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Znalec: Ing. Varga Lubor ¢islo posudku: 232025

. UVOD

1. Uloha znalca: Stanovenia vieobecnej hodnoty bytu ¢ 1 na 1 posch., & stp. 3012, podiel na pozemku parc.é.
1669/193, na L.. Fullu 4, zapisaného na LV ¢. 2868, k.u. Karlova Ves, obec Bratislava - m.¢. Karlova Ves
2. Ucel znaleckého posudku: Podklad na organizovanie dobrovol'nej drazby

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 18.03.202
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 19.03.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatel'om:
=  Objednavka
= Kupnazmluva
=  Vekdomu
b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 2868, vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna kdpia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal

e Zameranie a ndkres skutkového stavu

e Fotodokumentacia

6. PouZzité pravne predpisy a literatira:
e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, tlmo¢nikoch a
prekladatel'och

® Zakon ¢.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady c.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov
Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona
Obciansky zakonnik ¢. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov
STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov
Opatrenie SU SR ¢.128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoé¢tov do CU IV. $tvrtrok 2024 spracované pomocou
pomeru indexov cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov
V$eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajtci budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s datnou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajicu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov
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Znalec: Ing. Varga Lubor ¢islo posudku: 232025

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podla poslednych zndmych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena linearnou metédou.

Stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouZzivaju metody:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanie je potrebny stibor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metdda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metédy je
zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo Kkapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

® Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

® Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
asporn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemKky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

® Metdda polohovej diferencidcie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty stavieb:

Ohodnotenie je vykonané v stilade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492 /2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Vo vypocte st pouZité rozpoctové ukazovatele a metodické postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty
uvedené v "Metodike vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline .

PouZita je metéda polohovej diferencidcie z dévodov najoptimalnejSieho hodnotenia faktorov vplyvajucich na
hodnotu nehnutel'nosti. Vynosova metoda nie je pouzita, lebo byt neprinasa vynos.

Porovnavacia metdda nie je pouzita, preto Ze k spracovaniu posudku nemam k dispozicie dostatok hodnovernych
udajov z posledného obdobia cca jedného roku o cendch dosahovanych na trhu nehnutelnosti u obdobnych
nehnutelnosti v porovnatelnom mieste a Case.

Vypocet vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej vyhlasky a jej prilohy. Pri vypocte
vychodiskovej hodnoty st pouZité koeficienty narastu cien stavebnych prac vydané pre 4 Q/2024.

Meto6da polohovej diferenciacie
Metoda vychadza zo zakladného vztahu:
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Znalec: Ing. Varga Lubor ¢islo posudku: 232025

VSHs = TH * kep (€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zaloZeny na urCeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové Kkoeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferencidcie na vyslednd, platnd pre konkrétnu hodnotenti nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
aHV+bTH

Ve s a+b [€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

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

Meté6da porovnavania
Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych

kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHw [€]

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHum; - priemerna vSeobecna hodnota stavby ur¢ena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukeéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho a pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie, porovnavacia metéda nie je pouzitd, nakol'ko nie je k dispozicii stibor
minimalne troch ponukovych alebo realizovanych kipnopredajnych cien v danej lokalite zastavanych podobnou
stavbou, vynosova hodnota nie je pocitana, vyuZzitie na prendjom je problematické, nakol’ko sa jedna o pozemok
zastavany stavbou, nie je to samostatny pozemok bez stavby.

Meté6da polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Strana 4



Znalec: Ing. Varga Lubor ¢islo posudku: 232025

Metdda porovnavania
Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych

kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHuy - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
pozemKkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).
Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

- 0oz
VSH poz = s [€]
kde
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prenijmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v oddévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rokK],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafnou z prijmu.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 2868 v k. . Karlova Ves

PozemKky

Parc.¢. 1669/193 zastavané plochy a nadvoria o ploche 756 m2

A. Majetkova podstata:

Stavby

Byt €. 1, 1 posch,, ¢.stp.3012

B. Vlastnici:

v podiele 1/1 Jurasova Beata Ing.

