Meno, adresa znalca:
Ing. Oto Pison, Vozova 6/10, 945 01 Komarno
tel: 0905 702 894

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 162/2015

Zadavatel: Pro Auctio s.r.o., Hotna 2, 974 01 Banska Bystrica
Cislo spisu (objednavky): 162/2015 zo diia 22.07.2015

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.2 na 1.poschodi, vchod ¢.74, v obytnom dome sup.c.74

na parc.¢.584/14, podielu priestoru na spolo¢nych cCastiach a zariadeniach domu 6752/33560, priestoru ¢.2-2
so spoluvlastnickym podielom 1638/33560, katastralne izemie Jasova, obec Jasova, okres Nové Zamky

ako podklad pre dobrovol'nu drazbu v zmysle zdkona 527/2002 Z.z. v zneni neskorsich predpisov.

Pocet listov ( z toho priloh ): 19 (8)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢.2 na 1.poschodi, vchod ¢.74, v obytnom dome stip.¢.74
na parc.¢.584/14, podielu priestoru na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu 6752 /33560, priestoru ¢.2-2
so spoluvlastnickym podielom 1638/33560, katastralne tizemie Jasov4, obec Jasov4, okres Nové Zamky.



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 162/2015

2.Uéel posudku: Podklad pre dobrovolnt drazbu v zmysle zdkona 527/2002 Z.z. v zneni neskor$ich predpisov.
3. Datum vyziadania posudku: 22.07.2015.
4. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 12.08.2015.

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané objednavatel'om :

Objednavka ¢.162/2015 zo dna 22.07.2015.

Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1412, zo diia 11.08.2015, katastralne tizemie Jasova, obec
Jasov4, okres Nové Zamky.

Koépia z katastralnej mapy, zo dita 11.08.2015, katastralne tizemie Jasov4, obec Jasov4, okres Nové Zamky.
5.2 Obstarané znalcom :

Zameranie skutkového stavu

Podorysny nakres bytu .2 vo vchode ¢.74, 1.poschodie

Fotodokumentacia

6. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

7. PouZité pravne predpisy a literatiira:

Zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timoc¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni inych zakonov.
Vyhlaska MS SR ¢.490/2004 ktorou sa vykonava zakon ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a
prekladatel'och a o zmene a doplneni inych zdkonov.

Vyhlaska MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001.

Zakon €.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Obciansky zakonnik ¢.40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov.

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU IIL3tvrtrok 2015 spracované pomocou pomeru
indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Priloha ¢.5 k vyhlaske ¢.490/2004 Z.z. v zneni vyhlasky ¢.50/2005 Z.z., vyhlasky ¢.534/2008 Z.z. s vyhlasky
¢.33/2009 Z.z.

Vyhlaska 254/2010 Z.z..

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Identifikacia pouzitej metodiky:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Ohodnotenie je v stlade s jej prilohou
¢.3. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené
v " Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline

(ISBN 80-7100-827-3). Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Vynosova hodnota nie je pocitana, nakol’ko
nehnutelnost’ sliZi vylucne na byvanie (vlastnik), to znamena, Ze je bez vynosu. Vypocet vSeobecnej hodnoty
porovnavanim nie je mozné vykonat, pretoze pre dany typ nehnutel'nosti nemal znalec k dispozicii podklady pre
porovnavanie. Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

1. List vlastnictva ¢.1412, vytvoreny cez katastralny portal, zo dila 11.08.2015, katastralne Gzemie Jasov4, obec
Jasov3, okres Nové Zamky.

A. Majetkova podstata:

Stavby:

Stvorbytovka stip.¢.74 na parc.¢.584/14.

Pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 74 nie je evidovany na liste vlastnictva.

