majitelovi z vlastnictva nehnutelnosti, alebo pouzivanim budovy
v stlade s predpismi, vedl'ajsich budov, prisluSenstva a vybavenia pozemku.

Priklad skladby prevadzkovych nakladov :

dan z nehnutel’nosti

poistenie nehnutel’nosti

naklady na dodavku vody a na odvodnenie (odvod vody)
néaklady na prevadzku osobnych alebo nakladnych vytahov
naklady na Cistenie ulice

néaklady na odvoz odpadkov

naklady na prevadzku spolo¢nej (domovej) antény

naklady na Cistenie domu a na boj s hmyzom

néaklady na starostlivost’ o zahradu

naklady na osvetlenie (spolo¢né osvetlenie)

naklady na Cistenie kominov

néaklady na vecné poistenie a poistenie zakonnej zodpovednosti
naklady na domovnika

naklady na prevadzku ustredného kurenia, Gstrednej kotolne, poplatky za dialkové vykurovanie, za Ciste-
nie a udrzbu etazovych kareni
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e naklady na prevadzku centralnej pripravy teplej vody, za dial’kovl dodavku teplej vody alebo za Cistenie
a udrzbu lokalnych ohrievac¢ov vody
¢ naklady na prevadzku strojového vybavenia pracovne
e iné prevadzkové naklady, predovsetkym na vedlajsie budovy, na zariadenia, vybavu a pod.
Poznamka:
Od hrubého rocného najomného sa mozu odpocitat len tie nakladové polozky, ktoré nie su podla podmienok ndajomné-
ho kryté prevodom na najomnika.

Pokial’ u spravne obhospodarovanej nehnutel'nosti st k dispozicii podklady o zuctovani prevadzkovych nékladov, bera
sa do tvahy v ich skuto¢nej vyske. V inych pripadoch ich odhadca (znalec) odhadne podl'a vS§eobecnych hodnét.

11.5.2 Naklady na udrzbu

Naklady na udrzbu musia byt vynalozené na zachovanie vyuzitia budovy pocas planovanej Zivotnosti, naklady na riad-
ne odstranenie $kod na stavbe vznikajucich opotrebovanim, starnutim a poveternostnymi vplyvmi.

Poznamka:
Ndaklady na udrzbu sluzia ku krytiu nakladov na opravy, ale nie ndkladov na stavebné prace spojené s modernizdciou
alebo rekonstrukciou stavby.

Nékladmi na beznt udrzbu prvkov kratkodobej Zivotnosti sa neprediZi Zivotnost stavby stanovena podFa prilohy ¢&. 9.
Nevznikaju priebezne v rovnakej vyske, ale sa skor cyklicky menia a u novostavieb dosahuju prvé maximum po 15 az
20 rokoch. Pri stavbach do 10 rokov veku je mozné pouzit’ poloviéna hodnotu nakladov na tidrzbu.

Hodnota tychto nakladov sa vypocita vypocétovou polozkou, odpovedajicu dlhoroénému priemeru nakladov na udrzbu
spravidla 1,0 % ro¢ne z reprodukénej hodnoty stavby. Polozka vSak plati len pre priemerné najomné, pretoze najomné
je znacne zavislé od polohy objektu a nie od jeho stavebnej kvality. Znalec je lepSie vedeny vo svojom hodnoteni
stavebnym stavom a vybavenim. V objektoch je potrebné rozliSovat’ plochy s réznym vybavenim (obchody / sklady) a
ich naro¢nostou na udrzbu.

11.5.3 Spravne naklady

Spravne naklady st potrebné ku sprave nehnutelnosti, stavebnych zariadeni a ich vybaveni, naklady na dozor, ako aj
hodnota spravnych prac vykonavanych samotnym majitel'om nehnutelnosti. Ku spravnym nakladom patria rovnako aj
naklady na zdkonom predpisané alebo dobrovolné kontroly roénych uzavierok, vedenia dokumentacie (agendy) a pod.

Ku spravnym vykonom patri predovsetkym :
e prenajimanie;
e vedenie najomnej knihy, kontroly platenia ndjomného, upomienky;
e vypocet vedlajsich nakladov, prevadzkovych nakladov, dani, odvodov;
e opravy najjomného, zmeny najomného;
e planovanie, objednavanie, kontrola a vytiétovanie udrzbovych prac, oprav a osetrovacie prace;
e kontrola uctov, platobny styk;
e zostavovanie ro¢nych uctovnych uzavierok;
e spracovanie poistovacich pripadov;
e organizacné a personalne zalezitosti a pod..
Percentualna sadzba z hrubého zisku sa urci podla sktsenosti, zodpovedajicej primeranym nakladom podla vysky
spravovaného majetku, resp. formy spravy, spravidla vsak 3,0 %.

Rozhodujtci vplyv na vysku spravnych nakladov ma velkost’ spravovaného objektu a pocet nadjomnikov v objekte. Ak
ma napr. nehnutel'nost’ len jedného alebo len niekol’ko vel’kondjomnikov, mézu byt spravne naklady nizsie.

Pri pouziti percentualnych sadzieb je potrebné rovnako prihliadat’ aj na vysku najomného. Pri vysokom najomnom za
Stvorcovy meter moze byt percentudlna sadzba nizSia a naopak.

11.5.4 Naklady, vydaje na technické zhodnotenie, rekonstrukciu a modernizaciu

Tymito vydajmi dochadza na jednej strane k zhodnoteniu nehnutelnosti, na druhej strane s vydajom, ktory priebezne
znizuje finanény vynos z prenajmu. Charakteristika tychto vydajov je stanovena v § 33 zdkona ¢. 286/92 Zb. o dani
z prijmu.

Néklady, vydaje na technické zhodnotenie, rekonstrukciu a modernizaciu sa stanovia cenovou kalkulaciou stavebnych
prac podla realizacnej projektovej dokumentacie odsuhlasenej vlastnikom. Hodnota tychto nakladov sa odpocita z
hrubého zisku v roku, v ktorom je predpoklad realizacie prac.

