Vyhláška č. 492/ 2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku
1. Vypočítajte koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu, ktorý má rozdielnosti vo vybavení niektorých položiek oproti porovnateľného objektu prevzatého z katalógu.
Cenové podiely porovnateľného objektu sú (v percentách):
· zemné práce 3,35, zakladanie 4,54, zvislé a kompletné konštrukcie 21,96, vodorovné konštrukcie 3,89, úpravy povrchov, podlahy 10,16, ostatné konštrukcie 0,61, presun hmôt 4,81, izolácie proti vode a vlhkosti 0,13, izolácie tepelné 1,22, zdravotechnika 4,05, ústredné kúrenie 6,01, elektromontáže 3,54, konštrukcie tesárske 4,16, konštrukcie klampiarske 7,73, tuhé krytiny 7,09, konštrukcie stolárske 4,33, konštrukcie doplnkové, kovové 0,71, podlahy 6,16, obklady 3,46, nátery 1,74, maľby 0,35.
Rozdielnosti sa vyskytujú pri položkách (v percentách):

· zakladanie 120, vodorovné konštrukcie 180, tuhé krytiny 60, nátery 130, maľby 80.

Pri hodnotenom objekte sa vyskytujú naviac položky:

· zabezpečovacie zariadenia, požiarna signalizácia, klimatizácia.

2. Vypočítajte koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného domu, ktorý má rozdielnosti vo vybavení týchto skupín oproti porovnateľnému objektu prevzatého z katalógu:
· zemné práce 1,63 % rozdielnosť 110 %, zvislé konštrukcie 15,23 % rozdielnosť 80 %, úpravy povrchov a podláh 11,04 % rozdielnosť 75 %, zariaďovacie práce 5,21 % rozdielnosť 130 %, maľby 0,51 % rozdielnosť 140 %.
3. Vypočítajte koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby a vplyvu konštrukčnej výšky podlaží hodnotenej budovy.

Parametre porovnateľného objektu:
- obstavaný priestor 
826,0 m3 

pôdorysné rozmery 11,20 m/ 10,40 m

- úžitková plocha
231,2 m2


priemerná výška podlaží
 2,71 m

Parametre hodnoty stavby:






      zastavaná plocha
        konštrukčná výška podlažia

- prvé podzemné podlažie

 30,26 m2


2,60 m

- prvé nadzemné podlažie

128,45 m2


2,92 m

- podkrovie



101,38 m2


2,65 m

4.   Vypočítajte koeficient vyjadrujúci územný vplyv.
V katalógu sú pri tvorbe rozpočtových ukazovateľov uvažované zvýšené náklady 8 %. Znalec pre hodnotený objekt zistil, určil  zvýšené náklady na výstavbu z titulu zariadenia staveniska 2,5 %.

5. Stanovte východiskovú hodnotu nedokončenej (rozostavanej stavby nebytovej budovy – haly jazdiarne s rozmermi:
· šírka 15,8 m, dĺžka 62,6 m, výška 6,50 m, výška zastrešenia 2,1 m, obojstranné vyloženie strešnej konštrukcie 1,2 m.

Cenové podiely porovnateľného objektu sú (v percentách):

· základy 7 %, zvislé konštrukcie 21,6, stropy 8,9, zastrešenie, krytina a klampiarske konštrukcie 11,5, úpravy povrchov 9, schody 1, dvere a okná 8, vykurovanie 4, elektroinštalácia 7,2, vnútorné rozvody 8,3, vnútorné hygienické zariadenia 3,4, výťahy 1,4, ostatné 8,7 %.

Ohodnocovaný objekt má oproti štandardu porovnateľného objektu rozdielnosti s cenovou náročnosťou (v percentách):
· základy 130 %, zvislé konštrukcie 80 %, úpravy povrchov 50 %,
· nevyskytujú sa konštrukcie a vybavenia: stropy, schody, výťahy.
K dátumu ohodnotenia na rozostavanej stavbe sú vyhotovené konštrukcie a vybavenia takto (v percentách):

· zvislé konštrukcie 90 %, zastrešenie, krytina a klampiarske konštrukcie 70, elektroinštalácia 40, všetky zostávajúce konštrukcie 100 %.
Rozpočtový ukazovateľ: RU = 1614,00 Sk/m3
Koeficient objektivizácie:

kCU
= 1,827 (k dátumu ohodnotenia),

kK 
= 0,998, 

kM 
= 0,95.