Byty a nebytové priestory:

Vchod: 74, 1.poschodie, byt ¢.2
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PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V-3461/2015
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 6752 /33560.
B. Vlastnici:
1. v podiele 1/1 Gyoéreova Julia r.Slazanska, 941 34, Jasova ¢.74, SR
Datum narodenia: 26.08.1953
Poznamka
Ozndmenie o zacati vykonu zdloZného prava v prospech zalozného veritel'a: Finance4you, a.s., Bratislava,
Sekurisova 16 (ICO 43 906 915), formou predaja na drazbe, P 625/15.
Titul nadobudnutia
Zmluva o prev.vlast.druzst.bytu zo dna 26.4.2005, V 4670/ 05
Osvedcenie o dedic¢stve 16D 816/2011 Dnot. 177/2011-Z 325/12.

Nebytovy priestor:
Vchod: 74, suterén, Priestor ¢.2-2
PLOMBA VYZNACENA NA ZAKLADE V-3461/2015
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu 1638/33560.
B. Vlastnici:
1. v podiele 1/1 Gyéreova Julia r.Slazanska, 941 34, Jasova ¢.74, SR
Datum narodenia: 26.08.1953
Poznamka
Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritel'a: Finance4you, a.s., Bratislava,
Sekurisova 16 (ICO 43 906 915), formou predaja na drazbe, P 625/15.
Titul nadobudnutia
Zmluva o prev.vlast.druzst.bytu zo dna 26.4.2005, V 4670/ 05
Osvedcenie o dedic¢stve 16D 816/2011 Dnot. 177/2011-Z 325/12.
C. Tarchy:
Zriad'uje sa vecné bremeno v zmysle § 23 zak.c.182/95 Z.z. k pozemkom parc.¢.584 /14 a parc.c.584/16 v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s.¢.74 na parc.¢.584/14.
1 Finance4you, a.s., Bratislava, Sekurisova 16 (ICO 43 906 915), zriad'uje zaloZné pravo na zabezpecenie
pohl'adavky podl'a ZaloZnej zmluvy zo dila 15.10.2014 pre nehnutel'nosti - byt ¢.2 na 1.poschodi bytového domu
s.C.74 postavenom na parc.¢.584 /14 vo vchode 74 a garaz ¢.2 v suteréne bytového domu s.¢.74 v celosti, v
5445/2014.
D.Iné udaje:
Pozemok parc.¢.584 /14 je majetkopravne neusporiadany.

c) Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 12.08.2015 za Gcasti vlastni¢ky. Zameranie bolo
prevedené dial2.08.2015. Fotodokumentacia sticasného stavu nehnutel'nosti vyhotovena znalcom dia
12.08.2015.

d) Datum rozhodujci pre zistenie stavebno-technického stavu ohodnocovanych nehnutel'nosti:
12.08.2015.

€) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom: Poskytnutid dokumentacia bola
porovnana so skutkovym stavom. Neboli zistené rozdiely. Pravna dokumentacia je v stilade so skutkovym
stavom, Stvorbytovka sup.¢.74 na parc.¢.584/14 je zapisand na LV ¢.1412 zo dnia 11.08.2015 a zakreslena v
katastralnej mape v zmysle skutkového stavu overeného obhliadkou, byt ¢.2 je na 1.poschodi vo vchode ¢.74,
nebytovy priestor (garaz) ¢.2-2 je v suteréne (1.NP), vchod 74. Projektova dokumentacia bytu ani kolaudacné
rozhodnutie neboli predloZené. Stavba je uzivana podl'a vyjadrenia vlastnicky v ¢ase obhliadky od roku 1985.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré si v silade s vlastnickymi dokladmi:
Stavby:

byt ¢.2 na 1.poschodi, vchod ¢.74 v Stvorbytovke sup.¢.74 na parc.¢.584/14, katastralne izemie Jasova, obec
Jasov3, okres Nové Zamky, podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
6752/33560

Nebytovy priestor:

Priestor ¢.2-2 (garaz), suterén, vchod €.74,v Stvorbytovke stup.¢.74 na parc.c.584/14, katastralne Uzemie Jasova,
obec Jasova, okres Nové Zamky, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
1638/33560
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g) Vymenovanie jednotlivych ocefiovanych nehnutel'nosti, ktoré nie si vlastnicky podloZené:
Neboli zistené

