I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovit’ vseobecnd hodnotu bytu ¢. 6, vchod 1, byt. domu stupisné ¢islo244 na parcele ¢islo 637, vratane
podielu na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu a podielu na pozemku, parc. €. 637, k. 4. Zemianske
Kostolany

2. Utel znaleckého posudku: dobrovolna drazba

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebnotechnického
stavu): 25.04.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 25.04.2022

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

5.2 Ziskané znalcom:

Potvrdenie o veku z dna 26.06.2020

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 788, k. 0. Zemianske Kostolany z dna 26.04.2022
Kopia z katastralnej mapy z dna 26.04.2022

Proj. dokumentacia

Zameranie skutkového stavu

Fotodokumentacia

6. PouZité pravne predpisy a literatara:

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

Zakon ¢. 382/2004 o znalcoch a tlmo¢nikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch a tlmocnikoch

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, nihradich vydavkov a ndhradich za stratu Casu pre
znalcov, tlimoc¢nikov a prekladatel'ov

Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb.

Programové vybavenie HYPO

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

Definicie pojmov

,» VSeobecna hodnota majetku je vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu ohodnotenia v danom mieste a case, ktora by
tento mal dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sit'aze, pri poctivom predaji, ked kupujuci a
predavajici budd konat’ s patricnou informovanost'ou i 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, exekicia, drazby a pod.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)

Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozno hodnotent stavbu
nadobudnut’ 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
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Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou sucast’ou procesu ohodnotenia,
pri ktorej si zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod.
Technicka hodnota je nasledne vstupnou velicinou stanovenia vseobecnej hodnoty metédou polohove;
diferenciacie, pripadne vstupnou veli¢inou stanovenia vseobecnej hodnoty kombinovanou metédou.
Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoltovych ukazovatelov podPa
zékladného 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
a m’ pre prislusenstvo.

RU - rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernd jednotku
porovnate'ného objektu urcend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov urc¢enych ministerstvom.

Pouzité st rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vseobecnej hodnoty

nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

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

kK - koeficient konstrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materialu nosnej konstrukcie stavby.

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

Technicka hodnota sa stanovi podPa vzt’ahu:

TH =TS. VH /100

alebo

TH = VH - HO [€],

kde

TH - technicka hodnota stavby [€],

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

VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentich a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v
zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti, spoésobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.
Opotrebenie stavieb mdZe byt’ urCené:

a) linearnou metédou

b) analytickou metédou

¢) kubickou metédou

Vseobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metédy:

Metoda porovnavania

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

Metdda polohovej diferenciacie

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

VSHS = TH * kPD [€]

kde:

TH - technick4 hodnota stavieb na urovni bez DPH,

kPD - koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a
v$eobecnou hodnotou (na urovni 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. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platnu pre konkrétnu nehnutel'nost’. Pri objektivizacii ma
kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana met6éda



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 vzt’ahu:

VSH = (a. HV + b. TH) / (a + b) [€],

kde:

HYV - vynosova hodnota stavieb (bez vynosu pozemkov),

TH - technicka hodnota stavieb,

a - vaha vynosovej hodnoty,

b - vaha technickej hodnoty.

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked’ sa
vynosova hodnota stavieb pribliZne rovna suctu alebo je vysSsia ako technicka hodnota stavieb,
spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Vseobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju metddy:

Metdda porovnavania

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

Metoda polohovej diferenciacie

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

VSHPOZ = M. (VHM]J. kPD) [€],

kde:

M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),

VHM]J - jednotkové vychodiskova hodnota na 1 m?

pozemku, ktora sa stanovi podl'a tabul’ky casti E. 3. 1. pril.