Poznamka:
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Uvazuju sa iba v pripade, ak v casovom obdobi poskytnutia hypotekarneho uveru bude potrebné vynaloZit tieto nakla-
dy, tj. u nehnutelnosti ktoré budu v casovom obdobi poskytnutia hypotekarneho uveru vyzadovat' technické
zhodnotenie, rekonstrukciu a modernizaciu (napriklad u stavieb pred ukoncenim predpokladanej Zivotnosti).

11.5.5 Odhad nevyuzitého najomného
Vyska nevyuzitého ndjomného sa vypocita percentudlnym odhadom z hrubého vynosu, spravidla 2,0 %.

11.6 Stanovenie doby vynosovosti (n) — iba pri diskontovani buducich vynosov

Doba vynosovosti sa uvadza v rokoch. Tato doba vSak nesmie presiahnut’ stanovenu zostatkov zivotnost’ stavby, ktora
je predmetom rucenia. Odporicana doba vynosovosti je 15 - 20 rokov.

Pri hypotekarnych uveroch ide spravidla o dobu, na ktoru je poskytnuty hypotekarny tuver.

11.7 Vypocet odpisov — iba pri jednoduchej kapitalizacii
Odporucané je pocitat’ kapitalizovany odpis, ktory vychadza z rozdelenia reprodukénej hodnoty na dobu ekonomicke;j
Zivotnosti.

Hl’ . — Ol’
0r = z.’ Ock = (1 + k)(ze—tj [Sk] 21
Hr - reproduk¢na hodnota stavby
o, -ro¢nd sadzba reprodukéného ekonomického opotrebenia (odpisu)
Z -ekonomicka zivotnost’ v rokoch
Ock -ro¢nd sadzba kapitalizovaného ekonomického odpisu

12.VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB (VSHs)

Vseobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uz realizovanych predajov a prevodov nehnutel'nosti v danom mies-
te a Case, pokial’ su k tomu dostupné preskiimatel'né podklady. Ak tieto informacie nie s k dispozicii od Statisticky
vyznamnejSieho suboru porovnatel'nych nehnutel'nosti, je potrebné pouzit’ nahradnti metodiku, ktorou sa vypocita vse-
obecna hodnota. Vlastnd vSeobecna hodnota sa od takto zistenej ¢asovej hodnoty méze i vyraznejSie odliSovat.
Nehnutelnosti su vecami dlhodobejsieho charakteru a cena dosahovana v istych ¢asovych obdobiach sa méze byt roz-
dielna od ich ¢asovej hodnoty.

12.1 Porovnanim

Pre porovnanie je potrebny subor aspon troch nehnutelnosti (stavieb).Porovnanie je treba vykonat na mernt jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) so zohladnenim odlignosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu (porovnanie vybavenosti objektov — Standard, nadstandard, podstandard, vysky
podlazi, zastavanej plochy; polohy a pod.). Podklady pre porovnanie (doklad o prevode a prechode nehnutelnosti -
kipna zmluva, rozhodnutie stidu, exekucia, konkurz a vyrovnania a pod. a znalecky posudok na zaklade, ktoré¢ho bol
prevod, prechod vlozeny do katastra nehnutelnosti; ponuky realitnych kancelarii so znaleckym posudkom) musia byt
prektimatel'né. Pri porovnani musia byt vylic¢ené vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah
medzi predavajiucim a kupujlicim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

12.2 Vazenym priemerom ¢asovej a vynosovej hodnoty

Pre ucely tejto metodiky sa nehnutel'nosti rozdel'nju na :

a) s vynosom, napr. obytné domy, administrativne budovy, rekreacné zariadenia a ostatné vyrobné, priemyselné a
pol'nohospodarske objekty, resp. objekty v ktorych priestory su urcené na podnikatel’ské alebo obdobné aktivity.

b) bez vynosu, napr. obsadené rodinné domy, rekreacné a zahradkarske chaty, rekreatné domceky a chalupy, ktoré
sltizia na osobnu rekreaciu vlastnika.

Pri objektoch, ktoré sii bez moZnosti vynosu sa vaZeny priemer nepocita.

U stavieb, ktoré dosahujii vynos alebo mézu dosahovat’ vynos sa vazeny priemer ¢asovej hodnoty stavieb (HE) a vyno-
sovej hodnoty (Hv) vypocita podla nasledujtcich kritérii :

Tabulka ¢. 4

H vaha hodnoty (v) sucet vah

é_Hv
R:H—.IOO [%]

v
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H¢ (ve) Hv (vy) Vet Vy
R<0%(-) 1 1 2
0% <R<10% 1 1 2
10 % <R <20 % 1 2 3
20 % <R <30% 1 3 4
30 % <R <40 % 1 4 5
R>40% 1 5 6

Vseobecna hodnota sa vypocita podla vzt'ahu :

ST« ve.HE+ v, Hyv

VSHs [Sk] (22)
Ve +V,
kde: Hv - vynosova hodnota nehnutel'nosti
H¢ - Casova hodnota nehnutel'nosti
Ve - vaha Casovej hodnoty
Vy - vaha vynosovej hodnoty
Pozniamka:

Za casovu hodnotu dosadzujeme hodnotu stavieb vypocitanej podla Casti 9. a 10. vrdatane hodnoty pozemku vypoci-
tanej podla Ccasti 15. tejto metodiky. Za vynosovii hodnotu dosadzujeme rovnako hodnotu stavieb vrdtane
pripadného vynosu z nezastavaného pozemku. Vynimku uvedenych podmienok tvori stav, kedy je stavba postavend
na cudzom pozemku. V takomto pripade sa do casovej hodnoty nezapocita hodnota pozemku a do vynosovej sa neza-
pocita pripadnd vynosova hodnota 7 nezastavaného pozemku.

