Pristup a postavenie znalca pri odhadovani hodnoty
nehnutelnosti
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Prvym podujatim v tomto roku pod vedenim Stavebného féra.sk bolo diskusné stretnutie na tému “Odhad
hodnoty nehnutelnosti,,. Odborny seminar, ktory sa uskutocnil dna 5.2.2008 v priestoroch Art Hotela
William na Laurinskej 17 v Bratislave otvorili o 14 hod. pan Marian Vyparina (Ustav sidneho inZinierstva
Zilinskej univerzity), pan Jozef Faith (znalec), pani Eva Cvirikova (DEXIA banka Slovensko) a pan Martin
Lazik (NARKS), ktori vniesli do diskusie mnozstvo poznatkov a bohatych skisenosti. Marian Vyparina z
Ustavu sidneho inZinierstva Zilinskej univerzity vysvetlil postavenie osoby ako znalca v rdmci SR a poukazal
na vyznam znaleckého posudku v odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti do roku 2003, v roku 2004 a
zhodnotil stav po roku 2004, v ktorom bola zrusena dan z prevodu vlastnictva. Vinu diskusie rozvirili
metddy stanovenia vseobecnej hodnoty a rozsahy ich pouzitia. Skonstatoval, ze Slovenska republika najviac
pouziva porovnavaciu metodu, kombinovani metédu a metodu polohovej diferenciacie. Marian Vyparina v
tejto slvislosti dodal, Ze pre vyber metody plati, Ze kazdy znalec ma pravo vyberu a moze pouzit’ aj viac
metdd sicasne. Vyber je podmieneny znalostou trhu s nehnutelnostami v danom mieste a case. Prave
rozdiel vo vyuzivani metod sposobuje mozné rozdiely v znaleckych posudkoch, dodal Marian Vyparina.

Hodnoteniu nehnutelnosti, pristupu a postaveniu znalca z pohladu bank do roku 2008 sa venoval pan Jozef
Faith, ktory zhodnotil predvstupové obdobie znaleckej ¢innosti do EU, ktoré bolo poznacené mnohymi
legislativnymi zmenami ako napriklad novym Zakonom o znalcoch a prekladateloch. Poukazal na sucasny
stav na trhu s nehnutelnostami. Vysvetlil, ze dolezitou hodnotou su reprodukcné naklady a ak bude uréity
druh nehnutelnosti z hladiska ucelu a vyuzitia velmi ziskovy, vznikne po takejto nehnutelnosti dopyt. Ak
trh zareaguje na uvedenu skutocnost’ tak, Ze sa zacnu vo velkom mnozstve stavat urcité nehnutelnosti
napr. bytové domy, rodinné domy a pod., moéze vzniknUt’ nadbytok a nastat’ problém ich predat’ alebo
prenajat. Tato skutocnost’ bude mat’ dopad aj na ich vynosov hodnotu. Takato situacia méze trvat az do
Casu, do kedy sa tieto nehnutelnosti zacnu prestavovat’ a vyuzivat na iny ucel. Na zaver dodal, Ze aZ potom
moze nastat’ rovnovaha. V rozprave pokracoval v ohodnocovani a pristupe bank po zavedeni jednotnej
meny - euro a podotkol, Ze rozhodujlcimi kritériami pri posudzovani vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti po
zavedeni jednotnej meny musia byt’ vSeobecna situacia, intenzita vyuzitia, ekonomika prislusného regionu,
technicka infrastruktura, kvalita zivotného prostredia a stavebno-technicka charakteristika.

V druhej ¢asti podujatia vniesla do diskusie svoje poznatky aj pani Eva Cvirikova z finanénej institdcie
DEXIA banka Slovensko, ktora sa venovala pohladu banky k zabezpeceniu Uverov nehnutelnostami.
Vysvetlila, aké si potrebné podklady k posudeniu nehnutelnosti a aké sa ich rizika. Za najdolezitejsie
povazuje zly technicky stav objektu, dlhi dobu vystavby, nezamestnanost’ v lokalite a hlavne nepredajnost’
v lokalite.

Panel ukoncil pan Lazik z NARKS-u, a to tym, ze predstavil cenovd mapu nehnutelnosti v praxi. Poukazal
na vysledky zo Statistik v pocte ziskania 940 tisic Udajov od roku 2000. Cenovl mapu povazuje aj za

najdynamickejsiu databazu, ktorej prirastok za rok sa pohybuje okolo 900 tisic Udajov.

Diskusného stretnutia sa zucastnilo vyse 70 ludi, ktori si vymienali svoje poznatky a nazory, a ktori viedli
medzi sebou vyse dvojhodinovu diskusiu.

Generalnym partnerom diskusného stretnutia: HB REAVIS GROUP a.s.

1/2


http://www.hbreavis.com

Hlavnym partnerom diskusného stretnutia: ASP FM, s.r.o.
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