2. VYPOCET TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢.2, 1.poschodie, vchod ¢.74, Jasova
POPIS

Trojizbovy byt s kuchytiou, kipel'tiou, WC, chodbou, predsietiou, loggiou, balkénom a skladom na prizemi
(suterén)sa nachadza na 1.poschodi (2.NP) bytového domu stpisného ¢isla 74 v Jasovej okres Nové Zamky,

so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu 6752/833560. Obytny dom

je murovany, ma prizemie v ktorom su spolo¢né priestory a nebytové priestory (garaze) a 2.nadzemné obytné
podlazia. Strecha je plocha s krytinou z asfaltovej lepenky. Klampiarske konstrukcie su z pozinkovaného plechu,
vonkajsia fasada je brizolitova, vniitorné omietky si vapennocementové hladké, schody su z PVC nastupnicami,
podlahy lepené, elektroinstalacia je svetelna, vytah nie je osadeny, okna vo vchode su drevené zdvojené.
Spolocné casti obytného domu si: ziklady, strecha, obvodové mury, vchody, schodistia, chodby, priecelia,
vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami a prislusenstvom obytného domu su: kocikaren, STA, vodovodné, kanalizacné,
elektrické pripojky, osvetlenia v spolo¢nych Castiach a zriadeniach, bleskozvody, elektricky vratnik vratane
rozvodov. Stavba je napojena na verejny vodovod, elektrickd rozvodnu siet, plynovod, splasky st zvedené

do Zumpy.

V obytnom dome prebieha primerand tidrzba, je v dobrom technickom stave. Podl'a zistenia bol obytny dom
dany do uzivania v roku 1985 zakladna Zivotnost 100 rokov.

Byt sa nachadza na 2.NP, vnutorna sekcia. Podlahy obytnych priestorov su lepené a kobercovina, v kuchyni

a na chodbe je nova podlaha. V kipelni je keramicka dlazba. Okna st drevené zdvojené s vonkaj$imi plastovymi
zaliziami. Vnutorné omietky st vipennocementové hladké, stropy st s rovnym podhl'adom. Dvere su prevazne
drevené presklené. Keramicky obklad je za kuchynskou linkou a plynovym Spordkom s digestorom. Kuchynska
linka je nova na baze dreva, drez je nerezovy s nerezovou pakovou vytokovou armaturou. V kiipel'ni

je smaltovana vana s nerezovou pakovou vytokovou armatirou, umyvadlo je smaltované s nerezovou pakovou
vytokovou armatiirou, zdchod je splachovaci bez umyvadla. Vykurovanie je tstredné, radiatory su ¢lankové. TOV
je pripravované elektrickym bojlerom osadenym v kipelni. Elektricka instalacia svetelna - istice. V byte

je prevadzana pravidelna udrzba, je v primeranom technickom stave.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢nymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba 3,55*3,33 11,82
Izba 3,55*3,33 11,82
Izba 3,55*5,05 17,93
Kuchyna 2,95%2,21 6,52
Predsien 3,55*1,30 4,62
Chodba 1,70*1,48 2,52
Spajza 1,88*0,86 1,62
Kupelna 1,80*2,70 4,86
WC 0,74*1,20 0,89
Pivnica 1,55*3,17 491
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Vypocitana podlahova plocha 67,51
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 2,281

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=0,95

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov cel;lg‘foy/f])(::)iid Koef. Stand. Kksi Upracnl;?*pl(;;iiielu cflﬁ(()i‘rll}:)?:n(tje :
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 5,05
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 19,98
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,08
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,03
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,05
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
8 ijravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 3,33
9 ijravy vnut. povrchov 2,00 0,90 1,80 1,82
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,50
12 Okna 5,00 1,00 5,00 5,05
13 Povrchy podlah 0,50 0,90 0,45 0,45
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,02
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,02
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 2,02
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,90 1,80 1,82
Zariadenie bytu
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,04
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,01
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,02
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 3,28
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,52
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,03
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 1,01
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 1,01
30 Vnttorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,50
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
32 Vybavenie kuchyi 2,00 1,50 3,00 3,03
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,10 4,40 4,44
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 4,04
35 Ostatné 2,50 1,10 2,75 2,78
Spolu 100,00 99,05 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=99,05 /100 =0,9905