12.3  Upravou ¢asovej hodnoty stavieb

Metoda vychadza z hodnotenia hlavnych vplyvov na vseobecntl hodnotu nehnutel’nosti. Zakladom pre vypocet je ¢aso-
va hodnota stavieb, ktord sa upravi koeficientom stanovenym podla predajnosti nehnutelnosti. Metéda sa pouziva
prevazne pri stavbach bez moznosti dosiahnutia vynosu (napr. obsadené rodinné domy, rekreacné a zahradkarske chaty,
rekreaéné domceky a chalupy, ktoré slizia na osobnt rekreaciu vlastnika).

Vseobecna hodnota sa vypocita podla vzt'ahu:
VSHs = Hek, [Sk] (23)
kde: H¢ - ¢asova hodnota nehnutel'nosti celkom

k, - koeficient zohl'adiiujuci faktory vplyvajuce na hodnotu (triedy polohy)

12.3.1 Hlavné vplyvy na hodnotu nehnutel’nosti
Tabulka ¢. 5

Hlavné vplyvy na hodnotu nehnutel’nosti: Viha
1. Trh s nehnutelnostami 13
2. Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce 30
3. Sucasny technicky stav nehnutelnosti 8
4. Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti 7
5. PrisluSenstvo nehnutelnosti 6
6. Typ nehnutelnosti 10
7. Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti 9
8. Skladba obyvatelstva v mieste stavby 6
9. Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam 5
10. Konfigurdcia terénu 6
11. Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby 7
12. Doprava v okoli nehnutelnosti 7
13. Obcianska vybavenost 10
(urady, skolstvo, zdravotnictvo, obchody a sluzby, kultura)
14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby 8
15. Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby 9
16. Moznosti zmeny v zastavbe - tizemny rozvoj a jeho vplyv na nehnutelnost 8
17. Moznosti dalsieho rozsirenia 7
18. Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti 4
19. Nazor znalca 20
SPOLU: 180
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12.3.2  Charakteristika hlavnych vplyvov na hodnotu nehnutel’nosti:

1. Trh s nehnutel'nostami
1L dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi
1I. dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
1II. dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe
1V. dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
V. dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
2. Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vzt'ah k centru obce
1. obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska
II. casti obce , mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk
1II. ¢asti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce
1V. ¢asti obce nevhodné k byvaniu situované na okraji obce, priemyslové zony obci
V. samostatne stojaci objekt, ktorého vzdialenost od suvislej zdstavby obce je vicsia ako 500 m
3. Stcasny technicky stav nehnutelnosti
1L velmi dobre udrziavana nehnutelnost
II. nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu
1II. nehnutelnost vyZaduje opravu
1V. nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
V. nehnutelnost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu, rekonstrukciu
4. Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
L objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.
1. objekty administrativnej, obcianskej vybavenosti a sluzieb, bez zdazemia, parkov s obmedzenym pristupom a
pod.
1II. lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie a bez zvlastnych poziadaviek na dopravu a skla-
dovanie
1V. stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na okolie, susedstvo ciest I-1V tr. s kamionovou
a nakladnou dopravou s pod.
V. priemyselna tazka vyroba s negativnymi vplyvmi na okolie, susedstvo dialnic, Zeleznic, letisk, skladok od-
padov, tazby surovin, polnohospoddrskej vyroby a pod.
5. Prislusenstvo nehnutel'nosti
L prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je
viac ako 20%
11 prislusenstvo nehnutelnosti vhodné, majuce vplyv na cenu nehnutelnosti - jeho podiel na celkovej cene je
mensi ako 20%
1II. bez dopadu na cenu nehnutelnosti
1V. znizujuce cenu nehnutelnosti - nevhodné prislusenstvo (chlievy, mastale a pod)
V. zniZujuce cenu nehnutelnosti - je potrebné ho odstranit
6. Typ nehnutel'nosti a dispozi¢né rieSenie stavby
1L velmi priaznivy — samostatne stojaci dom v zahrade, s dvorom, predzahradkou, zahradou a dalsim zadze-
mim, s vwbornym dispozi¢nym riesenim. Obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom a dvorom
1L priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zdstavbe - s kompletnym zdzemim, s vybornym dispozicnym rieSe-
nim. Obchodny a prevadzkovy objekt s parkoviskom.
1II. priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispo-
zi¢nym rieSenim. Obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska.
1V. nevhodny — dom v radovej ulicnej zastavbe, s dvorom a zdhradou, s dobrym dispozicnym rieSenim.
Obchodny a prevadzkovy objekt s nevhodnym dispozicnym riesenim pre dany ucel vyuZitia.
V. velmi nevhodny - radovy dom s nevhodnym dispozicnym riesenim. Obchodny a prevadzkovy objekt
vybudovany z inych stavieb bez vyraznejsej prestavby a rekonstrukcie
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7. Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
L. dostatocnad ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 %
1. dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %
1II. obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 15 %
1V. obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30 minut, nezamestnanost' do 20 %t
V. pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 %
8. Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
1. mala hustota obyvatel'stva
II. priemerna hustota obyvatelstva
111 vysoka hustota obyvatelstva
1V. konfliktné skupiny v okoli
V. konfliktné skupiny v bezprostrednom okoli
9. Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
1. orientdcia hlavnych miestnosti k JJZ - J - JJV
1I. orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - JV
11I. orientdcia hlavnych miestnosti ciastocne vhodna a ciastocne nevhodna
1V. orientdcia hlavnych miestnosti k SZ - SV
V. orientdcia hlavnych miestnosti k SSZ - S - SSV
10. Konfiguracia terénu
1L rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
1I. juzny svah o sklone 5% - 25%
I juzny svah o sklone vicsom ako 25%
1V. severny svah o sklone 5% - 25%
V. severny svah o sklone vicsom ako 25%
11. Inzinierske siete v blizkosti stavby
L elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizdcia, telefon, dialkové vykurovanie, kdbelova
televizia
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, telefon, spolocna anténa
111 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do zumpy
1V. elektricka pripojka, viastny zdroj vody, kanalizacia do Zumpy
V. Ziadne - len miestne zdroje (studna, vlastna vyroba el. energie a pod)
12. Doprava v okoli nehnutel'nosti
I Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna doprava a pod
1. Zeleznica, autobus a miestna doprava
111 Zeleznica a autobus
1V. Zeleznica alebo autobus
V. Ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km
13. Obcianska vybavenost
L krajsky urad, sud, banka,, danovy urad , vysoka Skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a slu-
Zieb
II. okresny urad, banka, sud, danovy urad, stredna skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet ob-
chodov a zakladné sluzby
1II. obecny urad, posta, zdkladna Skola, zdravotné stredisko, kulturne zariadenie, zakladnda obchodna siet a
zakladné sluzby
1V. obecny urad, posta, zakladna Skola I stupen, lekar, zubar, restaurdcia, obchody s potravinami a priem. to-
varom
V. Ziadna
14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
I chranend krajinna oblast, mestskd rezervacia, narodny park, vyrazné prirodné lokality a pod
1. vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a pod.
111 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
1V. les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
V. Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli
15. Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
L bez akéhokolvek poskodenia ovzdusia, vodnych tokov, bez nadmernej hlucnosti
1I. bezny hluk a prasnost od dopravy
111 zvySenda hlucnost a prasnost od intenzivnej dopravy
1V. zvySena hlucnost a prasnost a dalsie exhalacie, alebo zapach
V. vysoka hlucnost a prasnost, intenzivne nebezpecné exhaldcie, vyskyt radonu, znecistenie spodnych vod a
pod.
16. Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj a jeho vplyv na nehnutel'nost’
1. zlepsSenie podmienok existencie stavby v dobe kratsej ako 5 rokov
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1I. zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dlhsej ako 5 rokov
1II. bez zmeny
1V. zhorsenie podmienok existencie stavby nad 5 rokov
V. zhorsenie podmienok existencie stavby do 5 rokov
17. Moznosti d’alSieho rozsirenia
I moznost vystavby dalsich objektov, vratane hlavnych s rezervou plochy viac ako desatndsobnou
1. rezerva plochy pre dalsiu vystavbu pdtndasobok az desatnasobok sucasnej zdastavby
1II. rezerva plochy pre dalsiu vystavbu trojnasobok az pdtnasobok sucasnej zdastavby
1V. rezerva plochy pre dalsiu vystavbu az trojnasobok sucasnej zdstavby
V. Ziadna moznost rozsirenia
18. Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
I nehnutelnosti z vysokym najomnym
1I. zvysSeny zaujem o prendjom nehnutelnosti
1II. bezny prendjom nehnutelnosti
1V. nehnutelnosti len ciastocne vyuzitelné na prendjom
V. nehnutelnosti bez vynosu
19. Nézor znalca
1. vybornd nehnutelnost
II. dobra nehnutelnost
1II. priemerna nehnutelnost
1V. problematicka nehnutelnost
V. velmi problematicka nehnutelnost

