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. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &. 1, na prizemi bytového domu stp. ¢. 2318, Trnavska ul.¢. 65 v
Pezinku, postavenom na pozemku parc.€. 2027/3 a pozemok parc.¢. 2027/3 so spoluviastnickym
podielom 6844/44064 na spoloénych &astiach, spoloénych zariadeniach domu a so spoluvlastnickym
podielom na pozemku, evidovanych na LV &. 4577 v k.(. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

2. Uéel znaleckého posudku:
- pre ucel vykonu zalozného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 27.06.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba chodnocuje: 30.07.2024

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:

- Zmluva o prevode vlastnictva bytu, zo dna 29.09.1995 - kopia

- Potvrdenie o veku bytového domu, vydané Spolo¢enstvo viastnikov bytov ,,BETA" - kopia

- Cestné prehlasenie viastnika bytu o rekonstrukcii bytu a bytového domu, zo dita 29.03.2011 - kopia
- Podorys bytu €.1, prizemie, Trnavska ul.€. 65, Pezinok - képia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Képia vypisu z katastra nehnutelnosti, list viastnictva &. 4577 - giasto¢ny, k.U. Pezinok - obec: Pezinok,
okres Pezinok, dfia 26.06.2024, vytvoreny cez internetovy portal.

- Képia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Pezinok, Obec Pezinok, okres Pezinok,
diia 26.06.2024 - képia

- Regulécia funk&ného vyuzitie pléch, schéma UP Pezinok - képia

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realitnom trhu.

- Zameranie a zakreslenie skuto¢ného stavu bytu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
véeobecnej hodnoty.

e Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

e Zakon & 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

e \Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v8eobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivane
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

» Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z.,
ktorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

o \Vyhlaska Federalneho 3tatistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouzitého katalogu rozpoctovych ukazovatelov).

e Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

e Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov.

STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie ddlezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku difiu ohodnotenia, ktori by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajtci
budd konat s patriénou informovanostou i opatmostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je v8eobecna hodnota na Urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

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

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

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sU pouZité rozpoétové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
urovne je podfa poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby uréena linearnou / analytickou
metddou.

Stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie véeobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaji metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch nehnutelnosti a stavieb. 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),

» Kombinovand metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metddy je zaloZeny na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov poas &asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou budlcich od&erpatelnych zdrojov pogas
Casovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohove;j diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metédy:

* Metoda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m® pozemku) s
prinliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat' vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich odéerpatelnych zdrojov poéas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢é. 3 vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metéda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouzita. PouZitie
kombinovanej metody na stanovenie v8eobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatelov publikovanych v
Metodike vypoCtu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoétovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahovej plochy bytu v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia a izemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych $tatistickych udajov vydanych SU SR platnych pre 1. Stvrtrok 2024, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHg = TH * kep (€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
Kpp — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na drovni s DPH)

Na ur€enie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USI. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu
a druh nehnutefnosti, z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skusenosti. Nasledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platnt pre konkrétnu hodnotent nehnutelnost'.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metoda
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty kombinovanou metédou sa pouziva zakladny vztah:
VSH « = aHV +bTH

g=— YT

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 stctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidia
plati: a=b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metoda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vdeobecnej hodnoty
metodou porovnavania je podfa vztahu:

VSHs = M . VSHy, [€]

kde

M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

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

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) kons&trukéné a fyzické (standard, nadstandard, podstandard, prislugenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujticeho a pod).

Metoéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHy; * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny stbor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHPDZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VSHy, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernu jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaneho pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujlicim, stav tiesne predavajliceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich od¢erpatelnych zdrojov potas ¢asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

VBH pop === [€]

kde

0Z - odéerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v
oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladhuje aj zatazenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, List viastniciva &. 4577 -Ciastoény, vytvoreny cez katastralny portal dria
26.06.2024.

Qkres - Pezinok .obec - Pezinok, katastralne uzemie - Pezinok

CAST A: Majetkova podstata:
PARCELA registra ,,C" evidovana na katastralnej mape
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parcela  Vymera Druh Sposob Umiest. Prav. Druh
tislo m2 pozemku VYUZ. poz. VZ. ch.n.
2027/3 176 Zastavané plochy a nadvoria 15 1

Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

15 - Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznaéena supisnym ¢islom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom lzem| obce

Stavby

supisnée na parcele druh popis umiestnenie
gislo Eislo stavby stavby stavby
2318 2027/3 9 bytovy dom 1

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Kéd umiestnenia stavby:

1-Stavba postavena na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

por.c. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo ( 1ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byt
Vchod: 65 prizemie byt €. 1
Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spoloénych zariadeniach domu 6844/44064

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

13 Podhorska Danka r. Pisar&ikova, Trnavska 2318/65, Pezinok, PSC 90201, SK,
Datum narodenia: 09.05.1955
Spoluvlastnicky podiel: 1M

Titul nadobudnutia:
- Oznamenie o neplatnosti drazby Rozsudok &. 2C0/21/2023-465 z 17.1.2024 pravoplatné 6.3.2024

CAST C. Tarchy:

- Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech OT Kredit Slovakia , a.s., ICO : 36660850, Mostova 2 ,
811 02 Bratislava, podfa V 2065/2015 zo dfa: 2.6.2015

Iné udaje: Bez zapisu.

