OSNOVA ZNALECKEHO POSUDKU PRE ODBOR STAVEBNICTVO, ODVETVIE
ODHAD HODNOTY NEHNUTELNOSTI

L. Uvod

1. Uloha znalca (podl'a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo
uznesenia) a predmet znaleckého skiimania

2. Ugel znaleckého posudku

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

4. Déatum, ku ktorému sa nehnutel'nost” alebo stavba ohodnocuje
5. Podklady na vypracovanie posudku
a) podklady dodané zadavatel'om
b) podklady ziskané znalcom
6. Pouzité pravne predpisy a literatira
7. Definicie délezitych pojmov

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a

II. Posudok
1. Vseobecné udaje, ktoré obsahuju najma

a) vyber pouzitej metédy; najmé zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody
vylucenia ostatnych metdd stanovenia v§eobecnej hodnoty, informacie 0 pouzitych
rozpoc¢tovych ukazovatel'och na stanovenie vychodiskovej hodnoty,

b) vlastnicke a eviden¢né daje, najma identifikaciu predmetu posudenia podl'a
dokladu o vlastnictve; ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s
vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb, postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo, ak tak ustanovuje
osobitny predpis,?) podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu posudenia nenahradza vypis z listu vlastnictva,

¢) udaje o obhliadke predmetu postidenia, najmid datumy vykonania obhliadky,
zamerania a fotodokumentacie,

d) technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a
stavebnej dokumentacie so zistenym skuto¢nym stavom,

*) Zakon &. 669/2007 Z. z. o jednorazovych mimoriadnych opatreniach v priprave niektorych stavieb
dialnic a ciest pre motorové vozidla a o doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky ¢.
162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti (katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov V zneni
neskorsich predpisov.



g)

h)

udaje katastra nehnutelnosti, najmé porovnanie stladu popisnych a geodetickych
udajov katastra nehnutelnosti so zistenym skuto¢nym stavom,

vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia;
stavby, ktoré¢ sa nezapisujui do katastra nehnutel'nosti, sa identifikujii parcelnym
¢islom pozemku, na ktorom su postavené,

vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom
ohodnotenia,

informécia z izemného planu o zavéznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuzivania pozemkov, ndzov uzemného planu k
rozhodnému datumu a identifikacia, kde je uzemny plan verejne pristupny
(internetova stranka).

2. Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty, ktoré obsahuje najméi

a)

b)

vypocet vychodiskove] a technickej hodnoty so stavebnotechnickym popisom
kazdej stavby a nehnutelnosti samostatne tak, aby zachytil vSetky udaje o
hodnotenej nehnutelnosti, ktoré maju vyznam pre vlastné ohodnotenie, najma
zatriedenie objektu do ciselného kodu Statistickej klasifikacie stavieb,
preskimatelny vyber rozpoctového ukazovatela a preskimatelné pouzitie
jednotlivych pouzitych koeficientov a vypocet mernych jednotiek, preskumatel'ny
vypocet opotrebovania a technického stavu,

rekapitulaciu vychodiskovej a technickej hodnoty ohodnocovanych stavieb.

3. Stanovenie v§eobecnej hodnoty, ktoré obsahuje najma

a)
b)

c)

analyzu polohy nehnutelnosti,
analyzu vyuzitia nehnutel'nosti,

analyzu pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmé zavady
viaznuce na nehnutelnosti a prava spojené s nehnutel'nost’'ou.

Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty je potrebné uviest

v porovnavacej metdde najma zddévodnenie vyberu porovnatel'nych pozemkov a

stavieb, metody vykonania porovnania a faktorov porovnavania,

v kombinovanej metdde najmé zdovodnenie pouzitych vah jednotlivych hodnét,

vo vynosovej metdde najmé zdovodnenie zvolenej metody vypoctu vynosovej

hodnoty, tirokovej miery a pouzitych vstupnych tdajov,

v metode polohovej diferenciacie pri stavbach najmé zdévodnenie vypoctu

koeficientu polohovej diferenciacie a pri pozemkoch najméi zdévodnenie
vychodiskovej hodnoty a pouzitych koeficientov.

4. 'V osobitnych pripadoch d’alSie casti (napriklad odhad nedostatkov viaznucich na
predmete postudenia).