C. Tarchy:

Vid' LV 2868

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 18.03.2025

Zameranie vykonané dna 18.03.2025

Fotodokumentacia vyhotovena dila 18.03.2025

d) Technickd dokumentacia, najmd porovnanie stladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumenticie so zistenym skutoénym stavom:

Zadavatel'om nebola poskytnuta stavebna dokumentacia stavby. Dom bol dany do uzivania podl'a vyjadrenia

spravcu bytu v roku 1990. Nehnutel'nost nebola spristupnena sidnemu znalcovi napriek predchadzajicej vyzve
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v zmysle § 12 zakona ¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach. Posudok je vypracovany na zaklade dostupnych
podkladov. Podklady k vypracovaniu znaleckému posudku som cerpal aj zo ZP ¢. 122 /2019 zo dna 20.12.2019,

kde som vypracoval posudok pre ucely uzatvorenia zaloznej zmluvy.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie siladu popisnych a geodetickych tidajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych tidajoch katastra nie si. Udaje uvedené z katastra nehnutel'nosti su
v sulade so skuto¢nostou.

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

Stavby:

Byt¢. 1, 1 posch,, C.sup. 3012

Parc.¢. 1669/193

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

Stavby: Neboli zistené

Pozemky: Neboli zistené

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného
vyuZzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt ¢. 1, 1 posch,, ¢.sup. 3012, L. Fullu 4, k.u. Karlova Ves

Dispozi¢né rieSenie:

Byt je 3-izbovy, I. kategoérie. Za vstupnymi dverami je hala z ktorej je pristupna 3 x izba a predsien. Z predsiene je
pristupna kdapel'nia, WC a kuchyia. Z kuchyne je pristupna loggia.

Konstrukéno - materialovy popis :

Bytovy dom bol dany do uZivania v r. 1990. M4 8 nadzemnych obytnych podlazi a 1 podzemné podlazie.
Ohodnocovany byt ¢.1 sa nachddza v 1 nadzemnom podlazi (najvys$sie 8.poschodie) v krajnej sekcii. Nosna
konstrukcia domu je panelova zo stenovych prefabrikovanych prvkov. Bytovy dom je zatepleny (obvodovy plast
aj strecha). Strecha je plochd, krytinu tvoria natavované hydroizolacné pasy. Byty su pristupné schodiskom a
vytahom. Dom je zatepleny, vchodové dvere do domu st na ¢ip. Popis bytu je podl'a obhliadky zo dna 13.12.2019,
predpokladdam podobné vybavenie.

Byt: Byt je rekonsStruovany. Vstupné dvere s bezpecnostné. Okna su plastové v celom byte, vybavené vonkajsimi
plastovymi roletami, plastovymi vnitornymi parapetmi. Vniatorné povrchové tipravy bytu - steny sd vapenné
Stukové. Naslapna vrstva podlahy v izbach, kuchyni, v predsieni a hale je plavajica, v kipel'ni a kuchyni na podlahe
keramicka dlazba. Bytové jadro je vymurované. V kiipel'ni je osadend plastova vana a keramické umyvadlo. Batérie
su pakové. Obklad stien v kipel'ni keramickym obkladom do v 1,8 m, obklad vane, podlaha keramicka dlazba.
Kuchynskalinka, drez nerezovy, batéria pakova, sporak plynovy, elektricka rira, obklad steny za linkou keramicky
obklad. Vykurovanie bytu je tstredné teplovodné s dial’kovou dodavkou tepla, radidtory KORADO. Bytovy dom ma
vyregulovanu vykurovaciu ststavu, na radiatoroch si osadené pomerové merace tepla. V byte je vybudovany
rozvod teplej a studenej vody, elektroinstalacie, kablovej televizie. Byt ma samostatné meranie teplej a studenej
vody a elektriny.

Vlastnik bytu ma podiel aj na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a podiel na pozemku vo
vel'kosti 8262/463010.

Byt pozostava z troch obytnych miestnosti a prislusenstva.

PrisluSenstvo tvori: hala, predsien, kuchyna, kiipel'ia, WC a loggia.

