I. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit’ v§eobecnt hodnotu bytu ¢. 2, vchod 57, byt. domu ¢.s. 733,734 na parc.c. 280-285 vr. podielu na
spolo¢nych castiach a zar. domu a na pozemku p.¢. 280, 281, 282, 284, 285, k.4. Nitra - Chrenova.

2. Uéel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 30.6.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutePnost’ alebo stavba ohodnocuje: 30.6.2020

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatel’om:

potvrdenie o veku z dna 16.3.2020
podorys bytu

5.2 Ziskané znalcom:

vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1621 z diia 29.6.2020, vytvoreny cez katastralny portal
koépia z katastralnej mapy z dnia 29.6.2020, vytvorena cez katastralny portal

Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

Vyhldska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty v platnom znen.

Zakon ¢.382/2004 o znalcoch a timocnikoch

Vyhldska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon o znalcoch a tlmoénikoch

Vyhliska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nihradich vydavkov a nihradich za stratu ¢asu pre
znalcov, timocnikov a prekladatelov

Metodika vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» Veobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktord by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sut'aze, pri poctivom predaji, ked kupujuci a
predavajici budd konat’ s patricnou informovanost’ou 1 opatrnost’ou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia zodpovedat’ napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prislusnikmi, predaj na zaklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotend stavbu
nadobudnit’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota (TH)

Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sac¢ast’ou procesu ohodnotenia,
pri ktorej s zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod.
Technicka hodnota je nasledne vstupnou velicinou stanovenia vseobecnej hodnoty metédou polohovej
diferenciacie, pripadne vstupnou velicinou stanovenia vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou.
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Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatelov podPa
zakladného vzt’ahu:

VH = M. (RU. kCU. kV. kZP. kVP. kK. kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m’ obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. bezny m
am’ pre prislu§enstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku
porovnatel'ného objektu uréena z katalégov rozpoctovych ukazovatelov uréenych ministerstvom.

Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vipoctu vSeobecnej hodnoty

nehnutelnost{ a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kCU - koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych pric medz terminom
ohodnotenia a obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatelného objektu.
Koeficienty st uréené pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov
v stavebnictve vydavanych Statistickfm uradom Slovenskej republiky po jednotlivich $tvrt’rokoch pre
odbor stavebnictvo ako celok.

kK - koeficient konstruk¢no-materidlovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

kM - koeficient vyjadrujici izemny vplyv. Vyjadruje zvysené, resp. znizené naklady na vystavbu v danom
mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl’a vzt’ahu:

TH =TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

TS - technicky stav stavby [%0], stanoveny podl'a vzt'ahu TS = 100 - O [%0],

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentich a zodpovedd znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej zivotnosti, spésobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb mdéZe byt’ urené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metody:

Metédda porovnavania

Kombinovana metéda (len stavby schopné dosahovat’ vinos formou prenajmu)

Metéda polohovej diferenciacie

Met. pol. dif. pre stavby vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
vseobecnou hodnotou (na arovni s DPH)

Princip je zalozeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a
druh nehnutelnosti, z ktorého sa urcia ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzity
priemerny koeficient polohovej diferenciacie vychadza z odbornych skusenosti. Ndsledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritéril (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnd pre konkrétnu nehnutelnost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovani metéda

Kombinovana metéda vypoctu vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZije iba vtedy, ak su stavby
schopné dosahovat’ vynos formou prenajmu. VSeobecna hodnota stavieb sa pri kombinovanej
metdde vypocita podla vzahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],



kde:

HV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosova hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa
vynosova hodnota stavieb pribliZne rovna sactu alebo je vysSia ako technicka hodnota stavieb,
spravidlaplati:a=b =1.V

ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaji met6dy:
Metédda porovnavania

Kombinovana metéda (len pozemky schopné dosahovat’ vinos formou prenajmu)

Metéda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky v zastavanom uzemi obci a stavebné pozemky
mimo zastavaného Gzemia obci vychadza zo zakladného vzt’ahu:

VSHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkova vychodiskova hodnota na 1 m*

pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky casti E. 3. 1. pril. ¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podPa vzt’ahu:

kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR

kde

kS - koeficient v§eobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravnych vzt’ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujicich faktorov

kR - koeficient redukujicich faktorov

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o
stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku v plathom zneni.

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSseobecnej hodnoty:

Ako vhodnd metdda bola pouzitd metdéda polohovej diferencidcie z dévodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, tito nehnutel'nost’ neprinasa vynos a je prioritne urcena na rodinné byvanie.
Pouzita je metéda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je
mozné, pretoze stavba nie je schopnd dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyldcend z dévodu
nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ stavby.



Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb. Koeficient cenovej drovne je podla
poslednych znamych statistickych udajov.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

List vlastnictva ¢. 1621, k.d. Chrenova

A. Majetkova podstata:

Stavby

byt ¢. 2 na 1.p., vchod 57, bytového domu ¢. 733,734 na parc.¢. 280-285 vr. podielu na spolo¢nych
castiach a zar. domu a na pozemkoch 280, 281, 282, 284, 285 v 70/4207

B. Vlastnici:
v podiele 1/1
Vladimir Kuchta a Anna, Za Humnami 733, Nitra - Chrenova

C. Tarchy:
zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov podl'a § 15 z4k.¢.182/93
zalozné pravo v prospech Ing. Roman Tokar podla V 3103/18

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 30.6.2020 bez ucasti vyzvaného vlastnika.

d) Technicka a pravna dokumentacia:
Pravna dokumenticia je v sulade so skutkovym stavom. Doklady o veku stavieb sa nezachovali - vek je
urceny na zaklade potvrdenia.

e) Udaje katastra nehnutePnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutel'nosti boli porovnané so skutoénym
stavom. Zistené rozdiely neboli.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Byt ¢. 2, 1.p., vchod 57, bytového domu ¢. 733, 734 vr.podielu na spoloc¢. ¢astiach a zar.domu a na

pozemkoch.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nie su.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1byt &. 2, vchod 57 byt. domu &.s. 733, 734

POPIS

Vzhl'adom k dobrému technickému stavu domu a vzhladom k vykonanym rekonstrukcidm (zateplenie
domu, nova omietka, nové vyplne otvorov) a vzhl'adom k pravidelnej ddrzbe je uvazované so zakladnou
zivotnost’ou bytového domu 100 rokow.

Oceniovany byt sa nachadza v bytovom dome s piatimi poschodiami (z toho jedno technické). Dom je
napojeny na vsetky verejné siete: vodovod, kanalizacia, plyn, teplo, datové rozvody. Konstrukéne je dom
vyhotoveny z unifikovaného panelového muriva hr. 30 cm so systémovym zateplenim. Strecha plocha s
novou krytinou vr. zateplenia. Vodorovné konstrukcie - zel.bet. stropné panely. Schodiste s nezistenou



povrchovou upravou podlahy, klampiarske konstrukcie z pozink. plechu. Vonkajsie upravy - silikbnova
omietka, vanutorné vap. cem. omietky. Vchodové dvere a spolo¢né oknia domu plastové. Dom ma
bleskozvod, vnatorny vodovod, vnutornu kanalizaciu. Pri dome moznost” parkingu, zelen.

Samotny 3-izbovy byt nebol spristupneny, ma plastové zdvojené okna, ostatné konstrukcie uvazované v
pévodnom stave. Celkove je mozné hodnotit’ byt. dom ako dobry, hodnotenie bytu vzhladom k

nespristupneniu uvazované ako priemerné.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruk¢. sistavami (mimo ststav
to
KS): 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
2 : P Podlahova plocha
N4azov miestnosti a vypocet [m]
podl'a ddajov LV
70 70,00
Vypocitana podlahova plocha ‘ 70,00
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m>
Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 2,618
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv:  ky = 1,10
Pocet izieb: 2
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
, 2 Cenovy

Ceno “ Uprava :
Cislo Nazov podiel ‘I;YU Koef. Stand. podiglu cpi ¥ podiel .

[%] cp: ks ks; hodnote:ne]

stavby [%0]
Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,72
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 20,35
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,55
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,83
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,72
6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,08
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 1,04
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,20 3,60 3,40
9 Upravy vniit. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,89
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,50 0,25 0,24
11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,52
12 Okna 5,00 1,60 8,00 7,55
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,47
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
15  Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,89
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 1,04
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,89
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,89




19 Vndtorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 2,45
‘ Zariadenie bytu
22 Upravy vnit. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,77
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 0,94
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,89
25  Povrchy podldh 2,50 1,00 2,50 2,36
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,36
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,83
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94
29 Vnitorna kanalizicia 1,00 1,00 1,00 0,94
30  Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47
31  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,89
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,89
33  Vnuthyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,77
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,77
35  Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,36
| Spolu 100,00 | | 106,00 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 106,00 / 100 = 1,06
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ki * kv * ky [€/m’]
VH = 32530 €/m’ * 2,618 * 1,037 * 1,0600 * 1,10
VH =1 029,75 €/m’
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
, Zaciatok
Nizov aviato V[rok] | T[rok] | Z[tok] | O[%] | TS [%]
uZivania
byt €. 2, vchod 57 byt. 1976 44 56 100 44,00 56,00

domu ¢.s. 733,734

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov |

Vypocet

Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 029,75 €/m* * 70m*

Technicki hodnota 56,00% z 72 082,50 €

72 082,50
40 366,20

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.11.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metdédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutelnosti:




