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Informacia

Zakladny pravny ramec upravujuci hospodarenie obci je obsiahnuty v zékone
¢. 138/1991 Zb. o obecnom zriadeni v zneni d’al$ich predpisov, ktory ustanovil pravidla, ktoré
musia byt’ nevyhnutne dodrzané pri nakladani s obecnym majetkom.

Ak tento zdkon neustanovuje inak, prevody vlastnictva majetku obce sa musia vykonat’ :
a) na zaklade obchodnej verejnej sttaze, v sulade sustanovenim § 281 — 288 Obchodného
zakonnika

b) dobrovol'nou drazbou (d’alej len "drazba"), ktora sa riadi zakonom o dobrovolnych drazbach ¢.
527/2002 Z.z. Tento zékon vyslovne zakotvuje, Ze ak je predmetom drazby nehnutel'nost’, podnik,
jeho cast’ alebo kultirna pamiatka, alebo ak je vlastnikom predmetu drazby izemny samospravny
celok alebo organ Statnej spravy, musi byt’ cena predmetu drazby urcena znaleckym posudkom,
ktory nesmie byt’ v den konania drazby starsi ako Sest’ mesiacov

¢) priamym predajom najmenej za cenu vo vySke v§eobecnej hodnoty majetku stanovenej podla
osobitného predpisu (v pripade, ak vSeobecna hodnota majetku stanovena podla osobitného
predpisu nepresiahne 40 000 eur). Stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku obce pri priamom
predaji nesmie byt’ v den schvalenia prevodu obecnym zastupitel'stvom starSie ako Sest’ mesiacov.

Odklon od vyssie uvedeného postupu je mozny v zakonom prezumovanych pripadoch, ktoré
nastanu pri prevode :

a) nehnutel'ného majetku, ktory je obec povinna previest’ podl'a osobitného predpisu alebo ktorym
sa realizuje pravo na prednostny prevod podla osobitného predpisu (napr. zékon ¢. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory sii¢asne obsahuje ustanovenie o stanoveni vyske
kipnej ceny)

b) pozemku zastavaného stavbou vo vlastnictve nadobudatela vratane pril'ahlej plochy, ktora
svojim umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelite'ny celok so stavbou,

¢) podielu majetku obce, ktorym sa realizuje zakonné predkupné pravo,
d) hnutel'nej veci, ktorej zostatkova cena je nizsia ako 3 500 eur,

e) pri prevodoch majetku obce z dovodu hodného osobitného zretela, o ktorych obecné
zastupitel'stvo rozhodne trojpitinovou vicsinou vsetkych poslancov.

Z uvedeného je zrejmé, ze zakon vyslovne predpisuje tvorbu kipnej ceny v zavislosti od
hodnoty nehnutel'nosti stanovenej znaleckym posudkom len v dvoch pripadoch, a to pri drazbe a pri
priamom predaji. Napriek tejto skutoénosti hlavné mesto SR Bratislava vychadza z ceny stanovene;j
znaleckym posudkom aj v pripadoch, ked’ to zéakon vyslovne nepozaduje. Napriklad pri obchodnej
verejnej sut'aZi je minimalna cena, ktord musi sut'aziaci ponuknut, aby bola jeho ponuka
kvalifikovana, vzdy stanovena znaleckym posudkom. Rovnaky postup sa pouziva ipri prevode
pozemku zastavaného stavbou vo vlastnictve nadobudatel’a vratane prilahlej plochy, ktora svojim
umiestnenim a vyuzitim tvori neoddelitel'ny celok so stavbou, ako aj pri pripadnom predaji podielu
majetku obce, ktorym sa realizuje zakonné predkupné pravo. Spravidla sa tento postup pouziva aj
pri prevode majetku obce v pripade hodnom osobitného zretel'a. V tejto suvislosti sme v minulosti
oslovili gestora zakona — Ministerstvo financii Slovenskej republiky, ktoré zastiva nazor, Ze
v pripadoch hodnych osobitného zretel'a ide o taky $pecificky sposob prevodu, Ze nie je nutné
vychadzat’" zo znaleckej hodnoty nehnutelnosti atymto sposobom je mozné napriklad
v odévodnenych pripadoch zrealizovat’ aj prevod za symbolicku cenu.
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Z hladiska terminoldgie je tak potrebné rozlisovat’ medzi hodnotou acenou veci. Cena
zavisi od dohody medzi oboma stranami, priom méZe byt rozna (vy3sia alebo nizsia), ale aj
rovnaka ako jej hodnota.

Znalecké posudky vyhotovuju znalci zodboru ocefiovanie nehnutelnosti zapisani
v prisluSnom odbore a odvetvi v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti SR, pricom
postup pri urovani hodnoty nehnutelnosti je dany vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky z 23. augusta 2004 ¢.492/2004 Z.z., ktord ustanovuje metédy a postupy
stanovenia vSeobecnej hodnoty majetku znalcom.