Spolo¢né ¢asti domu st Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a bezpecnost’ a s urené na spolo¢né uzivanie: najma
zéklady domu, zvislé a vodorovné konstrukcie, strecha, obvodové mury, vchod, schodisko, priecelia.

Spolo¢né zariadenia domu su uréené na spolo¢né uzivanie: vytahy, koCikarne, Zzehliarne, susiarne, miestnosti pre
mopedy a bicykle, miestnosti pre upratovacku, ventilané kominy, bleskozvody, vodovodné, teplonosné, kanaliza¢né,
elektrické, telefonne a plynové pripojky vzduchotechnika a spolo¢né suterénne priestory.

PrisluSenstvom bytového domu
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ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 4 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstruk¢. sistavami inymi nez panelovymi
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [mZ2]
Izba 2,85%4,70 13,40
Izba 4,05*%4,70 19,04
Obyvacia izba 4,05*4,80 19,44
Hala 2,85*4,05 11,54
Kuchyna 3,83*2,85 10,92
WC 0,8*1,25 1,00
Kupelna 1,6*1,85 2,96
Predsien 1,0*%2,42 2,42
Vymera bytu bez pivnice 80,72
Pivnica 1,90 1,90
Vypocitana podlahova plocha ’ 82,62
Loggia 3,47 3,47

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU =9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Pocet izieb: 3
Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:
Cislo Nazov Ceﬁlg\goy/o;])(;(;iiel Koef. Stand. ksi Upri;?*pl({):ielu Cflrtl)(()i‘tll}(’)feondelie :
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,55
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 16,35
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,27
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,73
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,55
6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,82
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,91
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,73
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 1,00 2,00 1,82
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,45
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,45
12 Okna 5,00 1,00 5,00 4,55
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,27
15 Elektroins$talacia 2,00 1,00 2,00 1,82
16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,91
17 Vnitorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,82
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,82
19 Vnitorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,91
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 1,82
21 Ostatné 2,00 2,00 4,00 3,64
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Zariadenie bytu
22 Upravy vnitornych povrchov 4,00 1,20 4,80 4,36
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 1,09
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,36
25 Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00 2,73
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,27
27 Elektroinstalacia 3,00 1,10 3,30 3,00
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,10 1,10 1,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 091
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,45
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,82
32 Vybavenie kuchymn 2,00 1,30 2,60 2,36
33 wlcﬁtorné hygienické zariadenie vratane 4,00 130 5,20 473
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,30 5,20 4,73
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,55
Spolu 100,00 | | 110,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kyv=110,00/100=1,1
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcu *kc *kv*km [€/m?]
VH =325,30 €/m?* 3,831 * 1,037 *1,1000 * 1,15
i VH =1 634,80 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ’ T [rok] ‘ Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Byt ¢. 1, 1 posch,, ¢.stp.
3012, L. Fullu 4, k.a. 1990 35 65 100 35,00 65,00

Karlova Ves

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 634,80 €/m2 * 82,62m? 135 067,18
Technicka hodnota 65,00% z 135 067,18 € 87 793,67

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Byt sa nachadza v mestskej ¢asti Karlova Ves na 1 posch. obytného domu na ulici L. Fullu 4. Je pristupny po
spevnenej komunikacii, napojeny na vsetky inZz. siete. V blizkosti sa nenachadza priemyselna zo6na, ktora by
negativne ovplyvnila Ucel stavby.

Jedna sa o Cast pozostavajicu prevazne z bytovej a obCianskej vystavby.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nost je vyuzivana vylu¢ne na byvanie, bez vyraznych rusivych vplyvov.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti, najméa zavady viaznuce na

nehnutel'nosti a prava spojené s nehnutel'nostou
Neboli zistené a nie st zname rizika spojené s vyuzivanim nehnutel'nosti. Na LV je vyznaéené zalozné pravo.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
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VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v stlade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného titvaru, polohu, typ
nehnutelnosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite, je vo
vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske a vzh'adom na vek 1,30.
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,3

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
L. trieda I1I. trieda + 200 % = (1,300 + 2,600) 3,900
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 2,600
I1I. trieda Priemerny koeficient 1,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,715
V. trieda II1. trieda - 90 % = (1,300 - 1,170) 0,130