Ohodnocované nehnutelnosti sa nachadzaju v zastavanom uzemi krajského mesta Nitra, v sidliskovej
casti mesta - Chrenova, ulica Za Humnami, v blizkosti areal Agrokomplexu, $portoviskd, vodny tok,
obcianska vybavenost’. Mesto ma viac 80 000 obyvatel'ov, ma nadstandardnt obciansku vybavenost’.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti:
Dom je vyuzivany na projektovany ucel - na rodinné byvanie. Iné vyuZitie sa neda predpokladat’.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutel’nosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou:

Na hodnotené nehnutelnosti sa viazu t'archy vedené na LV - zakonné zal. pravo a zal. pravo v prospech
zalozného veritela.

d) Popis k VSH:

Nakolko model ur¢ovania KPD pouzivany v doterajsej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutel'nost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného clanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslav Stipkala, ked doporuéeny priemerny KPD bytovych stavieb pre krajské mesta
je v rozmedzi 0,5-0,8 pri nizSom opotrebeni stavieb a v rozmedzi 0,6-1,0 pri vy$Som opotreben{ stavieb.
Tuto hodnotu je mozné zvysit’ o 0,1 bodu.

Vzhladom k veku stavby (1970), standardu stavby (vys$s)) a k zaujmu o kipu nchnutelnost v danej
lokalite (bezny az vyssi) bola hodnota priemerného KPD ustilena na hodnotu 1,00. Rovnako bola v
zmysle uvedeného ¢lanku upravena vaha polozky trh s nehnutelnost’ami pridanim vahy 20 (celkom 30) a
nazor znalca pridanim vahy 10 (celkom 30), nakolko pévodné vahy uvedenych poloziek wuz

nereprezentuju ich skutoény podiel na celkovej cene. Uvedené zmeny oproti pouzivanej metodike si v
salade s vyhl. 492/2004 Z.z.

V danej lokalite je dopyt po nehnutelnostiach vyraznejsie vyssi ako ponuka, ¢o je dané aj nenasytenym
pracovnym trhom v okoli. Nehnutel'nost’ sa nachadza v zastavanej ¢asti mesta v beznej sidliskovej lokalite
(Chrenova), v dosahu centra, obytny dom a byt su dobre udrziavané. V okoli je prevlidajuca obytna
zastavba, komplexnd obdianska vybavenost’ do 2 km, prislusenstvo domu Standardné. Pracovné moznosti
v mieste primerané, nezamestnanost’” do 5%. Hustota obyvatel'stva v dome vysoka, bez problémovych
skupin. Orienticia miestnosti vhodna, dobré preslnenie a presvetlenie bytu, byt na 1.p., vo vchode je 8
bytov. Dopravné moznosti velmi dobré - Standardna autobusova doprava, v dosahu aj Zeleznica,
moznost’ taxi, obcianska vybavenost’ v mieste zdkladna, v meste nadstandardna. Prirodné lokality do 1
km. Kvalita zivotného prostredia - bezny hluk a prasnost’. Celkove je mozné nehnutelnost’ hodnotit’ ako

dobru.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (1,000 + 2,000) 3,000
IL. trieda Aritmeticky priemer L. a IIL triedy 2,000
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,550
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (1,000 - 0,900) 0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | kep: v Kenrvr
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vys$si 1I. 2,000 10 20,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru
obce
Casti oltzce, rr,nr.no obchodného centra, hlavaych ulic a I 2,000 30 60,00
vybranych sidlisk



10

1

12

13

14

15

16

17
18

Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ nevyZzaduje opravu, len beznd udrzbu

Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.

domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo bytového domu
pracovna a susiaren alebo kocikaren a miestnost’ pre
bicykle

Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
byt bez vykonanych rekonstrukeif s typovym
vybavenim

Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracovanych moznostl v mieste,
nezamestnanost’ do 5 %

Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
vysoka hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy
do 48 bytov

Orientacia obytnych miestnosti k svetovym

stranam
otienticia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV

Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vyssom podlazi

Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov

Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v
dosahu do 5 minut

Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
posta, banka, $kola, $kolka, jasle, nemocnica, divadlo,
kompletna siet” obchodov a sluzieb

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m

Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.

domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy

Nazor znalca
dobry byt

Dopyt - dodatok k pol. 1

Nazor znalca. dodatok k pol. 16

II.

IV.

IV.

1L

II.

III.

II.

III.

II.

