SLOVENSKA POLNOHOSPODARSKA UNIVERZITA V NITRE

Fakulta eurdpskych stadii Katedra regionalistiky
a regionalneho rozvoja arozvoja vidieka

Ing. Martin Maris, PhD.

EKONOMIKA UZEMNEHO ROZVOJA

CVICENIA

Nitra 2016
Vydala Slovenska pol'nohospodarska univerzita v Nitre
vo Vydavatel'stve SPU



Autor: Ing. Martin Maris, PhD. (6,52 AH)
Katedra regionalistiky a rozvoja vidieka
FESRR, SPU v Nitre

Recenzenti:  prof. Ing. Cubomir Gurcik, CSc.
Mgr. Ing. Ondrej Benus, PhD.
Ing. Peter Maris

Schvalil rektor Slovenskej pol'nohospodarskej univerzity v Nitre diia 24. 8. 2016
ako skripta pre Studentov SPU.

© M. Maris, Nitra 2016

ISBN 978-80-552-1537-2



SLOVENSKA POLNOHOSPODARSKA UNIVERZITA V NITRE

ZOZNAM POUZITYCH SKRATIEK

BPEJ — Bonitované Podno-Ekologické Jednotky
Hroz — Hodnota pozemku

Hmj— Hodnota mernej jednotky

Od4 — Docasné odnatie

Ot — Trvalé odnatie

HSLT — Hospodarsky Subor Lesnych Typov
PPF — PoI'nohospodérsky Podny Fond

LPF — Lesny Podny Fond

Vi — Trvalé vynatie

Va4 — Docasné vynatie

VSHroz— Vieobecna hodnota pozemku

OZ - Odcerpatel'ny zdroj

NBS — Narodné Banka Slovenska

ECB — Europska Centralna Banka

VSHmj — Vieobecna hodnota mernej jednotky
VHnmj - Jednotkové vychodiskova hodnota pozemku
Kpd - Koeficient polohovej diferenciacie

VH - Vychodiskova hodnota

Op — Obstavany priestor

Oc — Celkovy obstavany priestor

Odi — Obstavany priestor doplnkovych casti
RU — rozpoctovy ukazovatel

JKSO — Jednotny Kataldg Stavieb a Objektov
TH -Technické hodnota

HO — Hodnota opotrebenia
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VSH - Vseobecna hodnota

VSH; — Vieobecna hodnota stavieb

VSH, - Vieobecna hodnota pozemkov

USI ZU - Ustav Sudneho InZinierstva Zilinskej Univerzity

USZ SVF STU — Ustav Sudneho Znalectva Stavebnej Fakulty Slovenskej Technickej
Univerzity

PV — Stcasna hodnota

FV — Budtica hodnota

HV — Vynosova hodnota

Ok — Kapitalizovany odpis

77 — Zakladna zivotnost’

HL — Likvida¢na hodnota stavby

HRYV — Hruby vynos stavby

DzN - Dan z nehnutel'nosti

DzNs - Daii zo stavieb

DzNg - Dan z bytov/ nebytovych priestorov
DzNpoz - Dail z pozemkov

VSHxp — Vieobecna hodnota najmu pozemkov
VSHns - Veobecna hodnota najmu stavieb

Proz- Podiel pozemku na najme

Z0OZNAM TABULIEK
Tabulka ¢.1 Jednotkova vychodiskovéa hodnota pozemkov podl'a miest a obci SR

Tabulka ¢.2 kg - koeficient v§eobecnej situédcie (0,50-2,00)
Tabulka ¢.3  k, — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 0,20)
Tabulka ¢.4 k,; — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

Tabulka ¢.5 k, - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

Tabulka ¢.6 k; - koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
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Tabulka ¢.7

Tabulka ¢.8

Tabul’ka ¢.9

Tabulka ¢.10
Tabulka ¢.11
Tabul’ka ¢.12
Tabul'ka ¢.13

Tabulka ¢.14

Tabulka ¢.15

k, - koeficient povysujucich faktorov (1,01 —3,00)
k., - koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

