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1. VSEOBECNE

V legislative znaleckej ¢innosti na Slovensku je prelomovym
datumom 1. september 2004.
K tomuto datumu sa zrusili:

1. Zakon €. 36/1967 Zb. o znalcoch a timoc¢nikoch v zneni zdkona
¢. 238/20001 Z.z. a zakona ¢. 554/2003 Z.z.

2. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 263/1996 Z.z. ktorou sa vykondva zdkon ¢. 36/1967 Zb.
o znalcoch a tlmo¢nikoch v zneni vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 294/2000 Z.z.

3. Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 86/2002 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.576/2003 Z.z.

S ucinnosfou od 1. 9. 2004 plati novy zakon a vyhlasky pre
znalecku ¢innost:

a) Zakon ¢. 382/2004 Z.z. z 26. maja 2004 o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov.

b) Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.490/2004 Z.z. z 23. augusta 2004, ktorou sa vykondva zakon
¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch
a v zmene a doplneni niektorych zakonov.

¢) Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.491/2004 Z.z. z 23. augusta 2004 o odmenach, nahradach,
vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov, timoc¢nikov
a prekladatelov.

d) Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢.492/2004 Z.z. z 23. augusta 2004 o stanoveni v§eobecne;j
hodnoty majetku.

Zékon o znalcoch vychadza z nevyhnutnosti zabezpecit
vykonanie povinnosti §tatu naplnit dstavné pravo kazdého
jednotlivca na sidnu a int ochranu.

Poziadavka na novd pravnu ochranu vyplynula z potreby
harmonizovat pravny poriadok s pravom Eurdpskej unie a reagovat
na novu politicko — spolocenskui situdciu pri vykondvani znaleckej
¢innosti.

2. ZHRNUTIE ZASAD V ZAKONE O ZNALCOCH
Pre zakon ¢. 382/ 2004 Z.z. mozno charakterizovat niekolko
zasad.

2.1. Na Slovensku sa upustilo od menovania znalca, plati institat
zapisu do zoznamu znalcov vedenom na Ministerstve
spravodlivosti Slovenskej republiky.

Znalcom je fyzicka alebo pravnickd osoba splnomocnena

Staitom na vykondvanie ¢innosti podla zdkona, ktora je

a) zapisand v zozname znalcov alebo

b) nezapisand v tomto zozname, ustanovena v konani pred
sudom alebo inym orgdnom verejnej moci tzv. ad hoc.

Podmienky pre zapis do zoznamu znalcov sa podstatne

sprisnili.

Ministerstvo zapiSe do zoznamu do 60 dni od dorucenia

pisomnej Ziadosti o zapis fyzicku osobu, ktora

a) je spdsobild na pravne ukony v plnom rozsahu,

b) je bezihonn4,

c) ziskala vzdelanie v odbore, ktory je predmetom pisomne;j
Ziadosti o zdpis,

d) ukoncila osobitné vzdeldvanie o spdsobe vykonu ¢innosti
podla tohto zakona,

e) vykondva prax v odbore, ktory je predmetom cinnosti,
v trvani najmenej pit rokov a v pripade znalcov najmenej
sedem rokov,

f) zlozila skisku z odboru alebo odvetvia, ktoré je predmetom
ziadosti o zéapis a ktorou preukazuje svoju odbornu
spdsobilost,

g) uspesne skoncila Specializované vzdeldvanie, ak ide
o zapisanie do zoznamu pre odbor alebo odvetvie, v ktorom
je takéto vzdelavanie ustanovené vykondvacim predpisom,

h) ma materidlne vybavenie postacujice na vykon ¢innosti
v odbore alebo odvetvi, ktoré je predmetom pisomnej
Ziadosti o zapis,

i) nebola v poslednych troch rokoch pravoplatne vyciarknuta
zo zoznamu alebo ktorej nebol uloZeny zakaz vykonu
¢innosti,

j)  zlozila slub.
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Ocenovani nemovitosti v zahraniéi

2.2
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2.7

Pre zahrani¢nych obcanov plati, Ze ministerstvo zapiSe fyzickd
osobu bez splnenia predchadzajticich podmienok do zoznamu
ako znalca, ak

a) preukdZe, Ze je opravnend vykonavat ¢innost obdobnu
znaleckej ¢innosti podla tohto zdkona v niektorom
z Clenskych Statov Eurépskej unie alebo v inom zmluvnom
State Dohody o Eurépskom hospodarskom priestore a

b) zloZila vyrovnavaciu skusku.

Zacatie vykonu znaleckej ¢innosti je podmienené uzatvorenim

poistenia zodpovednosti za Skodu, ktord moZe vzniknut
v suvislosti s vykonom ¢innosti. Znalec sa musi poistit
s limitom poistného plnenia za jednu poistnd udalost najmene;j
vo vyske 1 milién slovenskych kortn.