¢. 3 Vyhlasky

kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podl’a vzt’ahu:

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

kde

kS - koeficient v§eobecnej situacie

kV - koeficient intenzity vyuzitia

kD - koeficient dopravaych vzt'ahov

kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy

kI - koeficient druhu pozemku

kZ - koeficient povysujucich faktorov

kR - koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné pozZiadavky 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 véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zddvodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:

Ako vhodni metéda bola pouzita metéda polohovej diferenciacie z dévodu nedostupnosti relevantnych
podkladov k porovnaniu, tito nehnutelnost’ neprinasa vynos a je prioritne urcena na rodinné byvanie.
Pouzita je metdéda polohovej diferenciacie - Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku.



Pouzitie kombinovanej metdédy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze stavba nie je
schopna dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat’” kombinaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre
dand lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb. Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych udajov.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:
List vlastnictva ¢. 788, k. 1. Zemianske Kostolany - vo vykone zal. prava

A. Majetkova podstata:

Pozemky

parc. ¢. 637, zastavané plochy o vymere 422 m®

Stavby

byt ¢. 6 na 2.p., v bytovom dome sup. ¢. 244 na parc. ¢. 637, vratane podielu na spolo¢nych castiach a
zatiadeniach domu a na pozemku v 7010/91518

B. Vlastnici:
v podiele 1/1
Jaroslav Hulinyi a Miroslava, Domovina 244, Zem. Kostol'any

C. Tarchy:

zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov podla § 15 z4k.¢.182/93
zalozné pravo v prospech SLSP a.s., BA podla V 3909/2020
156EX 615/21, 156EX 11/22

c) Udaje o obhliadke predmetu postudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 25.04.2022
Fotodokumentacia vyhotovena dna 25.04.2022

d) Technicka a pravna dokumentacia:

Pravna dokumentacia 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 nehnutelnosti boli porovnané so skutoénym
stavom, rozdiely uvedené vyssie.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Byt ¢.6, bytového domu ¢. 244 na parc. ¢. 637, vatane podielu na spolo¢. castiach a zar. domu a podielu

na pozemku

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

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 byt &. 6 v bytovom dome supisné cCislo 244



POPIS

Nakol'ko sa jedna o stavbu, ktora je z roku 1958 a v priebehu zivotnosti presla opravami a
rekonstrukciami v presne nezistenom case (ddaje potrebné pre analyticki metddu), v roku 2019 bol
bytovy dom zatepleny, je uvazované so zakladnou Zivotnost'ou domu 130 rokov, opotrebenie urcené
kubickou metédou.

Ocenovany byt sa nachadza v stvorpodlaznom bytovom dome s dvomi vchodmi. Dom je napojeny na
dostupné verejné siete: vodovod, elektrika, kanalizacia, plyn a teplo z centralneho zdroja. Konstrukéne je
dom vyhotoveny z tehlového muriva skl. hr. 45 cm so systémovym zateplenim. Strecha valbova s
krytinou z t'azkej Skridle. Vodorovné konstrukcie - Zel.bet. stropné panely. Schodiste s povrchovou
upravou terazzo, klampiarske konstrukcie z pozink. plechu. Spolo¢né oknd a vstupné dvere domu
plastové. Vonkajsie upravy povrchov - silikonova omietka, vautorné vap. omietky. Dom ma bleskozvod,
vnutorny vodovod oc. pozink. rdry, vndtorna kanalizacia - liatina. Pri dome moznost’ parkovania, v
dosahu vol'na priroda.

Samotny 2-izbovy byt (po vstavbe 3-izbovy) bol postupne rekonstruovany, ma plastové okn4, dverehladké
biele, radiatory ocelova, hladké omietky. Starsi keramicky obklad v kuchyni, v kipelni vr. vane a vo WC.
Povrchy podlah plavajuce laminaty a keramicka dlazba a poter. Kuchyna vybavena plyn. sporakom s el.
rarou, odsavacom, kuch. linkou dl. 2 m s nerezovym drezom, s pak. batériou. Kupel'na s liatinovou
vanou, s umyvadlom, batérie pakové. Samostatné WC kombi. Murované jadro, repasovany balkén (2019).
Celkove je byt standardny.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 1 Domy obytné typové s celostatne neunifikovanymi konstruke. sistavami (mimo sdstav

to )