Poznamka:

- Oznamenie o zadatl vykonu zaloZzného prava v prospech VSeobecna Uverova banka, a.s., konanie €. V
2065/2015 z 2.6.2015. (Podanie: P2 23/2024)

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola stanovena dna 27.06.2024. Nakolko v case
$etrenia nebola spristupnena nehnutelnost, boli zadavatelom poskytnuty Znalecky posudok ¢&. 14/2022,
vypracovany Ing. Katarina Uhlarova, zo diia 30.01 2022. Fotodokumentacia bytového domu od ulice bola
vyhotovena znalcom dia 27.06.2024

d) Technicka dokumentacia:

\ &ase $etrenia nebola nehnutelnost spristupnena. Zadavatefom bol predioZeny pédorys bytu, vek
bytového domu, estné prehlasenie o rekonstrukcii bytu a bytového domu.

Vek stavby pre Gc¢el ohodnotenia bol stanoveny z predloZzeného potvrdenia, z ¢oho vyplyva, Ze vek domu
je 2024-1974 = 50 rokov, ¢omu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii. Zivotnost
bytového domu je 100 rokov - prevzati z Metodiky vypoc&tu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydala Zilinska univerzita v Ziline.
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e) Udaje katastra nehnutefnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti st na zaklade evidencie v katastri nehnutefnosti a vypisu z listu vlastnictva
¢. 4577 vo vyluénom vlastnictve Podhorskd Danka r. Pisar&ikova, nar. 09.05.1955, bytom Trnavska
2318/65, Pezinok, PSC 90201, SK, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Viastnicke prava k bytu
nadobudnuté: - Oznamenie o neplatnosti drazby Rozsudok & 2Co/21/2023-465 z 17.1.2024 pravoplatné
6.3.2024

Ohodnocovany byt ma pridelené ¢islo 1 a nachadza sa na prizemi bytového domu sup.&. 2318 a
postaveny je na pozemku parc.¢. 2027/3 - v k.0. Pezinok - pédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na
pozemku vzhladom na okolitu zastavbu koreSponduje s nakresom v katastralnej mape. Pristup k domu je
po verejnej komunikacii - z ulice Trnavska, kde sa predmetna nehnutelnost nachadza.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su evidované tarchy: - Zmluva o zriadeni z&loZného prava v
prospech OT Kredit Slovakia , a.s.,

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
Byt €. 1, prizemie v bytovom dome sUp. & 2318, Trnavska ul.&. 85, so spoluviastnickym podielom na
spolo¢nych &astiach, zariadeniach domu a na pozemku v Pezinku

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

h) Informacia z Uzemného planu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuZivania pozemkov, nazov tizemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je izemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny plan k.0. Pezinok, okr. Pezinok

obytné Uzemie - bytové domy, sidliskovéa zastavba

- pocet podlazi : max. 4.NP

- oznacenie 04-13

- koeficient zastavania: 0,30

- Uzemny plan z roku - 2017

https:/Avww.pezinok.sk/contentffiles/UPN_PK_zavazna_cast_06_2017.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt - €. 1, prizemie, s.€. 2318, Trnavska ul. .65, Pezinok

POPIS

V Case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutelnost’ spristupnena, z toho dévodu som prevzala
popis, zastavanu plochu, rozpoctovy ukazovatef z predchédzajicich Znaleckych posudkov ¢.
14/2022, vypracovany Ing. Katarina Uhlarova.

Popis bytového domu:

Ohodnocovana bytovy dom sup.¢. 2318 je postaveny na pozemku parc.&. 2027/3 v okrajovej ¢asti mesta
- sldlisko Muskat |., Pezinok, na Trnavskej ulici. Objekt je pravidelného obdiZnikového tvaru, samostatne
stojaci s jednym vchodom zo severnej strany, pozostava z 3.NP s podpivnigenim, kde sa nachadzaju
spolocné priestory, pivnice prislichajice k bytom, kotolfia.

Bytovy dom bol dany do uzivania v roku 1974 a v roku 2006 bola prevedena modernizacia kotolne, |
vymena okien v spolocnych priestoroch, vstupna bréana, v roku 2008 zateplenie obvodového plasta.
Objekt postaveny na beténovych zakladoch, zvisly obvodové a nosné konétrukcie murované z tehal,
obvodové murivo so zateplovacim systémom s omietkou na baze umelych latok. Zastregenie plochou
strechou, klampiarske konstrukcie z pozinkovaného plechu. Povrchova Gprava spoloénych priestorov
vapenno cementové omietky, okné platové, nové vstupné dvere (2021), podlahy z keramicke; dlazby a
liate terazzo, schodisko Zelezobetdénova s povrchom terazzo, nenachadza sa tu vytah. Vykurovanie z
viastnej kotolne, ohrev teplej vody pre kazdy bbyt samostatne (prietokové ohrievade v bytoch).Bytovy
dom je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, plyn a elektricku pripojku..
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Popis bytu:

Ohodnocovany byt & 1 sa nachadza na prizemi (1.NP) bytového domu a dispozi¢ne pozostava z troch
obytnych miestnosti a prislusenstva, ktorymi st predsiefi, kuchyia, kipelfia, samostatné WC a pivnica o
vymere 3,56m2, nachadzajica sa v suteréne bytového domu. Z obyvacej miestnosti vystup na loggiu o
vymere 4,45mz2.