Hodnoty koeficientu konstrukéno-materialovej charakteristiky - kk pre katalog
RU MZU

Hodnoty koeficientu vyjadrujuceho tzemny vplyv - km pre katalog RU MZU
Charakteristika kvalitativnych tried podl'a Klimesa

Hodnotené faktory (znaky) na urcenie koeficienta k

Hlavné urokové sadzby ECB

Orienta¢né hodnoty miery vyjadrujlicej rizika zahfiiajuce aj obchodné prirazky

penaznych Gstavov

Orienta¢né hodnoty miery vplyvu miesta — lokality u,,,

Z0OZNAM OBRAZKOV

Obrazok ¢.1

Buduca hodnota pri zlozenom urokovani

Obrazok ¢.2  Sucasna hodnota pri zloZzenom urokovani

Obrazok ¢.3 Umorovanie p6zi¢ky

Obrazok ¢.4 Vyvoj indexu spotrebitel'skych cien v Slovenskej republike
ZOZNAM PRILOH

Priloha ¢.1

Priloha ¢.2

Priloha ¢.3

Priloha ¢.4

Priloha ¢.5

Priloha ¢.6

Priloha ¢.7

Navrh na vklad do katastra

List vlastnictva

Ziadost’ o vydanie stavebného povolenia

Navrh na vydanie izemného rozhodnutia na stavbu
Kupna zmluva na dom a pozemok

Kupna zmluva na pozemok

Zmluva o prenajme bytu
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PREDSLOV

Uzemny rozvoj dneska reflektuje dynamiku rozvoja ob&ianskej spolo¢nosti viac ako si
uvedomujeme. Funkéné vyuzivanie izemia v spétosti s izemnym planovanim a rozhodovanim
ovplyviiuje naSe zivoty v zmysle dochddzky za pracou, sluzbami a rozhodovanim o byvani
i vyuzivanim volnocasovych aktivit. Ekonomika uzemného rozvoja stoji v pozadi tychto
procesov a v tomto kontexte ju mozno chéapat’ ako zosobnenie voI'ného pdsobenia trhovych sil,
ktorych vysledkom je priestorovo-funkéna segregacia uzemia prinadSajuca ich uzivatelom
a vlastnikom rentu. Naznacuje to, ze do problematiky uzemného rozvoja je priamo 1 nepriamo
zainteresovanych pomerne Siroky pocet trhovych subjektov.

Predkladané ucebné skriptd ,,Ekonomika tizemného rozvoja (cviCenia)“ poskytuja
vSeobecny prehlad o prebiehajucich procesoch suvisiacich s vyuzivanim tzemia v zmysle
platnych legislativnych noriem. Pre Citatel'a mozu posluzit’ ako zakladny vyukovy material pri
poskytovani informéacii o postupoch prebiehajticich v ramci tzemnych konani a oboznamovani
o metddach pouzivanych pri stanoveni tzv.,,vnutornej” ceny nehnutelnosti prostrednictvom
odhadu. U¢ebnym doplnkom vysokoskolskych skript je vstup do ekonomiky investi¢nych
projektov, vnimanim nehnutelnosti ako aktiva, ktory nam v ¢ase dokéaze priniest’ pravidelny
dochodok — rentu. Problematika je vhodne doplnend i metdédami urenymi na ocenovanie
penaznych tokov plynucimi z vlastnictva nehnutelnosti, kritéridch hodnotenia ekonomicke;j

efektivnosti a navratnosti prvotnych vydavkov na obstaranie dlhodobého majetku.

Zaverom d’akujem panovi prof. Ing. Lubomirovi Gurcikovi, CSc. za pozorné precitanie
si textu aposkytnutie cennych pripomienok za uCelom zvySenia odbornej kvality
vysokoSkolskych skript. V neposlednom rade patri vd’aka ipanom Mgr. Ing. Ondrejovi
Beiiusovi, PhD. za poskytnutie doleZitych pripomienok najma v ramci legislativnej Casti skript

a Ing. Petrovi MariSovi za prakticky vklad najmé ¢asti ohodnocovania nehnutelnosti.
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