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kcu *kx *kv*kmu [€/m?]
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VH = 325,30 €/m? * 2,281 * 0,939 * 0,9905 * 0,95
VH = 655,62 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
?g;fﬁ;})f;sc}l"dle' vehod 1985 30 70 100 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 655,62 €/m2* 67,51m? 44 260,91
Technickd hodnota 70,00% z 44 260,91 € 30 982,64

2.2 NEBYTOVE PRIESTORY

2.2.1 Nebytovy priestor 2-2, Jasova
POPIS

Garaz ¢.2-2 sa nachadza na prizemi (oznacené na LV ako suterén) bytového domu supisného cisla 74 v Jasovej
okres Nové Zamky, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu 1638/833560.
Obytny dom je murovany, ma prizemie v ktorom su spolo¢né priestory a nebytové priestory (garaze)

a 2.nadzemné obytné podlazia. Strecha je plocha s krytinou z asfaltovej lepenky. Klampiarske konstrukcie

su z pozinkovaného plechu, vonkajsia fasada je brizolitova, vnitorné omietky si vdpennocementové hladké,
schody st z PVC nastupnicami, podlahy lepené, elektroinstalacia je svetelnd, vytah nie je osadeny, okna

vo vchode su drevené zdvojené.

Spolocné casti obytného domu si: ziklady, strecha, obvodové mury, vchody, schodistia, chodby, priecelia,
vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami a prislusenstvom obytného domu su: kocikaren, STA, vodovodné, kanalizacné,
elektrické pripojky, osvetlenia v spolo¢nych ¢astiach a zriadeniach, bleskozvody, elektricky vratnik vratane
rozvodov. Stavba je napojend na verejny vodovod, elektrickd rozvodnu siet, plynovod, splasky sa zvedené

do Zumpy.V obytnom dome prebieha primerana tidrzba, je v dobrom technickom stave. Podl'a zistenia bol obytny
dom dany do uZzivania v roku 1985 zakladna zZivotnost 100 rokov. Garaz a beténovu podlahu s povrchovou
upravou z PVC, vrara su drevené latové, elektricka inStalacia svetelné - istice. Montazna jama nie je osadena.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA
Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
4,82%*3,40 16,39
Vypocitana podlahova plocha 16,39
STANOVENIE WCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU =9800 /30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,281
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km = 0,95
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu
. . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Ceﬁlg‘foy/ﬁzdl_el Koef. tand. ksi Upra;v:fl*pl(: (?Ielu hod‘rllstl)fenej
pi Pi " KSi stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 6,22
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,10 19,80 24,63
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 9,95
4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,73
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 6,22
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6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,49
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,24
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 4,10
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 0,90 1,80 2,24
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,62
12 Okna 5,00 1,00 5,00 6,22
13 Povrchy podlah 0,50 0,90 0,45 0,56
14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 2,49
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,24
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,49
18 Vnutorna kanalizicia 2,00 1,00 2,00 2,49
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,24
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 0,00
21 Ostatné 2,00 0,90 1,80 2,24
Zariadenie nebytového priestoru
22 Upravy vniit. povrchov 4,00 1,00 4,00 4,98
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,00 1,00 1,24
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,49
25 Povrchy podlah 2,50 1,30 3,25 4,04
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 3,73
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 3,11
Spolu 100,00 80,40 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =280,40 /100 = 0,804

Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *kecu *kg *kv *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m?2 * 2,281 * 0,939 * 0,8040 * 0,95
VH = 532,18 €/m?