Byt je po Ciastocnej rekonstrukcii - v roku 2006 vymena plynového prietokového ohrievata a nove
vykurovacie telesd, v 2009 osadena nova kuchynska linka so spotrebi¢mi, vymena obkladov nad
kuchynskou linkou, vymena okien za plastové, nové elektrické rozvody, nové omietky. Boli prevedené aj
dispozi¢né zmeny, zruSenie komory a zvacsenie kupelne do predsiene. V roku 2012 bola prevedena
vymena asnity, nové obklady stien, rebrikové radiatory v kupefni, vstavana skrifia v izbe, vymena
keramickej podlahy. Hygienické jadro murované, podlaha v obytnych miestnostiach velkoplodné
laminatové, v jednej izbe koberec v ostatnych &astiach bytu podlaha z keramickej dlazby. Okna a
balkénové dvere plastové s vnatornymi ZalUziami, interiérové dvere laminatové osadené v oblozkovych
zarubniach. Vykurovanie je ustredné z vistnej kotone bytového domu, osadené panelové plechové
radiatory.

V kuchyni osadena kuchynska linka na baze dreva so zabudovanym nerezovy drezom, kombinovany
sporak, prietokovy ohrieva¢ teplej vody (2017), obklad tien nad kuchynskou doskou.

V kupelni osadena vaia obloZzena keramickym obkladom, umyvadio, zabudované rozvody k pracke,
odvetranie elektrické do $achty, rebrikovy radiator, keramicky obklad stien. V samostatnom WC osadeny
zachod combi.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstruk&nymi ststavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m?]
obytna miestnost 3,275%4,342+0,903*2,183 16,19
izba 3,268*4,718-0,758"0,584 14,98
izba 2,163*4,725 10,22
kuchyia 3,285*3,646-0,902*2,303 9,90
predsiefi 2,265*2,401-1,437*0,373+0,585*0,579 5,24
samostatné WC 0,767*1,212-0,25*0,250/2 0,90
kupelfia 2,184*2,175-1,356*0,839 3,61
pivnica 5,56 5,56
Vypocitana podlahova plocha I 66,60
l6ggia 3.255%1 371 446

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: key = 3,777

Koeficient vyjadrujtici Gzemny vplyv: ky = 1,02

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Gislo Nazov C‘f.",‘lj"&;"c’gfe' Koef. Stand. ks; UP":':‘:_‘P'?:E'” Cﬁ’éﬁ‘r’,‘ét‘;i‘é'f'
¢ stavby [%]
Spoloéné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00 5,00 4,21
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,12
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3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,73
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,52
5 Zastreenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,21
6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 1,77
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,05 1,05 0,88
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,10 3,30 2,78
9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,05 2,10 1,77
10 Vnutorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,50
12 Okna 5,00 1,20 6,00 5,05
13 Povrchy podlah . 0,50 1,00 0,50 0,42
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,10
15  Elektroindtalacia 2,00 1,10 2,20 1,85
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,93
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,056 2,10 1,77
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,05 2,10 1,77
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,93
20 Vytahy 2,00 0,00 0,00 ' 0,00
21 Ostatné 2,00 1,30 260 2,19
| Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,36
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,26
24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,68
25 Povrchy podiah 2,50 1,10 2,75 2,31
26 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,31
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,52
28 Vnitorny vodovod 1,00 ' 1,00 1,00 0,84
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,84
30 Vnntbrny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,42
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,20 2,40 2,02
32 Vybavenie kuchyf 2,00 2,90 5,80 4,88
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,90 7,60 8,39
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 2,00 8,00 6,73
35 Ostatné 2,50 3,30 8,25 6,94
| Spolu 100,00 | 11890 | 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=118,90/100= 1,189

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * key * kg * kv * km [€lm2]

VH = 325,30 €/m** 3,777 * 1,158 * 1,1890 * 1,02
VH = 1 725,53 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metdédou

Cislo Nazov p(g:;?‘?; ] uiﬁ:;':li o Zivotnost’ Vek OPO?;Z?enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,21 1974 150 50 1,40
2 Zvislé konstrukcie 15,12 1974 100 50 7,56
3 Stropy 6,73 1974 100 50 337




Znalec: Ing. Dagmar Jancovicové cislo posudku: 127/2024

4 Schody 2,52 1974 100 50 1,26
5 ZastreSenie bez krytiny 4,21 2007 80 17 0,89
6 Krytina strechy 1,77 2008 60 16 0,47
7 Klampiarske kon&trukcie 0,88 2008 60 16 0,23
8 Upravy vonk. povrchov 2,78 2008 60 16 0,74
9 Upravy vnut. povrchov 1,77 2008 60 16 0,47
10 Vnutorné ker. obklady 0,00 1974 0 0 0,00
11 Dvere 0,50 2008 60 16 0,13
12 Okna 5,05 2008 60 16 1,35
13 Povrchy podiah 0,42 1974 60 50 0,35
14 Vykurovanie 2,10 2008 50 16 0,67
15 Elektroinitalacia 1,85 1974 55 50 1,68
16 Bleskozvod 0,93 1974 55 50 0,85
17 Vnutorny vodovod ' 1,77 1974 55 50 1,61
18 Vnuatorna kanalizacia 1,77 1974 60 50 1,48
19 Vnatorny plynovod 0,93 2008 50 16 0,30
20 Vytahy 0,00 1974 50 0 0,00
21 Ostatné 219 2008 40 16 0,88
22 Ubravy vnut. povrchov 3,36 2008 50 16 1,08
23 Vnutorné ker. obklady 1,26 2009 50 15 0,38
24 Dvere 1,68 2009 50 15 0,50
25 Povrchy podlah 231 2009 50 15 0,69
26 Vykurovanie 2,31 2008 50 16 0,74
27 Elektroinstalacia 2,52 2008 50 16 0,81
28 Vnttorny vodovod 0,84 2008 50 16 0,27
29 Vnatorna kanalizacia 0,84 2008 60 16 0,22
30 Vnuatorny plynovod 0,42 2006 50 18 0,15
31 Ohrev teplej vody 2,02 2017 40 7 0,35
32 Vybavenie kuchyi 4,88 2008 30 16 260
33 VnOt.hyé.zariad.vrétane wC 6,39 2008 60 16 1,70
34 Bytové jadro bez rozvodov 6,73 2008 60 16 1,79
35 Ostatné 6,94 2008 30 16 3,70
Opotrebenie 40,67%
Technicky stav 59,33%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1725,53 €/m” * 66,6m° 114 920,30
Technicka hodnota 59,33% z 114 920,30 € 68 182,21