II.
II.
II.

2,000

3,000

0,550

0,550

3,000

1,000

2,000

1,000

2,000

3,000

3,000

1,000

2,000

2,000
2,000
2,000

10

20
20
10

14,00

15,00

3,30

5,50

24,00

6,00

10,00

9,00

14,00

21,00

18,00

4,00

10,00

40,00
40,00
20,00

‘Spolu

| 175

333,80

VSEOBECNA HODNOTA BYTOV

Nazov Vypocet

‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 333,8/ 175

Vseobecna hodnota

VSHg = TH * kep = 40 366,20 € * 1,907

1,907
76 978,34 €

3.2 POZEMKY

3.21 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE




POPIS

Jedna sa o pozemok v krajskom meste Nitra (80 000 obyvatel'ov), situovany v lukrativnej mestskej Casti
Chrenova, ul.Za Humnami, zastavany $tandardnym bytovym domom, dopravné moznosti velmi dobré -
MHD, autobus, vlak, taxi. Vybavenost’ pozemku standardna mestska, vysoky zaujem o kapu.

Spolu : SPOIuVIa?thky Vymera
, Spoluvlastnicky podiel ;
Parcela Druh pozemku vymera : podielu
5 podiel bytu/nebytu k 5
[m] [m]
pozemku
280 zastavand plocha a nadvorie 208,00 1/1 70/4207 3,46
281 zastavand plocha a nadvorie 207,00 1/1 70/4207 3,44
282 zastavand plocha a nadvorie 205,00 1/1 70/ 4207 341
284 zastavand plocha a nadvorie 205,00 1/1 70/ 4207 341
285 zastavand plocha a niadvorie 205,00 1/1 70/ 4207 341
Spolu 17,13
vymera
Obec: Nitra
Vychodiskova hodnota: VHyy = 26,56 €/m”
%ot ¢ Hodnota
Oznacenie a nazov : :
: Hodnotenie koeficient
koeficientu u
. kgv . 5. veI'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do
koeficient vSeobecnej , 1,35
o 100 000 obyvatel'ov
situcie
ky o . . L
koeficient intenzity ? - rodlnn}e domy, byt/ove domy a ostatné stavby na byvanie so 1,00
‘e standardnym vybavenim
vyuzitia
kp . N o . .
kocficient dopravnjch z p(r)zerTnky v mestach s moznost’ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vzt'ahov opravy
kyp , NI ) .
Koeficient funkéncho 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
N poloha)
vyuzitia uzemia
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ 1,40
infrastruktiary pozemku
kz
koeficient povysujicich 3. pozemky s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu 2,60
faktorov
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie I;Pi) 00 1,35% 1,00 1,00 1,30 *1,40 % 2,60 6,3882
Jednotkova vseobecna hodnota VSHM] = VHyy * kpp = 26,56 €/m* * 169,67 €/m’
pozemku 6,3882 ’
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 280 208,00 m® * 169,67 €/m” * 1/1*¥70/4207 587,21
parcela ¢. 281 207,00 m® * 169,67 €/m” * 1/1*¥70/4207 584,39
parcela ¢. 282 205,00 m® * 169,67 €/m” * 1/1*¥70/4207 578,74
parcela ¢. 284 205,00 m® * 169,67 €/m” * 1/1*¥70/4207 578,74
parcela ¢. 285 205,00 m® * 169,67 €/m” * 1/1*¥70/4207 578,74
Spolu | 2 907,82
III. ZAVER
ZAKLADNE UDAJE
Hlavné stavby:

Nazov | | OP@m3) | PP@m2 | Poketpodlazi
byt ¢.2, vchod 57, byt. dom 733, 734 0,00 70 5
Pozemky:
Nazov pozemku ‘ Cislo parcely ‘ Vymera (m2)

zastavané plochy 280 3,46
zastavané plochy 281 3,44
zastavané plochy 282 3,41
zastavané plochy 284 3,41
zastavané plochy 285 3,41

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov

Spoluvl. podiel

VSeobecna hodnota

[€]

Stavby

byt ¢. 2, vchod 57 byt. domu ¢.s. 733, 734

Pozemky

zastavané plochy - parc.
zastavané plochy - parc.
zastavané plochy - parc.
zastavané plochy - parc.
zastavané plochy - parc.

¢. 280 (3,46 m?)
¢. 281 (3,44 m?)
¢. 282 (3,41 m?)
¢. 284 (3,41 m?)
¢. 285 (3,41 m?)

1/1

1/1 2 70/4207
1/1 2 70/4207
1/1 2 70/4207
1/1 2 70/4207
1/1 2 70/4207

76 978,34

587,21
584,39
578,74
578,74
578,74

Vseobecna hodnota celkom

79 886,16

VSeobecna hodnota zaokrihlene

79 900,00

Slovom: Sedemdesiatdevittisicdevit’sto Eur

V Prievidzi dna 02.07.2020
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Ing. Pavol Jurkovi¢




IV. PRILOHY

e vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 1621, 2xA4

e kopia z katastralnej mapy, ZBGIS, 1xA4

e potvrdenie o odovzdani bytového domu do uzivania z 16.03.2020, 1xA4
e pddorys bytu ¢. 2, 1xA4,

o fotodokumenticia, 1xA4

e objednavka, 1xA4
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