6. Stanovte východiskovú hodnotu nedokončenej nebytovej budovy s parametrami:

O = 7840,60 m3, životnosť Z = 80 r, RU = 1846,00 Sk/m3, kCU = 1,827 (k dátumu ohodnotenia), kZP = 0,914, kVP = 1,026, kK = kM = 1,0

Rozdielnosti vo vybavení konštrukcií a vybavení oproti porovnateľnému objektu prevzatého z katalógu sú zadané. Vyhotovenie jednotlivých konštrukcií a vybavení na nedokončenej budove je zadané.

7. Vypočítajte opotrebenie murovaného rodinného domu s prístavbou a nadstavbou lineárnou metódou. Predpokladaná životnosť domu je 110 rokov. Vstupné údaje jednotlivých častí sú:
- 1. podzemné podlažie A   do užívania v roku 1921, zastavaná plocha   72,60 m2 

- 1. nadzemné podlažie B1  do užívania v roku 1921, zastavaná plocha 124,80 m2
 

      prístavba B2 do užívania v roku 1983, zastavaná plocha   72,60 m2
- 2. nadzemné podlažie
   do užívania v roku 1996, zastavaná plocha  106,80 m2



     (nadstavba C)

8. Stanovte opotrebenie murovaného rodinného domu po rekonštrukcii analytickou metódou. 
Dom bol daný do užívania v roku 1940. pri rekonštrukcii v roku 2001 sa na prvkoch dlhodobej životnosti vyhotovili bežné úpravy a kompletná výmena dreveného krovu s položením novej krytiny. Pri prvkoch krátkodobej životnosti došlo k rozsiahlej výmene prvkov – obklady, podlahy, rozvody inžinierskych sietí, nátery, maľby. Cenové podiely ohodnocovaného domu sú zadané.
9. Vypočítajte technickú hodnotu jednobytovej budovy (rodinného domu). Rodinný dom je v Ondreji pri Bratislave na Peknej ulici 14, v lokalite so zástavbou nadštandardnými rodinnými domami. Dom bol daný do užívania v roku 1974. Porovnateľný objekt je v katalógu UNIKA – Zborník ukazovateľov priemernej rozpočtovej ceny na mernú jednotku objektu na roky 2001 – 2002, str. 39. Rozdielnosti vybavení konštrukcií a vybavení hodnoteného domu oproti porovnateľnému objektu sú zadané.
Vstupné údaje:

O = 1020,80 m3, RU 4734 Sk/m3, kCU = 1,223 (ku dňu ohodnotenia), kM = 1,05.

10. Vypočítajte technickú hodnotu bytu č. 15 na Vodnej ulici 8 v Bratislave. Bytový dom bol daný do užívania v roku 1950, predpokladaná životnosť domu je 120 rokov. 

Rozdielnosti vybavení konštrukcií a vybavení spoločných priestorov domu a zariadenie bytu oproti porovnateľnému objektu sú zadané.
Vstupné údaje:

Podlahová plocha bytu 78,40 m2, RU = 9800 Sk/m2, kCU = 1,827 (k dátumu ohodnotenia), kK = 0,939, kM = 1,150.

11. Vypočítajte technickú hodnotu bytu č. 4 v podkroví na Lúčnej ulici v Dolnom. Murovaný bytový dom bol daný do užívania v roku 1928, zostatková životnosť s ohľadom na technický stav domu je 30 rokov. Byt bol daný do užívania v roku 2003.
· Cenové podiely porovnateľného objektu  sú (v percentách)
· spoločné priestory domu: základy 5,6 %, zvislé konštrukcie 17, stropy 9, schody 3, zastrešenie, krytina a klampiarske konštrukcie 8,5, úpravy povrchov a obklady 5,7, dvere a okná 6, vykurovanie 2,8, elektroinštalácia 2, vnútorné rozvody 5, výťahy 3,4 %,

· zariadenie bytu: úpravy vnútorných povrchov  a obklady 5 %, dvere a podlahy 4,5, vykurovanie a ohrev teplej vody 4, elektroinštalácia 3, vnútorné rozvody 3, vybavenie kuchýň a hygienické zariadenia 6, bytové jadro 3,5, ostatné 3 %.