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Mesto Pezinok lezi 18 km severovychodne od hlavného mesta Bratislavy. Rozkladd sa na dvoch
katastralnych uzemiach Grinava a Pezinok. Je okresnym mestom, su¢astou Bratislavského kraja. Lahka
dostupnost cestnou a Zelezni¢nou dopravou do susednych a okresnych miest ako su Senec, Bratislava,
Malacky a Trnava. Pezinok sice nema priamy styk so $tatnou hranicou, ale najblizsi hrani¢ny priechod do
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Rakuska a Madarska je vzdialeny asi 25 km. V Pezinku je zndma a stéle prosperujuca tehliarska vyroba
a z nej odvodena vyroba UZitkovej a umeleckej keramiky. Hospodarsky profil mesta dotvara stavebna
vyroba, strojarstvo, obchod a drobna remeselna vyroba. Nachadza sa tu areal zimnych Sportov na vrchu
Baba. Vsetky mestské lesy su sucastou chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty. Uskutoéiiuju sa tu
vyznamné podujatia ako je Vinobranie, Keramické trhy, Dni otvorenych pivnic, Pezinsky permonik,
kultirne festivaly, motoristické a $portové sitaze. V meste Pezinok Zije 24 000 obyvatelov.

Pre mesto je charakteristické historické centrum so zvySkami pévodnych hradieb. Nachadza sa to
Pezinsky zamok, $tyri kostoly, radnica, mestsky, okresny urad, okresny sud, policia, hasiCi, posta,
poliklinika, poistovne, banky, $koly, 8koélky, obchodné centra — ob&ianska vybavenost na urovni
okresného mesta.

Pracovné moznosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocefovanej ¢asti mesta, dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe. Miesto nie je zataZené negativnymi
vplyvmi. V ocefiovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali skodlive exhalaty. Hiavnou
ocefiovanou nehnutelnostou je byt &.1 nachadzajlci sa na prizemi bytového domu, ulica Trnavska &. 65
v Pezinku.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Nehnutefnost' bola v ¢ase $etrenia pine vyuZivana a je vyuzivana na ucel zriadenia, v prostredi, ktoré
zabezpeduje jej piné vyuzitie. Iné vyuZitie sa v sti¢asnosti nepredpoklada.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy: - Zmluva o zriadeni zalozného prava v
prospech OT Kredit Slovakia , a.s.,

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
V&eobecna hodnota bytov vypoéitana metdédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s ,,Metodikou vypo&tu véeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhlfadom na velkost sidelného utvaru,
polohy, typ nehnuelnosti a kvalitu pouZitych stavebnych materidlov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, je vo vypoéte uvazované s koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 1,20.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,2
Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
|. trieda 11 trieda + 200 % = (1,200 + 2,400) 3,600
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 2,400
[1l. trieda Priemerny koeficient 1,200
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. friedy 0,660
V. trieda Il trieda - 90 % = (1,200 - 1,080) 0,120

Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda keoi S stle*d 0
Vi kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe M. 1,200 10 12,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce

&asti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska M. 1,200 30 36,00
3 Saéasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu Gdrzbu II. 2,400 7 16,80
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4 Previadajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. It 3,600 5 18,00
5 Prislusenstvo bytového domu _
pfa'c":ovr‘la a susiarefi alebo koéikareri a miestnost pre V. 0.660 6 306
bicykle , ;
6 Vybavenost' a prislu$enstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne . 1,200 10 12,00
7 Pracovné moino_sti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
2gzgar:]oecsrmapnooltékgopsrizovnych moznosti v mieste, 3.600 8 28,80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
Lnﬁ(l; hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 8 i 3.600 6 21.60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia obytnych miestnosti nad 65 % k JJZ-J - JJV l. 3,600 ] 18,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome
byt na prizemi, alebo na 7 a vy§Som podlazi 1. 1,200 9 10,80
11 Poéet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov I 2,400 7 16,80
12 Doprava v okoli bytového domu
:z::e;nica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 2,400 - 16,80
13 Obéianska vybavenost’ v okoli bytového domu
B o e~ e erioond | | 2o | 8
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m 1. 1,200 4 4.80
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezZny hluk a pradnost od dopravy 1l 2,400 5 12,00
16 Nazor znalca
dobry byt il 2,400 20 48,00
|spolu | | | 145 290,76
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 290,76/ 145 2,005
Vaeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 68 182,21 € * 2,005 136 705,33 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.(. Pezinok