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

: : C Podlahova plocha
Nazov miestnosti a vypocet [m?]

zadverie 3,51*%1,15+1,16%(4,2-1,15) 7,57
kapelna 1,87*1,91 3,57
WC 1,2%0,89 1,07
komora 0,95*%0,89 0,85
kuchyna 2,35%4,2 9,87
ob, izba 2,94*4,19+(5,38-2,94)*1,69 16,44
vstavana spalna 2,33*%2,39 5,57
izba 3,5%4,16 14,56
Vymera bytu bez pivnice 59,50
pivnice 4,2*1,65+2,2*1 .4 10,01
Vypocitana podlahova plocha | 69,51

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpocétovy ukazovatel: RU = 9800 /30,1260 = 32530 €/m?

Koeficient konstrukcie: ke = 0939 (murovana 2z tehal, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 2,851

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: ky = 0,95

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
|Cislo| Nazov | Cenovy |Koef. tand.| Uprava | Cenovy |




podiel RU - podielu cp; * holc’lﬁgﬁlei
2] cps ki stavby [%0]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,34
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,35 24.30 21,10
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,95
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,61
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,34
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 2,26
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,20 1,20 1,04
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,35 4,05 3,52
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,10 2,20 1,91
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,56
12 Okni 5,00 1,60 8,00 6,95
13 Povrchy podldh 0,50 0,90 0,45 0,39
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,17
15  Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,74
16  Bleskozvod 1,00 1,15 1,15 1,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,74
18  Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,74
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,87
20  Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,61
| Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,20 4,80 417
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,30 1,30 1,13
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,26
25  Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 2,82
26  Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,17
27  Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 2,87
28  Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 0,96
29  Vnutorna kanalizacia 1,00 1,10 1,10 0,96
30  Vnuatorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Obhrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,74
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,40 2,80 2,43
33 Vnuathyg.zariad.vratane WC 4,00 1,00 4,00 3,48
34  Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,48
35  Ostatné 2,50 1,50 3,75 3,26
| Spolu | 100,00 | | 11500 | 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 115,10 / 100 = 1,151
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ki * ky * ky [€/m* ]
VH = 32530 €/m? * 2851 * 0,939 * 1,1510 * 0,95
VH = 952,24 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

Prvok Podiel zo Podiel na stéte PD7, Stav pri
dlhodobej | stavby celkom | =~ ¢ ;su;: N prehliadke [%] | (3)*(4)/100 [%]
Fivotnosti (1) [%] (2) [0] (3) 4)




Zaklady 4,34 11,03 100 11,03
Murivo 21,10 53,64 100 53,64
Stropy 0,95 17,67 100 17,67
Schodisko 2,61 06,63 100 0,63
Krov 4,34 11,03 100 11,03
Suet | 39,34| | | 100,00
Zakladna Zivotnost’ stavby: 140 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 100,00 %
Zakladna zostatkova zivotnost’:

Zostatkova zivotnost™: T = 100,00 % z 83 rokov = 83 rokov
Predpokladana zivotnost™ Z =V +T =064+ 83 = 147 rokov

Nizov Zaciatok ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ O [%] ‘ TS [%]
uZivania

byt ¢. 6 byt. domu ¢.s.

244 1958 64 83 147 43,54 56,46

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypolet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 952,24 €/m* * 69,51m’ 66 190,20
Technick4 hodnota 56,46% z 66 190,20 € 37 370,99

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutePnosti:
Ohodnocované nehnutel'nosti sa nachadzaju v zastavanej casti obce Zemianske Kostolany, na jej okraji,
ulica Domovina. Obec ma 1700 obyvatel'ov, ma standardna obciansku vybavenost’.

b) Analyza vyuZitia nehnutePnosti:
Dom je vyuzivany na projektovany tcel - na rodinné byvanie. Iné vyuzitie sa neda predpokladat’.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutePnosti, najmi zavady viaznuce na
nehnutePnosti a prava spojené s nehnutel’nost’ou:
Na hodnotené nehnutel'nosti sa viazu ziadne t’archy vedené na liste vlastnictva.

d) Popis k VSH:

Nakol'ko model uréovania KPD pouzivany v doterajSej praxi uz nereflektuje skutocny stav na trhu s
nehnutelnost’ami, pre urcenie priemerného KPD boli pouzité zavery z odborného ¢lanku autorov Ing.
Miloslav Tlavsky a Miroslav Stipkala, ked” doporuceny priemernj KPD bytovych stavieb pre obce je v
rozmedzi 0,2-0,5. Tuto hodnotu je mozné dévodne zvysit’.

