VSEOBECNE ZAVAZNE NARIADENIE OBCE SUCANY
¢. 2/2004
CENY POZEMKOYV PRI ICH PREVODE, PRECHODE A PRENAJME

Platné od: 3.5.2004

Odporucana vieobecna hodnota pozemkov v K.u. Su¢any podl’a vyhlasky MS SR ¢.
86/2002 Z.z. v zneni vyhlasky MS SR ¢. 576/2003 Z.z.

Stanovenie jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemkov v k.u. Sucany bude sluzit’ jako
podklad pre odporucané jednotkové hodnoty pozemkov, ktoré su vo vlastnictve obce a budi
predmetom vlastnictva na pravnické alebo fyzické osoby na zidklade uznesenia obecného
zastupitel'stva. Nakol’ko v obci nie je spracovana cenovd mapa pozemkov, vSeobecna hodnota
pozemkov, podla v sicasnosti platného cenového predpisu, vyhlasky MS SR ¢. 86/2002 Z.z.
v zneni vyhlaSky MS SR €. 576/2003 Z.z. m6Zze byt stanovena tymito metédami:

Porovnavacia metoda
Na pouzitie tejto metddy je potrebny siibor asponi troch nehnutel’'nosti. Porovnanie je potrebné
vykonat na mern jednotku s prihliadnutim na odliSnosti porovnadvanych nehnutelnosti a
ohodnocovanej nehnutel'nosti. Je nutné pouzit’ hlavné faktory porovnavania:

- ekonomické,

- polohové,

- konStrukéné,

- fyzické.
Podklady na porovnavanie musia byt identifikovatelné. Doteraz vykonané prevody z majetku
obce na pravnické alebo fyzické osoby boli v zmysle vSeobecného zavdzného nariadenia
obce, ktoré bolo prijaté na zaklade vyhlasky MS SR ¢. 465/91, ktord je od 31.12.2003
zruSena. Neexistuju teda relevantné podklady na pouZzitie porovndvacej metddy podla
cenového predpisu platného v sti¢asnosti.

Kombinovana metoda

Pouzitie kombinovanej metody predpokladd, Ze ohodnocovand nehnutelnost je schopna
prinasat’ vynos. Vynos sa vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov pocas
¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budiicich od¢erpatelnych zdrojov pocas
casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom. Odcerpatelnym zdrojom sa rozumie
ro¢ny disponibilny vynos z vyuzivania nehnutelnosti formou prendjmu. Na pouZitie tejto
metddy tiez nie su relevantné podklady.

Metoda polohovej diferenciacie

Vypocet vSeobecnej hodnoty pozemku pri tejto metéde vychddza znasobku jednotkovej
vseobecnej hodnoty pozemku a jeho vymery. Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku je
nasobok jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemku a koeficientu polohovej diferenckacie.
Jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku je stanovend podla poctu obyvatelov obce,
v ktorej sa pozemok nachddza. Obce a lokality so zvySenym zdujmom o kupu nehnutel'nosti
maju jednotkovu vychodkiskovii hodnotu do 70 % z vychodiskovej hodnoty obce, z ktorej



vyplyva zvySeny zaujem. Koeficient polohovej diferencidcie zohladiuje polohu
nehnutelnosti v obci. Z dévodu dostupnosti vstupnych udajov a moznosti ich jednoduche;j
kontroly je v obci odporti¢ané pouzit’ tiito metodu.

Vypocéet vSeobecnej hodnoty pozemkov
Metoda polohovej diferenciacie

Clenenie pozemkov:
1. Stavebné pozemky
a) vietky pozemky v zastavanom tzemi obce (ZUO), bez ohladu na ich druh
evidovany v katastri nehnutel'nosti.
b) Vybrané nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo ZUO (vodné plochy,
zastavané plochy a ostatné plochy podla casti C prilohy ¢. 1 vyhlasky
79/1996 Z.z., ktorou sa vykondva katastralny zakon, s vynimkou ostatnych
ploch uvedenych pod pismenom ch, tieto patria do 2. skupiny.
¢) Vsetky pozemky uréené na stavbu, to znamend pozemky mimo ZUO uréené
na stavbu uUzemnym planom zo6ny alebo planom sidelného utvaru
spracovanym minimalne v mierke 1:5000, pravoplatnym rozhodnutym
stavebnym povolenim vydanym v spojenom uzemnom a stavebnom konani
alebo pozemky zastavané hlavnou stavbou.
2. Polnohospodarske pody mimo ZUO
a) pozemky druhu orna poda
b) pozemky druhu trvalé porasty
c) pozemky druhu ostatné plochy, ktoré nemozno polnohospodarsky obrabat’
(rokliny, vymole, vysoké medze s krovinami alebo kamenim, ochranné
hrddze, bermy pifi regulovanych vodnych tokoch) a pozemky, ktoré
neposkytuju trvaly 0zitok zinych dovodov (plochy zarastené krovinami,
zanesené Strkom alebo kamenim, slatiny, plochy zamokrené alebo porastené
raSelinovym machom alebo malo tinosné.
3. Pol'nohospodarske a lesné pdédy mimo ZUO ako aj trvalé porasty
a) pozemky druhu chmelnice, vinice, zdhrady a ovocné sady
b) lesné pozemky