POPIS
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4 Prevladajlica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. I 3,600 5 18,00
5 Prislusenstvo bytového domu
prééovﬁa a susiaren alebo kocikarer a miestnost pre V. 0,660 6 3.96
bicykle
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne . 1,200 10 12,00

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostatoéna ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost do 5 % 4,800 8 28.80
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

Lnyatl‘l)av hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do 8 3.600 6 21,60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % k JJZ-J - JJV ‘ 3,600 5 18,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy§Som podlazi . 1,200 9 10,80

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 10 bytov 1. 2,400 7 16,80

12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10

it L. 2,400 7 16,80
13 Obéianska vybavenost' v okoli bytového domu
ool NI SRR N
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 .rn 11l. 1,200 4 4,80
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 2,400 5 12,00
16 Nazor znalca
dobry byt II. 2,400 20 48,00
|spolu | \ | 145 290,76
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 290,76/ 145 2,005
V&eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 68 182,21 € * 2,005 136 705,33 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 Pozemky - k.u. Pezinok

POPIS
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Ohodnocovany pozemok parc.&. 2027/3 je evidovany na LV & 4577, vedeny ako zastavané plochy a
nadvoria,

nachadzajlcej sa na Trnavskej ulici v Pezinku. K ohodnocovanému bytu patri spoluvlastnicky podiel
6844/44064 na pozemku pod bytovym domom sip.¢. 2318. Pozemok je rovinaty, okolo bytového domu
st vybudované pristupové chodniky, parkovacie statia s napojenim na vSetky inZinierske siete s
pristupom po verejnej komunikacii.

Jednotkovl vychodiskovi hodnotu pozemkov stanovujem v zmysle Vyhlasky MSSR 492/2004 Z.z. a
zmien v zmysle Vyhlasky MS SR 213/2017 Z.z. ako 80% hodnoty z vychodiskovej hodnoty mesta
Bratislava, nakolko okres Pezinok je oblast so zvy$senym zaujmom o kipu pozemkov na vystavbu a
Bratislava je mesto z kiorého zvy8eny zaujem vyplyva.

Spolu " Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [mz] Podiel podielu [ mz]
2027/3 zastavané plochy a nadvoria 176 176,00 6844/44064 27,34
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: VHy, = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
Oznaéenie a nazov : Hodnota
koeficientu Hodnotnia koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zoény miest nad
ks 50 000 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad
. . . 50 000 obyvatefov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeﬁmzrilttu\;sctiagbecne; centre | mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v ddleZitych 120
centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
ky Standardnym vybavenim,
L . ... - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
koeficient intenzity vyuzitia | nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport
so $tandardnym vybavenim
kp < o : .
koeficient dopravnych gép?azemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vztahov pravy
Ke ) oo = . .
kodhdiant AnkBndiic 36rc:ﬁ;;1y obytnych a rekreaénych Gzemi (obytna alebo rekreatna 1.15
vyuzitia Uzemia P
ki - 3 . i .
koeficient technickej 3;:11 mlC l<ilosl?':t§|i)\rybz:weno:st’ (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku ny
kz
koeficient povySujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskyiuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov i Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie |1(P80= 1,30 1,05%1,001,15*1,50 * 1,00 2,3546
Jednotkova hodnota pozemku VSHm = VHm * kep = 53,11 €/m” * 2,3546 125,05 €/m?>
= * = 2 %
V&eobecna hodnota pozemku v celosti \el,r?n@mz =M * VSHuw, = 176,00 m"* 125,05 22 008,80 €
Véeobecna hodnota podielu pozemku ggg&% F€’0d|el * VSHpoz = 6844/44064 * 22 341840 €
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovi¢ova éislo posudku: 127/2024

I1l. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie veobecnej hodnoty bytu ¢.
1, na prizemi bytového domu sup. &. 2318, Trnavska ul.€. 65 v Pezinku, postavenom na pozemku parc.c.
2027/3 a pozemok parc.&. 2027/3 so spoluviastnickym podielom 6844/44064 na spolognych Eastiach,
spolo&nych zariadeniach domu a so spoluvlastnickym podielom na pozemku, evidovanych na LV &. 4577
v k.U. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

V&eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajlci budl konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 136 705,33 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

Pozemky:

V&eobecna hodnota metédou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 341840 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzitd metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

% . Vséeobecna hodnota
Nazov vses;:f:g:s':?f’é; o Sp::’?‘;" spoluvlastnickeho
) P podielu [€]

Stavby
Byt - &. 1, prizemie, s.¢. 2318, Trnavska ul.
&.65, Pezinok 136 705,33 1M 136 705,33
Pozemky

Pozemky - k.0. Pezinok - parc. & 2027/3

(27,34 mz) _22 008,80 6844/44064 3418,40
Spolu VSH 140 123,73
Zaokrihlena VSH spolu 140 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 140 000,00 €
Slovom: Jedenstostyridsattisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy: - Zmluva o zriadeni zaloZného prava v p
prospech OT Kredit Slovakia , a.s., , /

Dagma, |
v

ZN 4 4

A"

V Bratislave dfia 30.7.2024 v iten ol Ing. Dagmar Jangoyitova

14



Znalec: Ing. Dagmar Jancovicova Cislo posudku: 127/2024

IV. PRILOHY

o Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - kopia

e Kopia vypisu z katastra nehnutelnosti, list vlastnictva ¢. 4577 - Ciastoény, k.0. Pezinok - obec:
Pezinok, okres Pezinok, dita 26.06.2024, vytvoreny cez internetovy portal.