Vzhl'adom k $tandardu domu a bytu, k veku a k zaujmu o kdpu nehnutelnosti v danej lokalite bola
hodnota priemerného KPD ustidlena na hodnotu 0,725. Rovnako bola v zmysle uvedeného clanku
upravena vaha polozky trh s nehnutel'nost’ami pridanim vahy 20 (celkom 30) a nazor znalca pridanim



vahy 10 (celkom 30), nakol'ko pévodné vahy uvedenych poloziek uz nereprezentuju ich skutocny podiel
na celkovej cene. Uvedené zmeny oproti pouzivanej metodike st v silade s vyhl. 492/2004 Z.z.

V danej lokalite je dopyt po nehnutel'nostiach vyraznejsie vyssi ako ponukou. Nehnutel'nost’ sa nachadza
v zastavanej Casti obce, v okrajovej obytnej lokalite, obytny dom je dobre, byt priemerne udrziavany. V
okoli je obytna zastavba, v dosahu 5 min. vlakova stanica, 5 min pe$o aj centrum obce. Prislusenstvo
domu bezné, dom bez vytahu, byt po vykonanej starsej rekonstrukcii. Pracovné moznosti v mieste
primerané, evidovana nezamestnanost’ v okrese mierne nad 5 %. Hustota obyvatel'stva v dome a okoli
mala az priemerna. Orienticia miestnosti vhodna, byt v 3.NP (2.p.)v stredovej sekcii (vrchny pod
zateplenou strechou), vo vchode 6 bytov. Dopravné moznosti - vlak aj autobus, obc¢ianska vybavenost’ v
blizkom centre obce Standardna. Prirodné lokality do 1000 m. Kwvalita zivotného prostredia - bezna
hluc¢nost’ a prasnost’. Celkove je mozné nehnutel'nost” hodnotit’ ako dobru.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,725

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,725 + 1,450) 2,175
II. trieda Aritmeticky priemer I. a I11. triedy 1,450
III. trieda Priemerny koeficient 0,725
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,399
V. trieda I1I. trieda - 90 % = (0,725 - 0,653) 0,073
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis ‘ Trieda | kpp ‘ Viha ‘ Vysledok
Vi kepr*vy
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 2,175 10 21,75
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt’ah k centru
obce
Casti okzce, rr,lirpo obchodného centra, hlavnych ulic a 0 1,450 30 43,50
vybranych sidlisk
3 Sacasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutel'nost’ nevyzaduje opravu, len beznu udrzbu II. 1,450 7 10,15
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod. L. 2,175 5 10,88
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna a susiarefi alebo kocikaren a miestnost’ pre v 0,399 6 239
bicykle
6 Vybavenost’ a prisluSenstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I11. 0,725 10 7,25
7 Pracovné mozZnosti obyvatel’stva - miera
nezamestnanosti
dostatocna ponuka pracanffch moznosti v dosahu I 1,450 g 11,60
dopravy, nezamestnanost’ do 10 %
8 Skladba obyvatel’stva v obytnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné 1 1,450 6 8.70
domy do 20 bytov
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym
stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 1,450 5 7,25
10  Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na 4 a vyssom podlazi bez vyt'ahu alebo byt na IV. 0,399 9 3,59