1. Zaver

1. Otazky zadéavatel'a

2. Odpovede na otazky



a) Rekapitulacia vSeobecnych hodnét okrem pripadov, ak je stanovenie vSeobecnej
hodnoty len ¢iastkovou znaleckou ulohou alebo sa v§eobecna hodnota stanovuje k
roznym rozhodnym datumom. V tych pripadoch je rekapituldcia vSeobecnych
hodn6t sti¢ast'ou stanovenia vSeobecnej hodnoty v Casti posudok.

b) Sucet vseobecnych hodndt so zaokruhlenim, ktory sa uvadza aj slovom. Stcet
vSeobecnych hodnoét sa zaokrihl'uje do 100 eur na celé eura, nad 100 eur do 500
eur na celych 5 eur, nad 500 eur do 5 000 eur na celych 10 eur, nad 5 000 eur do
100 000 eur na celych 100 eur, nad 100 000 eur do 1 000 000 eur na celych 1 000
eur, nad 1 000 000 eur na celych 10 000 eur.

Miesto a datum Odtlac¢ok uradnej peciatky Podpis znalca

V.

Prilohy
Kopia uznesenia organu, ktory znalca ustanovil alebo pribral do konania.

Aktualna koépia vypisu zo suboru popisnych informacii katastra nehnutel'nosti alebo
potvrdeny vypis z pozemkovej alebo zelezni¢nej knihy s identifikdciou parciel alebo s
uradne overenym geometrickym planom; v pripade znaleckého posudku
vypracovaného v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje
priloha podl'a §tvrtého bodu; aktualnou kopiou vypisu zo stiboru popisnych informacii
katastra nehnutelnosti je aj informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny
katastralny portal.

Kopia aktualneho vypisu zo stboru geodetickych informacii katastra nehnutelnosti,
napriklad kopia katastralnej mapy; v pripade znaleckého posudku vypracovaného v
suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb postacuje priloha podl'a Stvrtého
bodu; aktualnou koépiou vypisu zo suboru geodetickych informécii katastra
nehnutelnosti je aj informativny vypis vytvoreny cez verejne pristupny katastralny
portal.

Overeny geometricky plan, ak nehnutelnost’, ktora podliecha evidencii v Katastri
nehnutelnosti, nie je evidovana v katastri nehnutel'nosti alebo ak je znalecky posudok
vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb, ak osobitny
predpis neustanovuje, e postaduje predbezny geometricky plan.®)

Nékres jednotlivych podlazi stavby v primeranej mierke s vyznacenim rozhodujucich
rozmerov pouzitych pri vypocte mernych jednotiek vratane rezov pri objektoch
ohodnocovanych na merna jednotku m® alebo képie prislusnej projektove;
dokumentécie s vyznacenim nameranych rozmerov.

Uzivacie povolenie alebo iné doklady o zacati uzivania hlavnych stavieb a urceni
ucelu uZivania stavieb, alebo preskimatelne uréeny vek, ak doklady o zacati uzivania
neexistuju.

Ak ucelom posudku je restituény narok, vyporiadanie bezpodielového vlastnictva
manzelov alebo dodato¢né dedicské konanie, musi priloha obsahovat’ vsetky doklady,
na ktorych =zéklade bol zisteny stavebnotechnicky stav jednotlivych sucasti
ohodnocovanej nehnutel'nosti ku ditu rozhodujucemu na podanie posudku.

Zaznamy z miestnych Setreni, ak to povaha posudku vyzaduje.



9. Dalsie doklady potrebné na zabezpedenie preskimatelnosti posudku, najmi najomné
zmluvy v ohodnocovanej nehnutelnosti, najomné zmluvy z okolitych porovnatel'nych
nehnutel'nosti.

10. Situaény nacrt inzinierskych sieti, ak to povaha posudku vyzaduje.

11. Fotodokumentacia hlavnych stavieb a pozemkov.

V pripade neexistencie niektorych z tychto priloh je potrebné inymi prilohami alebo
zdovodnenim v posudku zabezpecit' preskiimatelnost’ postupu znalca pri vypracovani
posudku.

V. Znalecka dolozka

Obsah znaleckej dolozky je uvedeny v prilohe €. 6.
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