Ohodnocovaný byt má oproti štandardu rozdielnosti s cenovou náročnosťou (v percentách):

· spoločné priestory domu: základy 140 %, zvislé konštrukcie 90, vykurovanie 50, výťahy 120,

· zariadenie bytu: dvere a podlahy 80 %, bytové jadro 150, ostatné 70 %.
Vstupné údaje:

Podlahová plocha bytu 112,80 m2, RU = 10800 Sk/m2, kCU = 1,948 (k dátumu ohodnotenia), kK = 0,939, kM = 1,08.

12. Určte technickú hodnotu nedokončenej jednopodlažnej nebytovej budovy so sedlovou strechou a rozmermi:

· šírka 12,0 m, dĺžka 48,6 m, konštrukčná výška 6,8 m, výška zastrešenia vo vrchole 1,90 m, ľavostranné vyloženie strešnej konštrukcie 0,80 m, pravostranné vyloženie strešnej konštrukcie 1,30 m, zrovnaná hrúbka základov 0,12 m.
Cenové podiely konštrukcií a vybavení rozpočtového ukazovateľa sú (v percentách):
· základy vrátane zemných prác 8 %, zvislé konštrukcie 20, stropy 10, zastrešenie s krytinou a klampiarskymi konštrukciami 12, úpravy povrchov 8, schody 1, dvere a vráta 4, okná 5, elektroinštalácia x, vnútorné rozvody 13, výťahy 2, ostatné 10 %.
Ohodnocovaný objekt má oproti štandardu rozdielnosti s cenovou náročnosťou                (v percentách):

· zvislé konštrukcie 80 %, úpravy povrchov 90, elektroinštalácia 140 %.

Na nedokončenej stavbe sú vyhotovené konštrukcie a vybavenia takto (v percentách):

· zvislé konštrukcie 90 %, dvere a vráta 0, všetky zostávajúce konštrukcie 100 %,
· nevyskytujú sa konštrukcie a vybavenia: stropy, schody, výťahy.
Rozpočtový ukazovateľ: RU = 1870 Sk/ m3 
Koeficienty objektivizácie (k dátumu ohodnotenia):

kCU = 1,945, kK = 1,0, kM = 1,02, 
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ZP je priemerná zastavaná plocha,
h 
– priemerná konštrukčná výška podlažia.

Predpokladaná celková životnosť nebytovej budovy je 90 rokov.

13. Určte výnosovú hodnotu jednobytovej budovy. Prenájom rodinného domu bez pozemku podľa nájomnej zmluvy je 1200,- Eur/ mes. Východisková hodnota rodinného domu je VH = 4241820 Sk, základná životnosť stavby ZZ = 90 rokov.

14. Vypočítajte výnosovú hodnotu jednobytovej budovy s pozemkom kapitalizáciou budúcich výnosov počas časovo obmedzeného obdobia s následným predajom. Prenájom budovy s pozemkom je podľa nájomnej zmluvy 64000,- Sk/ mes.

Východisková hodnota budovy je 4800240,- Sk, všeobecná hodnota stavby je 6020470,- Sk. Pozemok je s výmerou 623 m2, jednotková všeobecná hodnota pozemku je 2600,- Sk/m2.

Náklady spojené s prevodom nehnuteľnosti sú 14600 Sk.