najvyssom podlazi
11  Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov IL. 1,450 7 10,15
12 Doprava v okoli bytového domu
zeleznica, autobu§, miestna doprava, taxisluzba - v I 2175 o 15,23
dosahu do 5 minut
13  Obcianska vybavenost’ v okoli bytového domu
os$ta, zakladna Skola, zdravotné stredisko, kultirne
Iz)zuriadenie, zakladna obchodna siet’ a zakladné sluzby 1L 0,725 6 435
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m 111. 0,725 4 2,90
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt.
domu
bezny hluk a prasnost’ od dopravy II. 1,450 5 7,25
16  Nazor znalca
dobry byt II. 1,450 20 29,00
17 Dopyt - dodatok k pol. 1 I 2,175 20 43,50
18  Nazor znalca. dodatok k pol. 16 11. 1,450 10 14,50
|Spolu | | 175 | 253,94
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 253,94/ 175 1,451
Vseobecna hodnota VSHj = TH * kpp = 37 370,99 € * 1,451 54 225,31 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 zastavané plochy

POPIS

Jedna sa o pozemok v okrajovej casti obce, zastavany bytovym domom, okolita zastavba obytna,
pozemok v blizkosti $tatnej komunikacie, s beznou dopravnou dostupnost’ou (vlak, autobus, vlastna
doprava), pozemok dobrou tech. vybavenost’ou, s vysokym zaujmom o kupu.

Spolu . Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera Sp olux;l?ljgncky podiel bytuk | podielu
[m?] P pozemku [m?]
637 zastavana plocha a nadvorie 422,00 1/1 7010/91518 32,32
Obec: Zemianske Kostolany
Vychodiskova hodnota: VHy; = 80,00% z 9,96 €/m* = 7,97 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
. Hodnotenie .
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatel'ov 0,90
situacie
ky 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so 1,00




koeﬁclentv [ntenzity standardnym vybavenim
vyuzitia
. ko ., 2.0bce so zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou
koeficient dopravnych . .. 0,85
, dopravou, doprava do mesta este vyhovujica
vzt’ahov
ky , NI ) "
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna 1,30
o . poloha)
vyuzitia Uzemia
ky 3. dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, 1,30
infrastruktary pozemku zemného plynu)
kz
koeficient povySujucich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiapu 3,00
faktorov
kg
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet Hodnota
= * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie EP? 00 0,90 % 1,000,85% 1,30 * 1,30 * 3,00 3,8786
Jednotkova vSeobecna hodnota VSHMJ = VHyg * kep = 7,97 €/m? * 3,8786 30,91 €/m?
pozemku
Vseobecna hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpo, = 999 13 €
pozemku 1/1*¥7010/91518 * 13 044,02 € ’
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypolet | VSeob. hodnota [€]
parcela ¢. 637 422,00 m> * 30,91 €/m* * 1/1*7010/91518 999,13
Spolu | | 999,13
ZAKLADNE UDAJE
Hlavné stavby:
Nazov | JKSO | OP@m3) | ZP(m2) | Poletpodlazi
byt ¢ 6 vb,yt. v bytovom dome 0,00 69,51 1
supisné ¢islo 244
Pozemky:
Nazov pozemku | Cislo parcely | Vymera (m2)
zastavané plochy, parc. ¢. 637 637 32,32
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REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Vseobecna hodnota

Nazov Spoluvl. podiel €]
Stavby
byt ¢. 6 byt. v bytovom dome sup. ¢. 244 1/1 54 225,31
Pozemky
zastavané plochy - parc. ¢. 637 (32,32 m?) 1/127010/91518 999,13
Vseobecna hodnota celkom 55 224,44
Vseobecna hodnota zaokruhlene 55 200,00

Vseobecna hodnota slovom: Pitdesiatpit’tisicdvesto Eur

V Prievidzi, dia 27.04.2022

IV. PRILOHY

e vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 788, 2xA4

e kopia z katastralnej mapy, 1xA4

e potvrdenie o veku stavby z 26.06.2020, 1xA4

e podorys bytu ¢islo 6, vehod 1, 2xA4
o fotodokumenticia, 1xA4
e objednavka posudku, 3xA4
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Ing. Pavol Jurkovi¢
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