» Kopia z katastralnej mapy vytvorend cez internetovy portal, k.u. Pezinok, Obec Pezinok, okres
Pezinok, diia 26.06.2024 - képia

e Zmiuva o prevode vlastnictva bytu, zo dfia 29.09.1995 - kopia

e Potvrdenie o veku bytového domu, vydané Spologenstvo viastnikov bytov ,,BETA" - kopia

» Cestné prehlasenie viastnika bytu o rekonstrukcii bytu a bytového domu, zo dita 29.03.2011 - kbpia
e Pédorys bytu &.1, prizemie, Trnavska ul.&. 65, Pezinok - kopia

 Regulacia funkéného vyuzitie pléch, schéma UP Pezinok - kopia

e Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a $irsie vztahy.

e Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

15



Jlan Zemlicka
Konatel' spolo¢nosti
HeyPay s.r.0.

Jancovicova Dagmar Ing.
Krikova 8697/16
821 07 Bratislava

Hey

Nasa znacka Vybavuje Telefénne &islo Bratislava
HP029 [24/45A Jozef Schmidt 0903 404 713 04.06.2024
Vec

Obij av I &h di

Objedndvame si u Vs vypracovanie znaleckého posudku podfa vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o
stanoveni vieobecnej hodnoty majetku za Gelom vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej drazby
predmetu draZby podla

zak. & 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbdch v zneni neskorSich predpisov:

siibor veci vedeny Okresnym {iradom Pezinok, okres Pezinok, obec Pezinok, katastralne
{izemie Pezinok, evidovany na liste viastnictva ¢. 4577 ako:

- byt & 1, prizemie, vchod &. 65, ulica: Trnavskd, v bytovom dome spisné ¢, 2318, postavenom
na parcele registra "C" evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym &. 2027/3

- podiel priestoru na spoloénych Castiach a spolonych zariadeniach bytového domu, na
prisludenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku parcele registra "C" evidovanej na katastralnej
mape pod parc. & 2027/3, druh pozemku Zastavana plocha a nadvorie o vymere 176 m?, o
velkosti 6844/44064.

Viastnikom predmetu draZby je Podhorska Danka r. Pisarcikova, narodena 09.05.1955, bytom Trnavska
2318/65, Pezinok, PSC 90201, spoluviastnicky podiel v 1/1 - ine.

Lehotu na dodanie vypracovaného posudku uréujeme na 3 dni od vykonania obhliadky predmetu drazby
znalcom.

Ziadame dodat’:



o Znalecky posudok v 3 exemplaroch
* Znalecky posudok vo .WORD, .MDB (HYPO), fotky v .jpg na 2 exemplaroch CD ROM.



Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres : 107 Pezinok Datum vyhotovenia @ 26.6.2024
obee 508179 Pezinok Cas vyhotovenia 1 0:54:50
Katastrilne iizemie @ 846163 Pezinok Udaje platné k © 24.6.2024 18:00:00

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4577 CIASTOCNY

¢AsT A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Podet parciel: 1
parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranene;j Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
2027/3 176 | Zastavané plocha 15 1 1
a nadvorie
[né udaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuZivania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavené bytové budova oznatend sipisnym &islom

Spolotna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
| Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby Poéet stavieb: 1
Stipisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
tislo parcelné ¢islo stavby nehnutel’nosti stavby
2318 2027/3 9 | bytovy dom 1
Iné idaje: Bez zépisu

Legenda

Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Byty Podet bytov: 1
Vchod (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénych
65 prizemie 1 gastiach a spoloénych zariadeniach
d isludenstv
Stpisné &islo Miestna &ast SO, M prsiSmatvea
2318 spoluvlastnicky podiel k pozemku

6844/44064

Iné udaje: Bez zdpisu

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky

1z2




“aislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tidaj

13 | Podhorské Danka r. Pisaréikové, Tmavské 2318/65, Pezinok, PSC 90201, SK, Détum 171
narodenia: 09.05.1955
Titul nadobudnutia:

OznéAmenie o neplatnosti drazby Rozsudok €. 2C0/21/2023-465 2z 17.1.2024 pravoplatné 6.3.2024

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky K nehnutel'nosti
Oznamenie o za&ati vykonu zaloZného prava v prospech Vieobecnd uverova banka, a.s., Byt ¢&. 1 vo vchode
konanie & V 2065/2015 z 2.6.2015. (Podanie: P2 23/2024) &. 65, poschodie &.
0
‘ Spravca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

Dstatné priestory nevyziadané.
|

¢asT C: TARCHY

K nehnutel’nosti Obsah

K vlastnikovi

Byt &. 1 vo vchode &. 65, Zmluva o zriadeni zaloZného prava v prospech OT Kredit Slovakia , a.s., ICO : 36660850,
poschodie &. 0 Mostova 2 , 811 02 Bratislava, podla V 2065/2015 zo diia: 2.6.2015

Vlastnik poradové &islo 13

Vypis je nepouZiteny na pravne tkony
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Kopia je nepouzitelna na pravne ukony.
Meranie a grafické znzornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytycenie hranic pozemkov a
odborne spdsobild osoba.
<6 N \_

osadenie stavieb na pozemky.
Vyty&enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdZe vykonat’ len
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Okres Obec Katastrdlne (izemie
Pezinok Pezinok Pezinok
Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka _ 1:1000