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rokK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
ﬁigi’/g"’y priestor 2-2, 1985 30 70 100 30,00 70,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 532,18 €/m2 * 16,39m? 8722,43
Technicka hodnota 70,00% z8 722,43 € 6 105,70

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE]J A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Byt ¢.2, 1.poschodie, vchod ¢.74, Jasova 44 260,91 30982,64
Nebytovy priestor 2-2, Jasova 8722,43 6 105,70
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Celkom: 52 983,34 37 088,34

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 nehnutel'nosti: Nehnutel'nosti sa nachadzaju v obci Jasov3, okres Nové Zamky, v jej obytnej
Casti, spadom k centru obce. Pristup je po spevnenej hlavnej obecnej asfaltovej komunikacii. Obec ma cca 1200
obyvatel'ov, potravinovy obchod, nachddza sa tu obecny urad, kultirne zariadenie, materska skola, reStauracia,
vybudovany je verejny vodovod, plynovod, elektricky rozvod a telekomunikac¢na siet. Pracovné moZnosti su
slabé, nezamestnanost je okolo 20%. Realitny trh je v ocefiovanej ¢asti obce slaby, ponuka prevaZuje nad
dopytom. Miesto nie je zatazZené negativnymi vplyvmi. Pristup je autobusovou dopravou. Hlavnym ocenovanym
stavebnym objektom je byt ¢.2, 1.poschodie (2.NP), vchod ¢.74.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je vyuzivana na ucel zriadenia. Jej vyuzitie nie je spojené so
Ziadnym zndmym rizikom.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti: Nehnutel'nost je po technickej stranke
schopna plnit ucel na ktory bola urcena. Nehnutel'nost je zataZena tarchou. Nie st zname iné rizika spojené
vyuzivanim nehnutel'nosti.

d) Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie: Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
je stanoveny v stilade s " Metodikou vypo¢tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vydanej USI ZU v
Ziline (ISBN...) vzhl'adom na vel'’kost' a charakter sidelného ttvaru, polohu, typa technicky stav nehnutel'nosti,
dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo vypocte uvaZované s priemernym koeficientom polohove;j
diferenciacie 0,25.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,25
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,250 + 0,500) 0,750
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,500
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,250
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,138
V. trieda IIL. trieda - 90 % = (0,250 - 0,225) 0,025
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
C:I)SI Popis Trieda kepi Ve"l,llla Vii:)?f‘:k

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je nizsi IV. 0,138 10 1,38
2 Poloha byt. domu v danej obci - vztah k centru obce

gfj(ﬂls(})gzﬁ centra hlavné ulice a najlepsie polohy vo vybranych L 0,750 30 22,50
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

Strana 8



Znalec: Ing. Oto Pisori Cislo posudku: 162/2015

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 0,500 7 3,50
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L 0,750 5 3,75
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia a susiaren alebo kocikaren a miestnost pre bicykle IV. 0,138 6 0,83
6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1. 0,250 10 2,50
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

chmeduné praé noineis doshudoprey a0y g g
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

mala hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 8 bytov L 0,750 6 4,50
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 0,500 5 2,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP L 0,750 9 6,75
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 4 bytov L 0,750 7 5,25
12 Doprava v okoli bytového domu

autobus - v dosahu do 15 minut IV. 0,138 7 0,97
13 Ob¢ianska vybavenost v okoli bytového domu

pos Sl Lsupe ki b rftauricn chhods g
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,250 4 1,00
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL 0,500 5 2,50
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 0,500 20 10,00

Spolu 145 69,86
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 69,86/ 145 0,482
Vseobecna hodnota VSHs = TH * kep = 37 088,34 € * 0,482 17 876,58 €
v d

[II. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia :
Stavby:
VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 17 876,58 €

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzitd metdda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt ¢.2, 1.poschodie, vchod ¢.74, Jasova 14 933,63
Nebytovy priestor 2-2, Jasova 2 942,95
Spolu VSH 17 876,58
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Zaokriihlena VSH spolu 17 900,00
Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 17 900,00 €
Slovom: Sedemnast'tisicdevit'sto Eur

V Komarne dia 26.10.2015 Ing. Oto Pison

[V. PRILOHY

1.0bjednavka ¢.162/2015 zo diia 22.07.2015.

2.Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.1412, zo dila 11.08.2015, katastralne Gzemie Jasova, obec
Jasova, okres Nové Zamky.

3.Képia z katastralnej mapy, zo dita 11.08.2015, katastralne dzemie Jasov4, obec Jasova, okres Nové Zamky.
4.Pédorysny nakres bytu ¢.2 vo vchode ¢.74, 1.poschodie

5.Fotodokumentacia
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