Pod pojmom vSeobecnd hodnota sa v zmysle vyssie uvedeného pravneho predpisu rozumie
vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu
v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budid konat’
s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnttkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metodami:

a) porovnavacia metoda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou
prenajmu),

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat’ vynos),

d) metoda polohovej diferenciacie, pri ktorej znalec vychadza z rozlohy a technickej hodnoty
objektu, ktort upravi podl'a vplyvov posobiacich na hodnotu nehnutelnosti v konkrétnom mieste
a Case. Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa zohladiuju viaceré faktory, napriklad
poloha nehnutel'nosti v danej obci, sti€asny technicky stav nehnutel'nosti, prislusenstvo atd’.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podl'a
ucelu znaleckého posudku mozno pouzit’ aj viac metdd sucasne, pricom v zavere je po zddvodneni
uvedena len vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu
vSeobecne] hodnoty. Znalec sa pri ohodnocovani nehnutelnosti orientuje podla aktualnych cien
nehnutelnosti na trhu, no zaroven musi vediet predpokladat’ vyvoj cien na miestnom trhu, ¢o
v praxi znamena, Ze pri zistovani aktualnej ceny nehnutelnosti mu ako podklad sluzi aj realitna
inzercia, pricom plati uzus, Ze takto zistena priemerna cena sa pre ucely urcenia hodnoty
nehnutelnosti zniZi o cca 10%. Toto zniZenie zohl'adiiuje dynamiku vyvoja ceny (zriedkakedy sa
nehnutel'nost’ predd za inzerovanu cenu) aproviziu realitnych kancelarii (ktora je spravidla
obsiahnutd v inzerovanej cene). Na zaklade svojich praktickych skisenosti z oboru musi vediet’
posudit’ ako cenu nehnutel'nosti ovplyvni technicky stav, poloha, spdsob vyuzitia a mnoho inych
faktorov.

V zavislosti od ucelu znaleckého posudku sa znalec méze rozhodnit medzi vyssie
uvedenymi metodami ohodnocovania nehnutel'nosti. Pri ocefiovani pozemkov sa prihliada najmé na
ich kvalitu a potencial. Cena stavebného pozemku sa odvija najmé od uzemného planovania v danej
lokalite. Vplyv na jeho cenu ma aj svahovitost’ terénu a napojenie na inzinierske siete a pod. Pri
ohodnocovani pozemkov sa najcastej§ie pouziva porovnavacia metoda a metéda polohove)
diferenciacie. Mozno pouzit’ aj vynosovi metodu, ktora vSak pri pozemkoch nema taku vysoku
vypovednu hodnotu ako predchadzajice dve.

Ulohou znalca je vkoneénom désledku stanovit’ vSeobecni hodnotu nehnutel’nosti,
ktort ma tato v danom case, mieste. Znalec stanovuje hodnotu podl’a svojho najlepSiecho
svedomia a vedomia a je za vysledni hodnotu zodpovedny. Pri odovzdavani posudku
objednavatel'ovi je bezna prax, Ze znalec struéne informuje objednavatela o vysledkoch a zaveroch
a struéne vysvetli postup vypoctu vSeobecnej hodnoty. Podrobny vypocet vseobecnej hodnoty je
popisany v posudku. Nazory na vypocitanii hodnotu sa mézu lisit, znalec by vS8ak mal byt jej
vypocte objektivny a nezaujaty.



Napriklad podl'a ustalenej judikatiry treba predpokladat’, Ze ak sa v zmluve dohodnut4 cena
lis1 od vSeobecnej ceny na trhu o menej ako 20%, sid zmluvu ponecha bez zmeny. To preto, lebo
metodika ocenenia je taka, Ze ani znalec nedokaze odhadnut’ cenu so $tatistickou presnostou lepsou
ako 90 %, nie presnejsie. Je tu aj ista miera subjektivity znalca (hovori sa 0 10%). NemoZno teda
kazdé ocenenie s uspechom spochybnit’.

Znalecky posudok dava spravidla vypracovat’ hlavné mesto SR Bratislava, v pripade,
Ze v minulosti doSlo k vy€erpaniu prostriedkov uréenych v rozpocte na tieto tcely, Ziadatel' bol
poziadany, aby znalecky posudok dal vyhotovit’ na vlastné naklady u niektorého zo znalcov, ktory
bezne znalecké posudky pre hlavné mesto vyhotovuje aktorému bola poskytnutd potrebna
sucinnost’.

Okrem vysSie uvedenych skutocnosti je potrebné poukazat’ na skuto¢nost, ze cena
stanovena na zaklade znaleckého ohodnotenia je len vychodiskovou cenou :

- pri obchodnej verejnej sut'azi ide o cenu minimalnu, vitazna ponuka nesmie byt niZsia,
naopak pri zaujme o nehnutelnost’ sa moze vySplhat' vyssie, a navySe, v pripade nespokojnosti
s cenou mestské zastupitel'stvo méa opravnenie vitaza obchodnej verejnej sut'aze neschvalit’ a sut’az
je mozné zrusit’

- pri drazbe je podobne, ako pri obchodnej verejnej sutazi cena stanovena na zaklade
vSeobecnej hodnoty ur¢enej znaleckym posudkom len cenou vyvolavacou, ¢ize sa da predpokladat)
ze ak by bola stanovena prili§ nizko, vyvolalo by to zvySeny zaujem o tcast’ na drazbe, o ma
bezpochyby priaznivy vplyv na vyvoj ceny. Vzhladom na skuto¢nost’, Ze vlastnicke pravo pri
drazbe vznika priklepom licitatora, nastoleny pravny stav uz nie je mozné zvratit’ ako v pripade
obchodnej verejnej sut’aze.

- pri priamom predaji je povinnost’ preddvat’ majetok mesta m inim aln e za cenu
stanovenu znaleckym posudkom, ¢o znamena, Ze mestské zastupitel'stvo, v ktorého kompetencii je
schvalovat’ prevody vlastnictva nehnutelného majetku obce, ak sa realizujii priamym predajom
moze vyuzit' svoju pravomoc a priamy predaj neschvalit, rovnaky postup, ako je popisany pri
priamom predaji, mozno uplatnit’ aj vo vSetkych ostatnych prevodoch, pri ktorych nie je potrebné
postupovat’ vyssie uvedenym spésobom s vynimkou tych, kde je cena stanovena priamo zakonom.



