3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Charakteristika hlavnych &initelov, ktoré maju vplyv na hodnotu nehnutelnosti
vyplyva z jednotlivych poloziek z koeficientu predajnosti.

Vzhladom na vyvoj cien nehnutelnosti a suasnG situaciu na trhu v regidne z
obdobnymi nehnutelnostami, urdujem hodnotu koeficientu pre ‘dani polochu a
charakter nehnutelnosti v &ase ohodnotenia, podla pomeru priemernej vseobecne]
hodnoty porovnatelnych stavieb na trhu s nehnutelnostami k technickej hodnote
stavieb na 0,4, a zaroved t&to hodnota zodpovedé trhu s nehnutelnostami v danom
mieste, v ktorom sa predmetna nehnutelnost nachadza.

Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost s jeho sudastami a prisludenstvom sa nachadza v okrajovej &asti
obce Nitrianske Hrnéiarovece - &ast Dolnd Malata s pristupom po spevnene]
miestnej komunikdcii k uzatvorenému areidlu s parkom.

* trh s nehnutelnostami =~ kupna sila obyvatelstva =~ nizdi zdujem o kipu
nehnutelnosti daného typu, (v3eobecny vy&3l zdujem na kiupu pozemkov) ,

* poloha nehnutelnosti v danej obci wvztah k centru obce - okrajovéa cast,
nevhodnad k rodinnému byvaniu, vzdialenost od obe cca 3 km

* sQasny technicky stav nehnutelnosti - primerany k svojmu veku s bezinou
Gdribou - stavby vy3adujice si modernizaciu a opravu technického vybavenia

* prevladajtica zastavba v okolil nehnutelnosti - susedstvo polnohospodarske:
vyroby

* prisludenstvo nehnutelnosti - prislusenstvo bez vplyvu na cenu nehnutelnosti

* typ nehnutelnosti - samostatne stojace stavby v uzatvorenom are&dly s parkom

* pracovné moZnosti obyvatelstva (miera nezamestnanosti) - nezamestnanost do 15%
* skladba obyvatelstva v mieste stavby = lokalita s malou hustotou obyvatelstva,
obyvana bez konfliktnych skupin

* orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm - prevaZne orientdcia stavieb
vychod - zépad

* konfiguracia terénu - rovinaté pozemky

* pripravenost inZinierskych sieti v bli%kosti stavby - elektroingtaléacia,
verejny vodovod, a vlastné zdroje

* doprava v okoli nehnutelnosti - autobusovad doprava nad 1000

* ob&ianska vybavenost - chbec s beZnou obdianskou vybavenostou od hodnotenych
objektov vzdialenou nad 1000m

* prirodnd lokalita v bezprostrednom okoli stavby - dostupnost prirodnych
lokalit nad 1000 m

* kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby - ticha lokalita,
bez nadmernej hludnosti a pradnosti

* moZnost zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj - bez zmeny do piatich rokov

* moinost dal$ieho rozdirenia -dla predlefenej listiny vystavenej pamiatkovym

remKoch

Gradom - bez moZnosti dalded 7z
* dosahcvanie vynosu =z nehnutelnosti
uzivania na prenajom

* nazor znalca - priemerné nehnutelnosti

dstavby na
g Slastofnou moinosti

Analyza vyuzitia nehnutePnosti:

Nehnutelnosti udelovo vyuZivané ako reprezentativne priestory spol. Agrokomplex
Vystavnictvo $.p. Nitra, pripadne ako priestory pre uskutoéfiovanie
spolo&enskych udalostil inymi subjektami.