Urad geodézie, kartografie a - -
KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

katastra Slovenskej republiky
na parcelu 2027/3

Kopia je nepouZiteI'na na pravne ukony
Sposob autorizécie

Bez autorizacie

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN
26.6.2024 0:55:35

Déatum a éas vyhotovenia
Udaje platné k 24.6.2024 18:00:00
Informaény systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
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e saar 0 prevode viastnictve ity

vmavietd podla pear. 5 ods.]l zakona NR &R ¢, 182/1993 7.

v oanend zdk.&.15171995 %z2.0 vlastnictve bhytovr a naedytovvch priastora

' vEoged, i‘i., ¥ n
Predavejici: LZipodoslovenaksd vodédinz o kenzidedeie S.p. . 3ratisleva

i 0z Bratvislava - wvidiek, Pezinska 947, 5v§t§ Jux

etaer Podhorsks, Trnavshks 6%, Pesinok

o e S S

“TTTDaRE, Tod. Pisartikovd, bytom tamties

e T

sa dohodli na zdllads zm1vt* o udGces Emluve =0 dnE b
na uzatvoreni tejto smiuvy:

i.

Uvodné ustanoveniea
l.Preddvajici je na mdkiade Roshodnutia &, “£¥%7 Maed o
viestnikom obytnédho domu, nachadzajicahe sa ne Traavaie ej ul. &. 55
v Pezinku a viastnikom pozamku parc. &.202773 o vymars 17
pozamin - zastavand plocha
2. Wehnutelnosti uvedand v odsekw 1 s8G sapisané na ilzte viliasecndes

tra C. 845, katvastrdlne Gzemie Pesinolk.

L&

Predmet smluvy

1. Predavajici prevadza rupuiicema do vlastnictva byt €.1,origvemie,
Trnavekd wl, €. 65, Paziaolk.

2. Bpolu s bytom predéva-idci pravadss na husujdcsino socoluvlast Elye
j i

podizl na spolodaveh Gastiach, spoloinycn zariadeniach done a rong-

&



S

N

IIT.
Popis a rozloha bytu

1. Byt &. 1 pozostdva z troch obytnych miestnosti a prislusenstva.
2. Prisluenstvo bytu tvori predsiefl, kuchyiia, kdpelfia, WC, Sataik,
Spajze & pivnica, nachddzajlica sa na prizemi o vymesre 5,58 ml.

3, Sugastou bytu je jeho vndtorné vybavenie: vodovodng, teplonosne,
canalizadénd, elskirické a telefdnne bytové pripojky.

4. Celkovd vymera podlahovej plochy bytu je 73,13 m2, bez plochy

malkénov je vymera podlahovej plochy bytu 68,44 m2.

V.
Uréenie a popis spoloénych gasti

a spolonych zariadeni domu

1. & vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spoloénych Gasti
a spoloénych zariadeni domu .
2. Spoloénymi tastami domu si: zdklady domu, strecha, chodby,
obvodoveé miry, vchody, schodlgte, vodorovné nosné a izolatné kond-
srukcie a zvislé nosné kongtrukcie, 8TA & jej rozvody.
3. Spoloénymi zariadeniami domu st: mangloviia, kotikdrer, susSiaren
prac¢ovria.
4. Velkost spoluvlastnickeho podielu na spoloénych Castiach a
spolo&nych gariadeniach je g844

44064

3

W e

Technicky stav domu a bytu

1. Predavajicemu nis si zndme #iadne vady bytu, jeho prislusenstva
a vybavenia, ani vady spolotnych Zasti a spololnych wariadaeni domua,
na ktoré by mal kupujiceho osobitne upozornit,

2. Kupujici vyhlasuje, Ze pred pzavretim tejto smluvy sa oboznamil
so stavem bytu a domu, ich stav je mu dobre znd&my a byt, vrétane
spoluvlastnickeho podielu na spoloénych Castiach a spcloénycel

zariadeniach domu v tomto stave kupuje.



VI
Uprava orav k pozemkom
Tredavajici spolu s bytom prevddza na kupujtceho aj spoluvlast-
~izky podiel na zastavanom pozemku, t.j. na parcele &. 2027/3 PAVES
=2 176 m2
Spoluvlastnicky podiel je 6844

LA 0

I

4

o

(Y

VIiI,
Cena byvtu

1. Predavajici predava kupujicemu byt uvedeny v &1. II. a &1. III,
wréatane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych #astiach a spolod~
~¥ch zariadeniach domu, uvedenych v &léanku IV. ods. 2,3, pcdla
Jdstanovenia par. 17 a 18 zak. &. 182/19°93 Z.z., spoluviastnichky
podiel na pozemku za dohodnutii kipnu cenu 15 717,-8k, slovom rét-
mdsttisicszdemstosedemndsty z toho

kUpna cena bytu vratane spoluvliastnickeho podizlu na spolo&nych

ju

castiach a spolo&nych zariadeniach domu je 11 617- Sk, slovom ja-
endsttisicieststosedemnast

i

iy

kuipna cena spoluvlastnickeho podielu na pozemku ja 4 100,~ Sk
siovom #tyritisicsto

2. Kupujtci byk, vratane spoluvlastnickeho podielu na spolo®nych
stiach a2 spoloCnych zariadeniach domu, spoluvleastnicky podial na

C

a
poZemku za dohodnutd cenu k u Ppuiie.,

VIII.