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda Kepi Vil,l:a Vils)::g‘zk
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe II. 1,300 10 13,00
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

si,i,tiaor?;:ﬁ rsniijrlni;)kobchodného centra, hlavnych ulic a 1L 2,600 30 78,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len beznt idrzbu IL. 2,600 7 18,20
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
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objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 3,900 5 19,50
5 Prislusenstvo bytového domu

pracoviia, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I1. 1,300 6 7,80
6 Vybavenost a prisluSenstvo bytu

(ol i b Syt g0 o
7 Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

i(e)z;ﬁ(;és?ia%%?tl’l;aop;i/zoVn},mh moznosti v mieste, L 3,900 8 31,20
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Eil,ig‘l,(a hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 L 1,300 6 7.80
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

ﬁgf}tllngllz obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iastocne L 1,300 5 6,50
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1. 1,300 9 11,70
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 20 bytov I1. 1,300 7 9,10
12 Doprava v okoli bytového domu

éerlrelziznnﬁifa, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 3.900 7 27,30
13 Obcianska vybavenost v okoli bytového domu

L s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m IL 1,300 4 5,20
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

bezny hluk a prasnost od dopravy IL. 2,600 5 13,00
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 2,600 20 52,00

Spolu ] 145 349,70
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 349,7/ 145 2,412
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 87 793,67 € * 2,412 211 758,33 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHpoz = M * (VHwm * Kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku), 13,49 m2
VHv; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku, 66,39 €/m?2
kpp - koeficient polohovej diferenciacie, 4,3875

3.2.1.1 LV ¢. 2868 - k.u. Karlova Ves
Pozemok zastavany obytnym domom Fullu 4, 6, 8, 10.
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Spolu Spoluvlastnick SRR T Vymera
Parcela Druh pozemku 'mgra [m2] P odiel y podiel bytu/nebytu o dz’elu [m?]
vy P k pozemku P
1669/193 zastavana plocha a nadvorie 756,00 1/1 8262/463010 13,49
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100 000
- S . obyvatel'ov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti
koeficient vSeobecnej , . . ; . ., 1,50
situicie s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v
dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte‘;zit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , Y , . . . .,
koeficient technickej 4.. V(,?lml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 150
. " . sietf)
infrastruktary pozemku
kz . PV s . ) .
koeficient povySujéicich 3. P?Zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o ktpu, ak to nebolo zohl'adnené v 150
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,50*1,00*1,00*1,30*1,50 * 1,50 * 1,00 4,3875
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwm; * kpp = 66,39 €/m2 * 4,3875 291,29 €/m2
Sy = ial * Y& - * *
Vseobecna hodnota podielu pozemku ‘2/?; 2_4P§dlel VSHeoz=1/178262/463010 *220 3929,54 €

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1669/193 756,00 m2* 291,29 €/m?2 *1/1*8262/463010 3929,54
Spolu | | 3929,54

Strana 11



Znalec: Ing. Varga Lubor ¢islo posudku: 232025

I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Stanovenia v§eobecnej hodnoty bytu ¢. 1 na 1 posch,, ¢. sip. 3012, podiel na pozemku parc.¢. 1669/193, na L.
Fullu 4, zapisaného na LV ¢. 2868, k.u. Karlova Ves, obec Bratislava - m.c. Karlova Ves

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ Spoluvl. podiel VsSeobecna hodnota [€]

Stavby

Byt €. 1, 1 posch,, &.sup. 3012, L. Fullu 4, k.u. Karlova Ves 1/1 211 758,33
Pozemky

LV ¢. 2868 - k.u. Karlova Ves - parc. ¢. 1669/193 (13,49 m?2) 1/1z8262/463010 3929,54
Vseobecna hodnota celkom 215 687,87
VSeobecna hodnota zaokruhlene 216 000,00
VSeobecna hodnota slovom: DvestoSestnast'tisic Eur

V Bratislave, dila 19.03.2025 Ing. Varga Llubor

[V. PRILOHY

- Objednavka

- LV

- Koépiaz KM

- Kupna zmluva

- Vekdomu

- Nékres bytu

- Fotodokumentéicia
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