12.3.3 Vypocet koeficientu triedy polohy
Vypocet sa vykona tak, ze priemerny koeficient predajnosti (III. trieda) sa linedrne interpoluje v rozsahu + 200 %

(L. trieda) do - 90 % (V. trieda) do 5 tried. Napriklad: priemerny koeficient predajnosti je 0,80, potom I. trieda — 2,40;
II. trieda — 1,60; III. trieda — 0,80; IV. trieda — 0,44; V. trieda — 0,08.

Tabulka ¢. 6
Prepocet koeficientu predajnosti: Triedy polohy (t) Vaha
Vplyv: L. II._ | III. | IV. | V. (Vi)
Trh s nehnutelnostami — kupna sila obyvatelstva 13
Poloha nehnutelnosti v danej obci — vztah k centru obce
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
Prevlddajuca zdastavba v okoli nehnutelnosti
PrisluSenstvo nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
Pracovné moznosti obyvatelstva
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
9. Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm
10. Konfigurdcia terénu
11. Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby
12. Doprava v okoli nehnutelnosti
13. Obcianska vybavenost
14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
15. Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
16. Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj
17. Moznosti dalsieho rozsirenia
18.Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
19. Ndzor znalca
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Koeficient predajnosti sa vypocita podl'a vztahu:
19

Z(ti'vk)
O = S 24
T (24)
12.3.4 Priemerny koeficient predajnosti

Priemerny koeficient predajnosti vychadza z pomeru priemernej vseobecnej hodnoty stavieb na trhu
s nehnutel'nostami v sidle k ¢asovej hodnote ohodnocovanych stavieb.
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Orientacné priemerné koeficienty predajnosti v SR:

Tabulka ¢. 7
Priemerny koeficient predajnosti
, Nebytové budovy a stavby
Sidlo . R
Bytové budovy Obcianska .
. Ostatné
vystavba

Bratislava 0,70 - 0,80 0,60 — 0,80 0,50 -0,70
Ostatné krajské mestd 0,50 - 0,60 0,50 — 0,60 0,40 - 0,50
Okresné mesta a mesta so zvlaStnym §tatitom 0,40 - 0,50 0,40 — 0,50 0,30 — 0,40
Ostatné mesta 0,30 - 0,40 0,30 -0,40 0,20 —-0,30
Obce 0,20 - 0,30 0,20 - 0,30 0,15-0,20

V pripadoch ak ide o samostatni obec, ktora tvori obytnt Cast’ mesta alebo oblast’ so zvySenym zaujmom o kupu ne-
hnutelnosti, je mozné priemerny koeficient predajnosti zvysit max. o hodnotu 0,15 oproti pévodnému koeficientu
prisluchajucemu pévodnému zaradeniu.

Upozornenie:
Priemerné koeficienty uvedené v tabul’ke ¢. 7 st iba orientac¢né udaje.

