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h) pocet odovzdanych vyhotoveni — zauzivané su tri odovzdané vyhotovenia. Pocet vy-
hotoveni nie je legislativne predpisany a stanovuje ho zadavatel’ posudku. Jedno vy-
hotovenie si v archive uchova znalec.

Pozn.: Ak je posudok velmi rozsiahly, za titulnou stranou znalec uvedie ,, Obsah posud-

ku* s uvedenim stran jednotlivych casti, kapitol a podkapitol. V pripade pouzitia véc-

Sieho mnozstva skratiek ich znalec uvedie v dalSej samostatnej kapitole ,, Pouzité skrat-

ky a symboly “.

2.1 Osnova znaleckého posudku

Osnova znaleckého posudku je vymedzena v prilohe ¢. 6 danej vyhlasky.

Priloha ¢. 6 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov

OSNOVA ZNALECKEHO POSUDKU

L. UVOD
1. Uloha znalca a predmet znaleckého skimania
2. Ugel znaleckého posudku
3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany
4. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku

II. POSUDOK
1. ZAVER

Miesto a datum Odtlacok tradnej peciatky Podpis znalca
IV. PRILOHY
V. ZNALECKA DOLOZKA

Vysvetlenie k danej prilohe

1. UVOD - obsahuje nasledujuce kapitoly:

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania — znalec ,cituje” vietky otazky
z uznesenia (ak je znalecky posudok vypracovany pre trestné, obcianske alebo sprav-
ne konanie a otazky boli zadané uznesenim). Ak sa znalecky posudok vypractuva pre
pravnické osoby a fyzické osoby, znalec uvedie znenie ulohy totozné so znenim v ob-
jednavke alebo v inom zmluvnom vztahu.

2. Utel znaleckého posudku — cituje sa objednavka alebo uznesenie, pricom musi byt
presne Specifikovany a uvedeny ucel znaleckého posudku, t. j. na aky pravny tkon
je posudok vypracovany. Znalec tak upozorni zadavatel'a, ze posudok je pouzitelny
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3.1 Vyuctovanie znale¢ného

Problematika vyuctovania znale¢ného je Specifikovana v d’alej uvedenych pravnych
predpisoch.

Zikon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’och
a o0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsSich predpisov

§ 3 Znalecné a timo¢né

(1) Znalec, tlmoc¢nik alebo prekladatel’ sa moze dohodnut’ so zadavatel'om, ktorym nie
je sud alebo iny orgén verejnej moci, na zmluvnej odmene alebo vyske znalecného ale-
bo tlmocného; ak sa nedohodntl, patri mu tarifnd odmena, ndhrada hotovych vydavkov
a nahrada za stratu Casu.

(2) Vyska tarifnej odmeny u znalcov sa urci
a) Casovym spdsobom s prihliadnutim na skuto¢ny pocet hodin, ktoré znalec vyna-
lozil na svoju ¢innost,
b) podielovym spdsobom z vychodiskovej hodnoty predmetu ukonu znaleckej ¢in-
nosti alebo
¢) pausalnym spdsobom podl'a predmetu tikonu znaleckej ¢innosti v zavislosti od
poctu tkonov znaleckej ¢innosti.

(5) Tarifnd odmena sa
a) zvysi, ak zadavatel’ vyzaduje vykonanie ukonu bezodkladne alebo za mimoriad-
ne obtaznych okolnosti,
b) znizi alebo neprizna, ak znalec, timocnik alebo prekladatel’ vykonal tikon onesko-
rene, neucelne alebo nekvalitne.
(6) Za hotové vydavky sa povazuju vydavky ucelne a preukazatel'ne vynalozené v stivis-
losti s vykondvanim ¢innosti, najmé sudne poplatky, spravne poplatky, cestovné vydav-
ky a telekomunika¢né vydavky, pausalne ustanovené nahrady, vydavky za kopirovacie
a tlaciarenské sluzby, vydavky spojené s ¢innostou konzultanta, vydavky spojené s ¢in-
nostou korektora a poradcu a vydavky za odborné podklady, preklady, odpisy alebo vy-
pisy z verejnych registrov.
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5.2 Osnova znaleckého posudku

Osnove (Struktare) znaleckého posudku v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hod-
noty nehnutelnosti sa blizsie venuje priloha ¢. 7 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa
vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

Priloha €. 7 k vyhlaske ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon
¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel’och a o zmene
a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov.

OSNOVA ZNALECKEHO POSUDKU V ODBORE STAVEBNICTVO,
ODVETVIE ODHAD HODNOTY NEHNUTEDLNOSTI

V posudku st vyjadrené odborné zavery o skuto¢nostiach, ktoré objasnuje. Posudok
sa vypractva tak, aby bol preskimatel'ny z hl'adiska odbornosti a stladu so skuto¢nym
stavom veci.