Stanovenie doporudenej jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku (VCHmj) pre
pozemky v skupine €. 1 v obci Suéany

VSHmj = VHmj*kpd
VHmj: jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

Sucany: 4600 obyvatelov, tj. obec od 2000 — 5000 obyvatelov VHmj = 100,-- Sk

Mesto Martin: VHmj = 500 ,--

Vzhl'adom na zvySeny zaujem o kipu z mesta Martin, ktoré je vzdialené cca 8 km mdZeme
pocitat’ so 70 % z VHmj pre Martin tj. VHmj = 350 ,-- Sk

kpd: koeficient polohovej diferenciacie
kpd = ks*kv*kd*kp*ki*kz
ks = koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)



Pre Sucany prichadza do tivahy podl'a polohy pozemku:
Trieda 2. stavebné uzemie obci do 5000 obyvatelov ks =0,8 — 0,9
Trieda 3. centrd obci do 5000 obyvatel'ov ks=0,9-1,1

kv = koeficient intenzity vyuzitia (0,9 — 2,00)
Pre Sucany prichadza do uvahy podl'a druhu vystavby na pozemku prevazne trieda 3. rodinné
domy so Standardnym vybavenim, bezné obytné domy stredného vyuzitia a nebytové stavby

na vyrobu a sluzby s beznym technickym vybavenim.
kv=1,00

kd = koeficient dopravnych vzt’ahov (0,8 — 1,2)

Pre Sucany prichddza do uvahy podla druhu dopravy trieda 2. obce so Zelezni¢nou zéastavkou
alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do mésta eSte vyhovujica.

kd = 0,85

kp = koeficiend obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,9 — 2,0)
Pre Sucany prichadza do tivahy trieda 5. obce do 5000 obyvatel'ov.
kp=0,9

ki = koeficient druhu pozemku (0,7 — 1,5)
Zavisi od druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti na realizovanie
stavby. Pre Sucany prichddza do Gvahy podl’a druhu a vybavenia pozemku:
e zastavené plochy a nadvoria a zdhrady pri stavbach
- strednd vybavenost’ ki= 1,0 — 1,2 (voda, elektrina, telefon)
- dobra vybavenost’ ki=1,2 — 1,3 (voda, elektrina, telefon,
kanalizacia, plyn, kablova televizia)
e stavebné pozemky, stavebne pripravené
- strednd vybavenost’ ki=0,8-1,0
- dobra vybavenost’ ki=1,0-1,1
e stavebné pozemky, stavebne nepripravené  ki= 0,7
e ostatné plochy alebo orna péda v ZUO

- bez technickej infrastruktury ki=0,7-0,8
- stredna vybavenost’ ki=0,8-1,0
- dobra vybavenost’ ki=1,0-1,1

kz = koeficient povySujucich a redukujucich faktorov (0,6 —2,0)
Pre Sucany prichadzaju do tvahy tieto povysujuce faktory kz = 1,0 — 2,0:
- nehnutelnosti ur¢ené vyhladovym planom na iné vyuzitie neZ na aké sluzia
v sucasnosti
- rohové parcely na obchodné tcely
- pozemky so stavebnou uzaverou na chranenych tizemiach
- pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu
- iné faktory

Pre Sucany prichadzaju do tvahy tieto redukujice faktory kz = 0,6 — 1,0:
- ak sa v najblizSom Case predpokladé niz$i stupeil vyuzitia jako doteraz
- spad emisii a vplyv zépachu z priemyselnej vyroby, uskladnenie surovin, odpadov
z vyroby potravin, z pol'nohospodarskej vyroby a podobne
- ruSivy hluk z cestnej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach
- ekologické zataZenie pozemku



- ak sa v blizkosti obytnej zony nachadzaju ruSivo posobiace priemyselné zariadenia
- mimoriadne zatienenie obytnych miest

- svahovitost’ terénu, hladina pozemnej vody, unosnost’ zékladovej pody

- ochranné pasma, stavebnd uzavera, chranena krajinné oblast’

- stavba pod povrchom pozemku

- vecné bremena

- iné faktory

Z uveden¢ho vyplyva, Ze v obci Sucany pfi pozemkoch v skupine 1. mdzu pfi vypocte
VSHmj nastat’ tieto pripady:

VHmj =100 ,- Sk

- pozemky mimo centra, ostatné plochy alebo orna pdda vZUO bez infrastruktury
s redukujucimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*0,75*0,8 = 39 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, ostatné plochy alebo orna poda v ZUO bez infrastruktury, bez
redukujucich alebo povysujucich faktorov
VSHmj = VHm;j*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*0,75= 48,80 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, stavebne nepripravené s povySujicimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*0,7*1,5 = 68,30 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, stavebne pripravene, stredne vybavené s povySujicimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*0,9*1,5 = 87,80 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, stavebne pripravené, dobfe vybavené s povySujucimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*1,05*1,5 = 102,40 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, zastavané plochy a nddvoria a zahrady stredne vybavené
s povySujlicimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*1,15*1,5 = 112,20 ,-- Sk