15. Vypočítajte výnosovú hodnotu jednobytovej budovy s pozemkom kapitalizáciou budúcich výnosov počas časovo neobmedzeného obdobia:
· východisková hodnota je 3580140 Sk,

· technická hodnota je 2814218 Sk,

· likvidačná hodnota je 2994200 Sk,

· koeficient polohovej diferenciácie 0,943,

· výmera pozemku 487 m2,

· jednotková všeobecná hodnota pozemku je 3100 Sk/m2,
· prenájom je 42000 Sk/ mes,

· daň z príjmu 19 %,

· prevádzkové náklady sú 18 % hrubého výnosu,

· úroková sadzba NBS je 3 %,

· sadzba dane z prevodu nehnuteľnosti je 3 % zo základu dane,

· základná životnosť stavby je 80 rokov.
16. Vypočítajte výnosovú hodnotu jednobytovej budovy bez pozemku kapitalizáciou budúcich výnosov počas časovo obmedzeného obdobia s následným predajom:
· východisková hodnota je 4676509,62 Sk,

· technická hodnota je 3600912,41 Sk,

· prenájom je 1800 EUR/ r, 1 EUR = 38,20 Sk,

· daň z príjmu je 19 %,

· koeficient polohovej diferenciácie 0,979,

· všeobecná hodnota pozemkov 1273126,0 Sk,

· správne náklady sú 18785,0 Sk,

· úroková sadzba NBS je 3 %,

· miera rizika celkom je 5,8 %, 

· časové obdobie výnosovosti je 6 rokov,
· váha výnosovej hodnoty 3,0,

· odčerpateľný zdroj je 405000,0 Sk,

· náklady na inzerciu a poplatky sú 15800,0 Sk.

17. Stanovte všeobecnú hodnotu jednobytovej budovy metódou polohovej diferenciácie. Technická hodnota stavby je TH = 4214820 Sk.
Obdobná nehnuteľnosť sa v súčasnosti v danom regióne predáva v rozpätí od 3800000 Sk do 4900000 Sk. Charakteristiky kvalitatívnych tried sú zadané.

18. Stanovte všeobecnú hodnotu bytu metódou polohovej diferenciácie. Technická hodnota bytu je TH = 884600 Sk. Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je 1,10. Charakteristiky kvalitatívnych tried sú zadané.
19. Stanovte všeobecnú hodnotu pozemku v obci Ondrej pri Bratislave s výmerou 584 m2, pozemok je v zastavanom území obce.
Obce patrí medzi obce v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľnosti na bývanie a rekreáciu.

Všeobecná situácia – časti rekreačných oblastí, intenzita využitia – nadštandardné rodinné domy, dopravné spojenie s obcou – pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy, obchodná alebo priemyselná poloha – obytná poloha, druh pozemku – zastavaná plocha, stredná vybavenosť, povyšujúce faktory a redukujúce faktory – pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu.  

20. Stanovte jednotkovú všeobecnú hodnotu pozemku na rekreáciu v obci Horné s 3840 obyvateľmi, ktorá sa nachádza pri meste Dolné so sídlom okresných úradov. V obci Horné je maximálny záujem o kúpu nehnuteľnosti na bývanie a rekreáciu z mesta Dolné.
Intenzita využitia pozemku je na dvojpodlažné súkromné rekreačné domčeky, pozemok je na okraji obce, poloha pozemku je pre obytnú polohu (uvážte strednú hodnotu intervalu), súčin koeficientov kS . kI = 1,35.

21. Stanovte všeobecnú hodnotu stavby kombinovanou metódou. Vstupné údaje: technická hodnota stavby TH = 3428200,0 Sk, výnosová hodnota stavby HV = 3942240,0 Sk.

22. Stanovte všeobecnú hodnotu stavby kombinovanou metódou. Vstupné údaje: technická hodnota stavby TH = 4196320,0 Sk, výnosová hodnota stavby HV = 3614970,0 Sk.

23. Stanovte všeobecnú hodnotu vecného bremena. Pozemok s výmerou 836 m2 je podľa nájomnej zmluvy v prenájme s výškou nájmu 12,40 Sk/m2/r. Po vzniku vecného bremena časť pozemku s výmerou 268 m2 sa prenajíma za 2,90 Sk/m2/r.

24. Stanovte všeobecnú hodnotu ročného nájmu pozemku s výmerou 920 m2 v Dolnom, v oblasti kde jednotková všeobecná hodnota pozemku je 1960,0 Sk/m2.
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