Platobné padmienky

2. Ne dhradu ceny bytu dohecdnutej v &lanku VII ods. 1 pism. a,
zradavajuci poskytuje zrdiku vo vyske 30 % z ceny podla ust. par.
-3 ods. 2, pism. a, zak. &. 182/1993 7.3, . t.j. vo vyske

3 485.- 8k
s.ovom tritisicgtyristoosemdesiatpéﬁ

Cena bytu po odpogitani poskytnutej zrazky e
8 132,- 8k
f.2vom osemtisicstotridsatdva



L4

5. cena bytu PO graZke a3 pozemku J& spolu
12 232,- Sk

slovom dvanésttisicdvestotridsfdva

L. Knpujaci s& ravazuje uhradit predavajﬁcemu v notovosti v pefai-
~am Ustave predévajﬁceho, ktorym je V&eobecna Jverova banxa
ayatislava - centrum, &. 8. 27-1600-112/0200 155 ¢z ceny bytu vy~
aotitaned v &1, ViIIL. bod 2, t©.j. L 220,-8Sk 2 cenu pozemku €. 3.
olu 5 320.- glz, slovoull péttisictristodvadsat do 15 dni cd

.zavretia tejto Zmluvy -

1 Zostatok ceny VO vy&ke 6 920 ,-5k slovom éesﬁtisicdevaﬁstodvaﬁ
t, sa kupujici zavazuje uhradit predavajicemu Vv pravidelnych
~esabtnych gpldatkach.

Mesaénsé heziroineg spilatky voO vyske 500 .~ Sk slovom patsto, je
wapujucl poviany zaplatit preddvajicemu vidy do 13.dfa prislusné-
=g masiaca.

Kupujuci  sa zavézuja, %€ do 10 rokov sés dna uzavretia tej
= luyy hipeny byt neprevedie na ind osoov ako na deti ale
emukov. AK upujici porusi tento =AavazoX, e povinny vracit zlav

w-oryd mu predévajﬁci poskytol.

Ia.

Osobitné ustancvenia

Zs pradavajici vyhlasulie, %2 na dome, 0E ieno prisluéenstve ani
nozemrLR neviaznu yiadne dlhy, z&4lo%ngd prave.

;. Kupuitel prehlasuje, e pristapi

pripadne Kk zmluve O vykone SPravy .

17
H

Nadobudnutie vlastnicive

i gupujuci nadobudne vlastnictvo & pytue 2 pozemku & ZaL.

poluvlastnictvo spoloénYCh zasti @ spolotnycn zariadeni dom

th

czaemku viladom 4o katastra nehnutelnosti na Katastrialnom wr:

0

gpréve katastra v pezinku.
2. Tato zmluva O prevode vlastnictva bytu & pozemku podlieha <z

prevodun pehnutelnosti podla zdk. &. 318/1992 Zb. V gneni neskor



. . il . s
zadkonow, Dafiovnikom dane je Predavajlci a dafiova povinnost vanilks
viladom do ketastra nehnutelnosts. Rupujici za des Tuci

XI.
Zavaratna ustanovenia

L. Tédta Zmluva je vyhotovena v g Tovnopisoch, » toho Preddvaijtici

obdrii .2, hHupuidei 2 fovnopisy a 3 Fovnopisy  ag urtens pre
katastrélny arad.

2.  Zmluvng Strany vvhlagujd, ze

b amluvu uzavrali na zdklade ich
Slobodne j v6la, zmiuva nebola Uzavreta
nevyhodnych Podmienol, zmluvy si bretitalyj,

Na znak sdhlasy Podpisujag.

vV tiesni za ndpadne
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Snolodensive viastnilov bytov, BET. Mreaveld 68 902 01 PRZINOK

PREFILASENTE

Cestno pm—hlisenie viasinicivo obytného doman na pazeele 2027/9 o vimere 176127 jo
postavend v 1oio 1974,
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Danka Podhorska rodena Pisargikové, narodena diia 0.5.1955,
byiom Trnavska 65. 902 01 Pezinok. SR

CESTNE PREHLASENIE

Cesine prehlasujem, Ze byt & 1 na 0.p., bytového domu & s. 2318, na
Trnavskej ulici &. 65 v Pezinku bol iastoéne rekonstruovany a to nasledovne
- Vroku 2006 bol osadeny novy plynovy prietokovy ohrievaca a menené
radiatory
- Vroku 2009 bola osadensd nova kuchynska linka, kombinovany sporak
a drez, vyhotoveny obklad za linkou. vymeneng okna v celom byte za
plastové, vvmenené elektricke rozvody a rekondtruované omietky.
V roku 2006 bola vybudovana v bytovom dome spoloéna plynova kotolfiz, boli
vymenene okna v spoloénych priestoroch a vehodove dvere a v roku 2008 bolo
dokonéené zateplenie byiového domu.

V Pezinku dna 29.3.2011 Danka Podhorska
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Fotodokumentacia
Byt €. 1, prizemie, Trnavska ul.¢.65, Pezinok, zo dna 27.06.2024

Pohfad na bytovy dom z J-V strany Vchod &, 65




Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova éislo posudku: 127/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfa zapisana v zozname znalcov, tlmo¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym C&islom 914955.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom 127/2024

Zaroveii vyhlasujem, Ze som si vedomy/a nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého ukonu.

Ing . Dagmar JanCovitova

Strana 33




S

—— /AA
|
s
\,
}
oo