Posudok sa vypractuva vzdy v sulade s predpisom platnym pre konkrétny pravny
ukon, pre ktory je posudok podany.

1. UVOD

1. Uloha znalca podl'a uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, &islo uznese-
nia a predmet znaleckého skiimania.

2. Ugel znaleckého posudku.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-tech-
nického stavu).

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

5. Podklady na vypracovanie posudku, ktoré sa delia na podklady dodané zadavatel'om
a podklady ziskané znalcom.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a.

II. POSUDOK

1. Vseobecné udaje, ktoré obsahujii najma:
a) vyber pouzitej metddy; najmé zdovodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody
vylucenia ostatnych metdd stanovenia vseobecnej hodnoty, informacie o pouZi-
tych rozpoctovych ukazovatel'och na stanovenie vychodiskovej hodnoty,
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Vychodiskova a technicka hodnota

Nazov Vypocet Hodnota (€)
Vychodiskovéa hodnota 876,03 €/m? - 35,88m> 31431,96
Technicka hodnota 95,83 %z 31 431,96 € 30 121,25

IL3 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

: [ )
RN
PSRN
e ‘» ¥ Jolenia
Wm Bratislava
o

EARLOWA VIS

Staré Mesto je jednak mestska Cast’ Bratislavy v okrese Bratislava 1 a jednak ka-
tastralne uzemie v tejto mestskej Casti, tvoriace centrum mesta. Mestska ¢ast’ ma rozlo-
hu cca 10 km?. Jadro Starého Mesta tvori historické centrum Bratislavy, nachadzajuce sa
medzi byvalymi mestskymi hradbami. Staré Mesto mdzeme rozdelit’ do Styroch oblasti,
na zépadnu cast’, severnu ¢ast’, vychodnu ¢ast’ a na Bratislavské ndbrezie. Zapadna cast’
Starého Mesta sa lisi od jeho ostatnych casti. Rozklada sa na viskoch malokarpatského
predhoria, zastavanych najmai vilovou zastavbou. Bratislavské visky od juhu ohranicuje
strmy svah zvazujlci sa k Dunaju. Podobne vyrazna je aj ich zapadna hranica, ktorou je
Mlynska dolina. Severné ohrani¢enie Bratislavskych viskov tvori dopravna komunika-
cia vyuzivajica Lamacsku branu, znizeninu juznej ¢asti Malych Karpat. Na vychode tato
bratislavska vilova oblast’ pozvolne klesa k Palisadam a historickému centru Bratislavy.
Na plochom vrchu na jej juhovychodnom okraji sa nachadza Bratislavsky hrad. Na vy-
chodnych a juznych svahoch hradného kopca sa rozprestiera Podhradie.

Od centra mesta je obytna cast’ vzdialena priblizne 1 km a dopravné spojenie je mest-
skou autobusovou a elektrickovou dopravou, pricom cas jazdy je priblizne 3 min, resp.
peso 5 az 6 min.

V okoli domu je kompletna obcianska vybavenost, trhovisko, v blizkosti su det-
ské jasle, na konci ulice je Skola, Skolky, internaty, siet’ obchodov, banky, kultirne za-
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Vyhodnotenie po parcelach

Nazov Vseobecna hodnota pozemku v celosti (€)
parcela ¢. 111/1 9802 057,72
parcela ¢. 111/2 171 673,32
parcela ¢. 111/3 186 051,32
parcela ¢. 111/4 37 670,36
parcela ¢. 111/5 1204 301,28
parcela ¢. 111/6 223 721,68
parcela ¢. 111/7 23 004,80
parcela ¢. 111/8 246 726,48

Spolu

11 895 206,96

2.1.2 Porovnavacia metoda

V ramci znaleckého Setrenia boli preskimané porovnatel'né pozemky v danej loka-
lite. Identifikovali sme d’alej uvedené ponuky. Predovsetkym ide o pozemky uréené na

stavbu rodinnych domov.

Pocet MJ pozemku:

Zoznam porovnavanych pozemkov

Predaj krasneho pozemku s vymerou 2 264

41 366,00 m*

m? blizko prirody ned’aleko Bratislavy

v projekte Zahorské Sady, vSetky IS k dispozicii.

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl’a dokladu:

Cena pozemku na MJ:

Pozemok, Zahumenska, Zahorska Bystrica
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Déatum k dokladu:

Pocet MJ pozemkov:

Ponuka z internetu
https://www.topreality.sk/
19.2.201X

2264 m?

532040 €

235 €/m’

Ponuka z internetu
https://www.topreality.sk
19.2.201X

850 m?
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Cena pozemku podl’a dokladu: 220500 €
Cena pozemku na MJ: 259,41 €/m?