13. VSEOBECNA HODNOTA BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV (VSHb)

Vseobecna hodnota sa obvykle zistuje porovnanim uz realizovanych predajov a prevodov bytov, nebytovych priesto-
rov v danom mieste a Case, pokial’ st k tomu dostupné preskiimateI'né podklady. Ak tieto informéacie nie su k dispozicii
od Statisticky vyznamnejSieho stiboru porovnatel'nych nehnutel'nosti, je potrebné pouzit’ nahradni metodiku, ktorou sa
vypocita v§eobecna hodnota. Vlastna vSeobecna hodnota sa od takto zistenej ¢asovej hodnoty méze i vyraznejSie odli-
Sovat. Nehnutel'nosti st vecami dlhodobejSieho charakteru a cena dosahovana v istych ¢asovych obdobiach sa moze
byt rozdielna od ich ¢asovej hodnoty. V rozvinutom trhovom hospodarstve existuji mechanizmy, ktoré v dlhodobom
priemere priblizuji ¢asovu hodnotu k v§eobecnej hodnote.

13.1 Porovnanim

Pre porovnanie je potrebny stibor aspon troch bytov alebo nebytovych priestorov. Porovnanie je treba vykonat’ na mer-
nu jednotku (podlahova plocha.) so zohl'adnenim odliSnosti porovnavanych bytov a ohodnocovaného bytu (porovnanie
vybavenosti bytov alebo nebytovych priestorov— Standard, nadStandard, podstandard, vysky podlazi, zastavanej plochy;
polohy a pod.). Podklady pre porovnanie (doklad o prevode a prechode nehnutelnosti - kiipna zmluva, rozhodnutie
sudu, exekucia, konkurz a vyrovnania a pod. a znalecky posudok na zaklade, ktorého bol prevod, prechod vlozeny do
katastra nehnutel'nosti; ponuky realitnych kancelarii so znaleckym posudkom) by mali byt’ dolozené v prilohe posud-
ku.

Pri porovnani musia byt vylucené vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vzt'ah medzi preda-
vajuicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujtiiceho, predaj v konkurze, predaj v exekucii a pod).

Ak tieto informacie nie st k dispozicii od Statisticky vyznamnejSicho siboru porovnatenych predajov a prevodov
bytov, je potrebné pouzit’ nahradnti metodiku, ktorou sa vypocita vseobecna hodnota.

13.2  Upravou ¢asovej hodnoty
Vseobecna hodnota bytu sa vypocita podl'a vztahu:
VSHb = Hek [Sk] (25)

kde: H¢ - ¢asova hodnota nehnutel'nosti celkom
k, - koeficient zohl'adiujuci faktory vplyvajice na hodnotu (triedy polohy)
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13.2.1 Hlavné vplyvy na hodnotu bytu / nebytového priestoru

Hlavné vplyvy na hodnotu bytu / nebytového priestoru:

Viha

Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

Prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu

Prislusenstvo bytového domu

Vybavenost a prislusenstvo bytu

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti

Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

XN [ [N~

Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym stranam

Umiestnenie bytu v bytovom dome

~ |~
=~

. Pocet bytov vo vchode — v bloku

~
N

. Doprava v okoli bytového domu

~
o

. Obcianska vybavenost' v okoli bytového domu

~
N

. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

~
i

. Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytoveho domu

16.

Nazor znalca
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13.2.2 Charakteristika hlavnych vplyvov na hodnotu bytu / nebytového priestoru:

1. Trh s bytmi / nebytovymi priestormi v danej lokalite - sidlisku

1. dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi
2. dopyt v porovnani s ponukou je vyssi
3. dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovihe
4. dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
5. dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi

2. Poloha bytového domu danej obci - vzt'ah k centru obce

1. obchodné centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych sidliskach
2. casti obce , mimo obchodného centra, hlavnych ulic a vybranych sidlisk

3. casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska

4. Casti obce vhodné k byvaniu situované na okraji obce, priemyslové zony obci

5. samostatne stojaci objekt, v nezrastenych castiach obci, polnohospodarske oblasti a dvory

3. Sucasny technicky stav bytu / nebytového priestoru a bytového domu

1. velmi dobre udrziavana nehnutelnost

2. nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu

3. nehnutelnost vyzaduje opravu

4. nehnutelnost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

5. nehnutelnost vyZaduje okamzitu rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

4. Prevladajuca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu

1. objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod.

2 objekty pre byvanie, obcianskej vybavenosti a sluzieb, bez zazemia (ihriska, parkoviska a pod.)

3. lahka vyroba a sluzby, bez negativnych vplyvov na okolie

4 stredna vyroba a sklady bez vyrazne negativnych vplyvov na okolie, susedstvo ciest I-IV tr. s kamio-

novou a nakladnou dopravou s pod.

5. priemyselna tazka vyroba s negativnymi vplyvmi na okolie, susedstvo dialnic, Zeleznic, letisk, skladok

odpadov, tazby surovin, polnohospodarskej vyroby a pod.

5. Prislusenstvo bytového domu
1. pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, fitnes centrum, vlastna kotoliia alebo vymenni-

kova stanica, vytah, obchody a sluzby v prizemnej casti

2. prdcovna, susiaren, kocikdren, miestnost pre bicykle, viastnad kotoliia alebo vymennikova stanica, vy-

tah obchody v prizemnej casti
3. pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah
pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle
bez prislusenstva

oA
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6. Vybavenost’ a prislusenstvo

bytu:

1. komplexne  rekonsStruovany byt s nadStandardnym  vybavenim, alebo byt v novostavbe
s nadstandardnym vybavenim

2. komplexne rekonstruovany byt so Standardnym vybavenim, alebo byt v novostavbe so Standardnym
vybavenim

3. vykonana rekonstrukcia jadra a kuchyne

4. byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim

5. byt vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu

nebytového priestoru:

1. komplexne rekonsStruovany nebytovy priestor s nadstandardnym vybavenim, alebo nebytovy priestor
v novostavbe s nadstandardnym vybavenim

2. komplexne rekonstruovany nebytovy priestor so Standardnym vybavenim, alebo nebytovy priestor
v novostavbe so Standardnym vybavenim