Vykon znaleckej ¢innosti nie je podnikanim, mé charakter
vedlajsej ¢innosti popri zamestnani. Zakon umoziuje vykon
znaleckej Cinnosti v sukromnej sfére, ako je vyhotovenie
znaleckych posudkov pre komercne pdsobiace poistovne
v pripade spdsobenej $kody, pre hypotekarne obchody na tucely
ohodnotenia nehnutelnosti, na tcely katastrdlneho konania.

Znalecka Cinnost je Specializovand odborna ¢innost, ikonmi st
najma znalecky posudok a jeho doplnok, odborné stanovisko
alebo potvrdenie a odborné vyjadrenie a vysvetlenie. V osnove
znaleckého posudku je vypustena Cast Nélez. Odborné
stanovisko, vyjadrenie, potvrdenie alebo vysvetlenie nemusi
spitiat naleZitosti znaleckého posudku, budii sa pouZivat pri
rieSeni Ciastkovych znaleckych tloh.

Striktne si deklarované priestupky a spravne delikty znalca,
napr. za spdsobenie prietahov sa povazuje prekrocenie lehoty
urcenie na vyhotovenie tkonu sidom alebo inym orgdnom
verejnej moci o viac ako 30 dni, a vysky peiiaznych pokut za
priestupky a delikty do 50 tisic slovenskych korun

Znalec je povinny ststavne sa vzdelavat a zvySovat kvalifikaciu
v rozsahu ur¢enom ministerstvom a zucastnit sa na overeni
odbornej spdsobilosti.

Zakon urCuje kedy ministerstvo vyciarkne znalca zo zoznamu
napr. aj ked vykondva ¢innost bez poistenia zodpovednosti za
Skodu pri vykone ¢innosti.

Znalecky ustav je Specializované vedecké a odborné pracovisko,
ktoré plni funkciu rezortného a metodického centra, najma
zabezpecuje odborné minimum a Specializované vzdeldvanie
v rozsahu a obsahu ur¢enom ministerstvom a poskytuje
ministerstvu sucinnost pri vykonavani odbornej skasky pre
znalcov a overovani odbornej spdsobilosti znalcov.

Znalec sa mdZe dohodniit so zadavatelom na zmluvnej odmene,
ak sa nedohodnu patri mu tarifnd odmena. Znalec mdZe Ziadat
od zadévatela poskytnutie primeraného preddavku. Hodinova
odmena za jednu aj zacati hodinu vykonu znaleckej ¢innosti
je400,- Sk, ak sa vyZaduje tikon vykonat bezodkladne, tarifna
odmena sa zvySi maximalne o 50%, za mimoriadne naroc¢ny
znalecky tkon sa zvysi maximélne o 30%.
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Zahotové vydavky sa povazuju vydavky ucelne a preukazatelne
vynalozené v suvislosti s vykondvanim ¢innosti, najmi
cestovné a telekomunikacné vydavky, vydavky za kopirovanie
atlaCiarenské sluzby, vydavky spojené s Cinnostou konzultanta
a vydavky za odborné podklady.

VYHLASKA O STANOVENI VSEOBECNE]
HODNOTY MAJETKU

Vseobecnii hodnotu majetku stanovi znalec formou znaleckého
posudku, odpaddva moZzZnost spracovat formou odborného
posudku. VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana
hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by
tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budi konat
s patri¢nou informovanosfou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktorti by
bolo mozné hodnotent stavbu nadobudnit formou vystavby
v Case ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.
Hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernt jednotku
stavebného objektu, ktory nie je uvedeny v kataldgoch uréenych
ministerstvom, moze byt vytvorend cenovou kalkuldciou
(polozkovym rozpoctom) alebo na zédklade nékladov na
obstaranie.

Zavadza sa vynosova metdda pri pozemkoch — vynosova
hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného

obdobia
(Y4

VSH ,, = T

kde:

0Z je odcepatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos
dosiahnutelny pri riadnom hospodédreni formou prendjmu
pozemku, stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a ndkladov.
k je urokovd miera v desatinnom tvare. Minimdlna vyska
urokovej miery sa rovna 1,5 ndsobku zdkladnej sadzby
zverejnenej Narodnou bankou Slovenska. Urokova miera

zohladiluje aj zataZenie dafiou z prijmu.

Zavadza sa vypocet vSeobecnej hodnoty ro¢ného niajmu
pozemku podla vztahu

1+k) -k
VSHNP = VSHPMJ ’ % “ky
(1+k) -1
kde:
VSH py1y J€ VSeobecnd hodnota pozemku na mernu jednotku.

k je zékladna sadzba v desatinnom tvare.
k, je koeficient zohladiiujici dafiové zataZenie dafiou z prijmu,
ktory sarovna (100 + N) /100, kde N vyjadruje néklady spojené
s dosiahnutim hrubého vynosu (dai z prijmu v percentdch).

n je obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla

15 rokov.
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