Pozemok na vystavbu RD so stavebnym povolenim, Zahorska Bystrica

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: https://www.topreality.sk
Datum k dokladu: 19.2.201X

Pocet MJ pozemkov: 1 060 m?

Cena pozemku podla dokladu: 308 000 €

Cena pozemku na MJ: 290,57 €/m?

Areté real, Predaj 912 m’? stavebného pozemku na zacliatku Zahorskej Bystrice
v Bratislave

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: https://www.topreality.sk
Datum k dokladu: 19.2.201X

Pocet MJ pozemkov: 912 m?

Cena pozemku podl’a dokladu: 272 688 €

Cena pozemku na MJ: 299 €/m?

BELLA Real Estate poniika na predaj lukrativny stavebny pozemok na vystavbu
rodinného domu

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: https://www.topreality.sk
Datum k dokladu: 19.2.201X

Pocet MJ pozemkov: 1 100 m?

Cena pozemku podla dokladu: 341 000 €

Cena pozemku na MJ: 310 €/m?
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L.5 PouZita literatira a programy:

® AutoTax verzia 6.0 — vypoctovy program na stanovenie vS§eobecnej hodnoty a vysky
Skody cestnych vozidiel,

® vyhlaSka MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov,

® softvérova aplikacia na ocenenie automobilu, ktorej vlastnikom a prevadzkovate-
I'om na internetovej stranke: https://shop.aad.sk je AGENTURA AUTO DATA, spol.
s 1. 0., Bojnicka 3, 831 04 Bratislava.

II. POSUDOK

1. Stanovenie v§eobecnej hodnoty vozidla

1.1 Identifikacia vozidla

Identifikacia vozidla bola vykonana z podkladov predlozeného spisového materialu.

Kategoria vozidla: 3. Osobné motorové vozidla, dodavkové
vozidla, mikrobusy a ich modifikacie
(kategoria M)

Podkategoria vozidla: 3.3 vozidla so zdvihovym objemom valcov
motora 1100 <V <=1 600 cm®

Znacka a typ vozidla: Honda Jazz 1.2 LS

Vyrobca: Honda Motor Co. Ltd.

Déatum prvej evidencie (rok vyroby): 2004

Zdvihovy objem valcov motora: 1246 cm®

Maximalny vykon motora/otacky: 57 kW

Predpisané palivo: benzin

Prevadzkova hmotnost’: 1071 kg

Celkova hmotnost’: 1490 kg

Datum prvej evidencie v SR: 2.7.2004

Déatum prvého uvedenia do prevadzky: 2. 7. 2004
Déatum, ku ktorému je vypocitana hod- 14.9.201X

nota:
Evidenc¢né cislo: KE123EK
Drzitel’: Ivana Okradnuta
Krasna 11, 040 01 Kosice
Pocet drzitelPov vozidla: 3
Farba vozidla: modra

Osvedcenie o evidencii vozidla: PA12345
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B. POSTUP PRI VYPOCTE HODNOTY

Vseobecna hodnota sa vypocita tymto postupom:

B.1 Vychodiskova hodnota (VH)

Vychodiskova hodnota zlozky majetku sa pouziva na vypocet hodnoty zlozky ma-
jetku. Znalec vychodiskovu hodnotu stanovi bud’ ako obstardvaciu cenu zlozky majetku
pre datum ohodnocovania zlozky, alebo ako objektivizovanu cenu z povodnej obstarava-
cej ceny zlozky majetku, pricom znalec zdovodni postup tejto objektivizacie.

B.1.1 Vychodiskova hodnota zlozZky majetku, ktory ma VC uvedenti v €

a) Vychodiskova hodnota VH zlozky majetku bez ohl'adu na krajinu jej obstarania, ak
zlozka majetku:
- bola obstarana pred viac ako 10 rokmi (vzhl'adom na datum jej hodnotenia),
— v sucasnosti sa uz nevyradba, spravidla sa stanovi ako pdvodna VC, resp. porov-
natel'na hodnota PH:

VH = VC (€) alebo
VH = PH (€)

kde: VC je vstupna cena zlozky majetku v roku obstarania zlozky majetku (€),
PH — porovnatel'na hodnota zlozky majetku v roku obstarania zlozky majetku, stanovena podla
Casti A.18 (€).