3. vykonana ciastocna rekonstrukcia nebytového priestoru

4. nebytovy priestor bez vykonanych rekonstrukcii s typovym vybavenim

5. nebytovy priestor vyzadujuci rozsiahlu rekonstrukciu

7. Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

1. dostatocna ponuka pracovnych moznosti v mieste, nezamestnanost do 5 %
2. dostatocna ponuka pracovnych moznosti v dosahu dopravy, nezamestnanost do 10 %
3. obmedzené pracovné moznosti v mieste, nezamestnanost do 15 %
4. obmedzené pracovné moznosti v dosahu dopravy nad 30 minut, nezamestnanost do 20 %t
5. pracovné moznosti mimo miesto, nezamestnanost nad 20 %
8. Skladba obyvatel'stva v obytnom dome /sidlisku
1 mala hustota obyvatel'stva v sidlisku — obytné domy do 8 bytov
2. priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku — obytné domy do 20 bytov
3. vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku — obytné domy do 48 bytov
4. konfliktné skupiny v sidlisku
5. konfliktné skupiny v bytovom dome
9. Orientacia miestnosti k svetovym stranam
bytu:
1 orientacia obytnych miestnosti nad 65 % kJJZ -J - JJV
2. orientdacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV
3. orientdcia obytnych miestnosti ciastocne vhodnd a ciastocne nevhodna
4. orientdcia obytnych miestnosti k SZ - SV
5. orientacia obytnych miestnosti k SSZ - S— SSV

nebytového priestoru:

1. vstup aj vyklad do ulice

2 vyklad do ulice, vstup z pasaze s napojenim na ulicu

3. orientdcia ciastocne vhodna a ciastocne nevhodna (do ulice i do dvora)
4

5

vstup aj vyklad do dvora, pasadze a pod.
nevhodna orientdcia (bez denného osvetlenia, nutené vetranie a pod.)

10. Umiestnenie v bytovom dome

bytu:

1 byt v stredovej sekcii na 2-6 NP

2. byt v krajnej sekcii na 2-6 NP

3. byt na prizemi, alebo na 7 a vyssom podlazi

4. byt na 4 a vyssom podlazi bez vytahu alebo byt na najvyssom podlazi
5 bytv 1.PP

nebytového priestoru:

nebytovy priestor v 1.NP samostatne pristupny z verejného priestranstva
nebytovy priestor v 2-3. NP samostatne pristupny z verejného priestranstva
nebytovy priestor v 1.NP pristupny len cez spolocny vstup

nebytovy priestor v 1.PP

nebytovy priestor pristupny len z nadvoria

SR L~
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11. Pocet bytov vo vchode:

1. do 4 bytov

2 do 10 bytov
3 do 20 bytov
4. do 48 bytov
5 nad 48 bytov

charakteristika nebytového priestoru:

prevadzkové priestory — lekarne, lekarske praxe, vypoctové strediska a pod
kancelarske priestory, projekcie

obchodné priestory

priestory sluzieb

skladove priestory a gardze

R~

12. Doprava v okoli bytového domu

1. zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do 5 minut
2. Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minut
3. autobus, miestna doprava - v dosahu do 15 minut
4. autobus - v dosahu do 15 minut
5. ziadna, alebo vo vzdialenosti nad 2 km
13. Ob¢ianska vybavenost’ v blizkosti domu alebo v dosahu
1. posta, banka, Skola, skélka, jasle, nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
2. posta, Skola, poliklinika, kulturne zariadenia, kompletna siet obchodov a zdkladné sluzby
3. posta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kulturne zariadenie, zakladnd obchodna siet’ a zakladné
sluzby
4. posta, Skola I stupen, lekar, zubar, reStauracia, obchody s potravinami a priem.tovarom
5. Ziadna

14. Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

1. chranend krajinna oblast, mestskd rezervacia, narodny park, vyrazné prirodné lokality a pod
2. vyznacné prirodne lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a pod.

3. les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

4. les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m

5. Ziadne prirodné utvary v bezprostrednom okoli

15. Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
1. tiché prostredie - bez poskodenia ovzdusia, vodnych tokov
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
zvySend hlucnost a prasnost - blizkost' dopravnych tahov
zvySend hlucnost a prasnost a dalsie exhalacie, alebo zapach
vysokd hlucnost a prasnost, intenzivne nebezpecné exhaldcie, vyskyt radonu, znecistenie spodnych
vod a pod.

SR N

16 . Nazor znalca
1. vyborny byt / nebytovy priestor

2. dobry byt / nebytovy priestor
3. priemerny byt / nebytovy priestor
4. problematicky byt / nebytovy priestor
5. velmi problematicky byt / nebytovy priestor
Poznémka: Druh nebytového priestoru sa posudzuje podla stavu v ¢ase ohodnotenia a nie podl'a predpokladané-

ho tcelu vyuzitia.
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13.2.3 Vypocet koeficientu predajnosti

Vypocet sa vykona tak, ze priemerny koeficient predajnosti (III. trieda) sa linearne interpoluje v rozsahu + 200 %
(L. trieda) do - 90 % (V. trieda) do 5 tried. Napriklad: priemerny koeficient predajnosti je 0,80, potom I. trieda — 2,40;
IL. trieda — 1,60; III. trieda — 0,80; IV. trieda — 0,44; V. trieda — 0,08.