- pozemky mimo centra, zastavané plochy a nadvoria a zahrady dobfe vybavené

s povySujicimi faktormi
VSHmj = VHm;j*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 100*0,85*1,0*0,85*0,9*1,25*%1,5 = 122 ,-- Sk

VHmj =350 ,-- Sk

- pozemky v centre, stavebne pripravene, stredne vybavene s povySujicimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9*0,9*1,5 = 361 ,-- Sk

- pozemky v centre, stavebne pripravené, dobfe vybavené s povySujucimi faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9*%1,05*1,5 = 421 ,-- Sk



- pozemky v centre, zastavané plochy a nddvoria a zdhrady stredne vybavené bez
povysujucich a ponizujicich faktorov
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9*%1,15= 308 ,-- Sk

- pozemky vV centre, zastavané plochy a nddvoria a zdhrady stredne vybavené bez
povysujucich a ponizujuch faktorov
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9%1,15%1,5 = 461,90 ,-- Sk

- pozemky v centre, zastavané plochy a nadvoria a zdhrady dobie vybavené bez
povysujucich a ponizujicich faktorov
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9*1,25= 334,70 ,-- Sk

- pozemky v centre, zastavané plochy a naddvoria a zdhrady dobre vybavené s povysujucimi
faktormi
VSHmj = VHmj*ks*kv*kd*kp*ki*kz = 350*1,0*1,0*0,85*0,9*%1,25*%1,5 = 502 ,-- Sk

Pri vypocte bola pri koeficientoch srozpitim od-do pouzitd strednd hodnota. V praxi
nevylu¢ujem iné moznosti kombinéacie koeficientov, pii vypocte boli pouzité tie, ktoré su
najCastejSie sa vyskytujuce s danej obci.

Stanovenie doporucenej jednotkovej vieobecnej hodnoty pozemku (VSHmj) pre
pozemky v skupine €. 2 v obci Sucany.

Jednotkova vSeobecna hodnota tychto pozemkov sa ur¢uje podla vzt'ahu:
VSHmj = VHmj*kpd

VHmj = jednotkova vychodiskova hodnota pozemku stanovena podla prilohy zakona ¢.
476/2003 Z.z., ktorym sa meni a doplna zdkon SNR ¢. 317/1992 Zb. o dani z nehnutel'nosti
v zneni neskorSich predpisov.

Pre obec Sucany je VHmj ornej pody 2,90,-- Sk

VHmj trvalych travnatych porastov a ostatnych pléch, ktoré sa
nemodzu polnohospodarsky obrabat’ (priloha & 1 vyhl. C. 79/1996, ¢ast’ C pismeno ch) pre
obec Sucany 1,08 ,— Sk.

Kpd = koeficiend polohovej diferenciacie, ktory zohl'adiiuje Specifikd polohy, vyuzitelnosti,
dosahovania vynosu, predajnosti a podobne. Pre koeficient nie je uréené rozpitie, na jeho
vySku ma vplyv predajnost’ pozemku v danej lokalite, pristup ku pozemku, vplyv velkosti
vymery pozemku, vplyv polohy a umiestnenia pozemku vzhl'adom k obci a negativne vplyvy
vyskytujuce sa v danej lokalite.

Stanovenie doporucenej jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemku pre pozemky
v skupine €. 3 v obci Sucany.

Jednotkova vSeobecna hodnota tychto pozemkov sa urcuje podla vzt'ahu:

VSHmj = VHmj*kpd



VHmj = jednotkovéd vychodiskovd hodnota pozemku sa rovna jednotkovej vychodiskovej
hodnote stanovenej podl'a prilohy zékona &. 479/2003 Z.z., ktorym sa meni a dopiia zikon
SNR €. 317/1992 Zb. o dani z nehnutel'nosti v zneni neskorsich predpisov. Pre obec Sucany je
VHmj ornej pddy 2,90,-- Sk.

Jednotkova vychodiskova hodnota lesného pozemku sa stanovi jako sucet zdkladnej hodnoty
lesného pozemku pre cielové drevinové zastipenie podla prilohy €. 14 tab. ¢. I a ohodnotenia

faktora polohy v zévislosti od priblizovacej a odvoznej vzdialenosti podl'a prilohy €. 14 tab.
¢. IL

Kpd = koeficient polohove;j diferenciacie, ktory zohl'adiiuje Specifika polohy, vyuZzitel'nosti,
dosahovania vynosu, predajnosti a podobne. Stanovenie jednotkovej Specifickej hodnoty
pozemkov pri tejto skupine prislicha znalcom zodborov Polnohospodarstva a lesného
hospodarstva.