V oddvodnenych pripadoch znalec pri stanoveni VH podla tohto bodu moze sa od
tohto pravidla odchylit a méze aj pre zlozku majetku obstarant pred viac ako 10 rokmi
(ak je jej predpokladana Zivotnost’ Z vyssia ako 10 rokov) a tieZ pre zlozku majetku, kto-
rej zivotnost je nizSia ako 10 rokov a bola obstarana pred viac rokmi, ako je jej zZivot-
nost, ur¢it’ VH podla ¢asti B.1.1 pismen b) a c) tejto kapitoly;

b) vychodiskova hodnota VH zlozky majetku bez ohl'adu na krajinu jej obstarania, kto-
rd ma vstupnu cenu uvedenu v €, ak zlozka majetku:
— bola obstarana pred menej ako 10 rokmi (vratane desiateho roku obstarania),
- v sucasnosti sa bez vyznamnych zmien vyraba,
- jeznama jej VC, resp. PH platna pre rok jej hodnotenia, stanovi sa ako VC, resp.
porovnatel'na hodnota PH v roku hodnotenia:

VH = VC (€) alebo
VH = PH (€)

kde: VC je vstupna cena zlozky majetku v roku hodnotenia zlozky majetku (€),
PH — porovnatel'na hodnota zlozky majetku v roku hodnotenia zlozky majetku, stanovena pod-
I'a Casti A.18 (€);
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8.1 Podklady na vypracovanie znaleckého posudku

Podklady, ktoré su potrebné na spracovanie znaleckého posudku vo veci stanovenia

vSeobecnej hodnoty elektrotechnickych zariadeni, sti:

® nadobudacie doklady (kiipna zmluva, zmluva o prevode vlastnictva, darovacia zmlu-
va, dedi¢ské rozhodnutie, lizingova zmluva a pod.),

® doklady, resp. informdcie o posSkodeniach a opravdach, ktoré boli na elektrotechnic-
kom zariadeni realizované,

® fotodokumentdcia z obhliadky zariadenia.

8.2 Postup stanovenia v§eobecnej hodnoty
elektrotechnickych zariadeni

Postupu stanovenia vSeobecnej hodnoty elektrotechnickych zariadeni sa venuje pri-
loha ¢. 5 k vyhlaske ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, ktorej znenie je v nasledujucom texte.

Priloha ¢. 5 k vyhlaske €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov

Postup pri stanoveni VSH elektrotechnickych zariadeni
A. Zakladné pojmy

1. Elektrotechnické zariadenie (EZ) — akékol'vek zariadenie, ktoré sa pouziva na vy-
robu, premenu, prenos, akumulovanie, distribciu alebo vyuzitie elektrickej energie,
ako su stroje, transformatory, pristroje, meracie pristroje, ochranné pristroje, zariade-
nia pre elektrické rozvody, spotrebice.

2. Pocet odpracovanych rokov EZ — doba prevadzky (r) — skutocna doba, pocas kto-
rej bolo EZ v prevadzke, stanovend v mesiacoch, prepocitand na roky od datumu jeho
prvého uvedenia do prevadzky, pripadne od jeho uvedenia do prevadzky po vykonani
celkovej alebo generalnej opravy, rekonstrukcie alebo modernizacie po rozhodujtci
datum, t. j. datum, ku ktorému sa elektrotechnické zariadenie hodnoti.

r = pocet mesiacov prevadzky /12 (rok)

Vypocitany daj sa zaokruhli na 3 desatinné miesta.

V pripade, ze nie su k dispozicii hodnoverné doklady, doba prevadzky sa stanovi
podl’a inych dostupnych udajov alebo zd6vodnenym odbornym odhadom.

3. Vychodiskova hodnota (VH) — cena zariadenia, za aku je mozné obstarat’ hodnote-
né zariadenie alebo zariadenie s rovnakymi alebo porovnate'nymi technickymi pa-



384 11. kapitola

tvorené Clenenie. Podl'a platnych pravnych predpisov stvisiacich s ohodnotenim sa v SR
pouziva rozdelenie nehmotného majetku na chraneny a nechraneny (pozri obr. 11.1).

Nehmotny majetok

v 3

chrineny nechrineny |
Priemyselné prava na ochranu Obchodné tajomstvo —
—* vysledkov tvorivej dusevnej ¢innosti:
Know-how —
X patenty na vynalezy
X wzitkové vzory Logo
-+

x dizajny (priemyselné vzory) (ako nezapisané oznacenie)

X topografie polovodicovych

vyrobkov
Pravo novych odrdd rastlin a novych
plemien zvierat
— Prava na oznacenie:

X ochranné znamky

X oznac¢enia pévodu vyrobkov
x obchodné meno

—> Pravo zlepSovacich navrhov

—> Autorské diela, softvér, databazy

Priemyselné ainé duSevné vlastnictvo
ako predmet zmluv:

X o prevode aprechode prav pri predaji
a kipe

X o poskytnuti prav na vyuZivanie
(licen¢né zmluvy)

X o franchisingu

X inych typov

Obréazok 11.1 Clenenie nehmotného majetku

Zdroj: JAKUBEC, M. — KARDOS, P — KUBICA, M. 2005. Riadenie hodnoty podniku.
Bratislava : Kartprint, 2005.