Prepocet koeficientu predajnosti: Triedy polohy (t;) Vaha

Vplyv: L. II. [ III. | IV. | V. (Vi)

Trh s bytmi v danej lokalite - sidlisku 10

o
S

Poloha bytového domu v danej obci — vztah k centru obce

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

Previddajuca zastavba v bezprostrednom okoli byt.domu

Prislusenstvo bytoveho domu

Vybavenost a prislusenstvo bytu / nebytového priestoru 1

Pracovné moznosti obyvatel’stva

Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku

O N[ [ [N~

Orientdcia hlavnych miestnosti k svetovym stranam

Umiestnenie bytu v bytovom dome

~ |~
~|S

. _Pocet bytov vo vchode — v bloku

~
N

Doprava v okoli bytového domu

~
“w

. Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

~
N

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

IR [ [N[N[ O[N] |D|IN ||

~
e

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytové-
ho domu

16. Nazor znalca 20

Suidet — [ -] - - T- 145

Koeficient triedy polohy sa vypocita podl'a vztahu:
16

Z(ti'vk)

_ =1 _
kp == -] (26)

13.2.4 Priemerny koeficient predajnosti
Pouzije sa koeficient definovany v Casti 12.3.4.

14. VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV (VSHp)

14.1 VSeobecna hodnota pozemkov mimo pol’nohospodarskej pody a lesnych pozemkov

Vseobecnu hodnotu je mozné stanovit™:

a) podla cenovych map schvalenych Ministerstvom financii Slovenskej republiky
b) porovnavanim s realizovanymi prevodmi vlastnictva

¢) metoédou polohovej diferenciacie

14.1.1 Podla cenovych map schvalenych Ministerstvom financii Slovenskej republiky

Znalec vykona ohodnotenie pozemku ako sagin plochy pozemku a hodnoty za 1 m? podla schvalenej cenovej mapy
s upravou o zrazky a prirazky. Udaje o hodnote za 1 m? sa dokladuju v odbornom posudku vypisom z cenovej mapy,
ktory vydava prislusny mestsky (obecny) urad.

14.1.2 Porovnavanim s realizovanymi prevodmi vlastnictva

Porovnanie je treba vykonat’ na mernt jednotku (vymera pozemku podla katastra nehnutel'nosti) so zohl'adnenim od-
liSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku (druh pozemku, poloha pozemku, stavebna
pripravenost’ a pod.). Podklady pre porovnanie (doklad o prevode a prechode nehnutel'nosti - kipna zmluva, rozhodnu-
tie sudu, exekucia, konkurz a vyrovnania a pod. a znalecky posudok na zaklade, ktorého bol prevod, prechod vlozeny
do katastra nehnutel'nosti; ponuky realitnych kancelarii so znaleckym posudkom) musia byt prekiimatel'né a musia
tvorit’ prilohu posudku. Pri porovnani musia byt’ vylucené vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzen-
sky vztah medzi predavajicim a kupujucim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

14.1.3 Metédou polohovej diferenciicie
Hodnota pozemku sa vypocita podl'a vztahu :
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VSHp=Q .M.k (27)
kde: VSHp - vieobecna hodnota pozemku stanovena polohovou diferenciaciou

Q - vychodiskova hodnota podla tabul'ky

M - po&et m? podla vlastnickeho dokladu (prip. geometrického planu)

k - celkovy koeficient prepoctu polohy, vypocita sa podla vztahu :

k=ks.kv.kd.kp.ki.kz

14.1.3.1 Vychodiskova hodnota Q

Klasifikéacia obce — nazov, alebo idaj podl'a poctu obyvatel'ov Hodnota
Sk/m’
a)  Bratislava 1500,-
b)  Krajské mesta : Nitra, Presov, Trencin, Trnava, Zilina KoSice, Banska
Bystrica,
a mesta : Piestany, Stary Smokovec, Strbské pleso, Tatranska Lomnica, 800, -
Trencianske Teplice
¢)  Mesta : Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 500,-
d)  Ostatné okresné mesta 300,-
e)  Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 200,-
f)  Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 150,-
g)  Ostatné obce od 2 000 do 5 000 obyvatelov 100,-
h)  Ostatné obce do 2 000 obyvatelov 50,-

Primestské oblasti miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutel'nosti pre byvanie alebo rekreaciu majia vychodiskova
hodnotu rovnajicu sa 70 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem.

14.1.3.2 Hodnoty jednotlivych koeficientov k
ks - koeficient v§eobecnej situacie (0,70-2,00), stanovi sa nasledovne :

VSeobecna situdcia k

1. polnohospodarske oblasti znacne vzdialené od obci, obce, bez turistického
ruchu 0,70 - 0,80

2. stavebné uzemie obci do 5 000 obyvatelov, okrajové casti obci a miest do| 0,80 - 0,90
10 000 obyvatelov

3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a casti rekreacnych
oblasti s cudzineckym ruchom, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné casti
na predmestiach miest do 50 000 obyvatelov

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné casti vicsich miest a ich
rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych do-
mov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcekov v dolezitych
centrdch turistického ruchu

5. velmi dobré obchodné casti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obyt-
ne centra miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym
osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest
nad 100 000 obyvatelov

6. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a
kupelnych mestach, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov,
nakupné centra vo velkych obytnych castiach mimo centra miest nad 100 000
obyvatelov s dobrymi dopravnymi moznostami

7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzsom centre miest nad 100 000 obyva-
telov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatelov

8. najlepsie miesta pre obchod v mestach nad 100 000 obyvatelov 1,80 - 2,00

0,90-1,10

1,00 - 1,30

1,20 - 1,60

1,50 - 1,80

1,70 - 1,90
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k, - koeficient intenzity vyuzitia (0,90-1,40), stanovi sa nasledovne :

Intenzita vyuZitia

1. vel'mi malé vyuZitie, jednoposchodove, sukromné rekreacné domceky, 1-2 pos-
chodové  stavby rodinnych domov s podsStandardnym  vybavenim,
nepodpivnicene, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuzitim

0,90

2. rodinné domy s nizsim Standardom vybavenia, obytné domy s podstandardnym
vybavenim, 2-3 poschodové nebytové stavby pre vyrobu a sluzby s malym
technickym vybavenim

0,95

3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné obytné domy stredného
vyuzitia, 3-4 poschodové domy s 2-3 bytmi na jednom podlazi, pristupné
z jedného schodista, obytné domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby
pre vyrobu a sluzby s beznym technickym vybavenim

1,00

4. nadstandardné rodinné domy; obytné bloky s malymi bytmi s bytmi v osobnom
viastnictve a skladovymi miestnostami (3-5 podlazné), viacpodlazné nebytové
stavby so Standardnym technickym zariadenim

1,05-1,10

5. exkluzivne obytné stavby, obytné a obchodné domy (v prizemi skladové miest-
nosti, reStaurdcie, v ostatnych podlaziach priestory so sukromnou praxou,
kancelarie, byty v osobnom viastnictve), 4-6 poschodové, vysoke vyuZitie po-
zemku

1,10- 1,15

6. cisto obchodné domy, skladovacie miestnosti, kina, restaurdcie, sikromné pra-
xe lekarov a pravnikov, kancelarie, poschodové obchody, (5-7 podlazi a 1-2
podzemnych podlazi), velmi vysoke vyuZitie pozemku

1,15-1,20

7. obchodné domy ako v polozke 6 s nadstandardnym vybavenim (klimatizacné
zariadenie, rychlovytahy, pohyblivé schody) s viac ako 7 nadzemnymi po-
dlaziami

1,20 - 1,30

8. ako v polozke 7, ale exkluzivne miesta v centrdach miest

1,30 - 1,40

k4 - koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80-1,20), stanovi sa nasledovne :

Dopravné vztahy k obci

ka

1. pozemky v odlahlych, nepriaznivych dopravnych polohdch, cesty bez dokonco-
vacich prdc (nespevnené a pod.), cestovny cas do obce alebo mesta viac ako
30 min.

0,80

2. pozemky na okraji miest a obce so zZeleznicnou zastavkou alebo autobusovou
primestskou dopravou, pre dochadzanie do mesta este vyhovujuce

0,85

3. pozemky na predmestiach miest s normalnou pesou dosiahnutelnostou k pros-
triedku hromadnej dopravy a casom pri jazde viastnym autom do centra do
15 min.

0,90

4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou upravou
ciest, jazdné casy vlastnym autom do centra (10 minut), uzemie mesta a pred-
mestia

1,00

5. pozemky na obchodnych uliciach mesta, v nakupnych centrach vdcsich pred-
mesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus)

1,05

6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest do 100 000 obyvatelov so Siro-
kymi ulicami a parkoviskami, autobusy a trolejbusy s hustou premavkou

1,05-1,20

k, - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90-2,00), vypocita sa nasledovne :

Obchodna alebo priemyslova poloha

ky

1. obchodna

1,50 - 2,00

2. obchodna a byty

1,20- 1,50

3. obytna

1,00-1,20

4. priemyslova

0,90 - 1,00

5. vidiecka, obce do 5 000 obyvatelov

0,90
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k; - koeficient druhu pozemku (0,90-1,50) je zavisly od druhu uvedeného v katastri nehnutel'nosti a jeho pripravenosti

(vhodnosti) na realizovanie stavby, stanovuje sa nasledovne:

Druh pozemku Vybavenie pozemku k;
zastavana plocha, nadvorie a zahrady a)  bez tech. infrastruktury 0,90
pri domoch: b)  strednad vybavenost 1,00- 1,20

c) dobrad vybavenost 1,20- 1,30
d)  velmi dobrd vybavenost 1,30- 1,50
stavebné pozemky - stavebne a)  bez tech. infrastruktiiry 0,70 - 0,80
pripravené b)  stredna vybavenost 0,80 - 1,00
c) dobra vybavenost 1,00- 1,10
d)  velmi dobra vybavenost 1,10- 1,30
stave.bnep oze mky - stavebne bez ohladu na vybavenost 0,70
nepripravené
ostatné plochy uvedené v prilohe ¢. 1 a)  bez tech. infrastruktiiry 0,70 - 0,80
vyhlasky ¢. 79/1996 Z.z. v casti C, bode b)  stredna vybavenost 0,80 - 1,00
3 pod pism a) az h). c) dobra vybavenost 1,00- 1,10
d)  velmi dobra vybavenost 1,10- 1,30
Pozndmka:

o zdakon ¢. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti;

o vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR ¢ 79/1996 Z.z. ktorou sa vykondva zdkon o katastri ne-
hnutelnost;i

o zdkon ¢. 50/1976 Zb. — stavebny zdakon v zneni neskorsich predpisov.

k, - koeficient povysujtcich a redukujucich faktorov (0,60-1,40) sa stanovuje nasledovne:

Povysujiice a redukujice faktory k,

Povysujuce faktory:
- budovy, ktoré v dosledku vyhladového planu su urcené k vyssiemu stuprnu vy-
uzitia, ako ku ktoréemu sliZia v sucasnosti
- rohové parcely pre obchodné ucely

- pozemky so stavebnou uzdverou v chranenych vizemiach 1,00-1,40
- obchodné parcely v miestach so silnym turistickym ruchom pokial’ to nebolo
zohladnené v koeficiente ks
- pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu
- oblasti s vyraznym zvyhodnenim danovych poplatkov
Redukujuce faktory:
- ak sa v najblizsej dobe predpoklada nizsi stupen vyuzitia, ako je doteraz
- spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, od-
padov, z vyroby potravin, z polnohospoddarskej vyroby a pod.
- rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo zeleznicnej dopravy v obytnych oblas- 0.60-1,00

tiach

- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo hotelovej zony nachadzaju
rusivo posobiace priemyslové zariadenia

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ubocie a pod.)

14.2  Hodnota pol'nohospodarskych pozemkov mimo zahrad a lesnych pozemkov.

Hodnota pol'nohospodarskych pozemkov uvedenych v prilohe ¢. 1 vyhlasky €. 79/1996 Z.z. pod bodom A mimo polo-
7ky &islo 4 - zahrady sa vypo¢ita podl'a platného cenového predpisu. Udaje o BPEJ uréi prislusny Okresny Girad.
Hodnota lesnych pozemkov uvedenych v prilohe ¢. 1 vyhlasky ¢. 79/1996 Z.z. pod bodom B sa vypo¢ita podl'a platné-
ho cenového predpisu. Stanovenie hodnoty lesnych pozemkov méze vykonat’ iba znalec z odboru Pol'nohospodarstvo,
odvetvia Ocenovanie lesov.
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Poznamky:
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15. PRILOHY C. 1 AZ 9

Prilohy su ¢lenené podl'a povodne;j klasifikacie stavieb.
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