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. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢. 53, na 10.p. bytového domu sup. €. 2598, ul. 1. maja ¢. 43 v
Pezinku, postavenom na pozemku parc.¢. 3510/107 so spoluvlastnickym podielom 2495/376404 na
spolo¢nych Castiach a spolo€nych zariadeniach domu, evidovanych na LV &. 8150 v k.u. Pezinok, obec
Pezinok, okres Pezinok.

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

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 30.04.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 08.05.2025

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatelom:

- Znalecky posudok &. 1/2013, vypracovany Ing. Alfonz SOLTES, zo dfia 11.02.2013 - képia

- Potvrdenie o veku stavby, vydané Stavebné bytové druzstvo ob¢anov, zo dna 07.02.2013 - képia
- Podorys bytu €.53, 10.p., ul. 1. maja €. 43, Pezinok - kdpia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Kopia vypisu z katastra nehnutefnosti, list viastnictva €. 8150 - CiastoCny, k.U. Pezinok - obec: Pezinok,
okres Pezinok, dra 28.04.2025, vytvoreny cez internetovy portal.

- Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.u. Pezinok, Obec Pezinok, okres Pezinok,
dnia 28.04.2025 - kopia

- Regulécia funkéného vyuzitie pléch, schéma UP Pezinok - képia

- Preverenie stavu s bytmi na relevantnom realitnom trhu.

- Zameranie a zakreslenie skutoéného stavu bytu

- Fotodokumentécia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty.

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

e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti 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 VyhladSka €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o v3eobecnych technickych
poZiadavkach na vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientacie

e Vyhlagka 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)

e VyhlaSka Federalneho Statistického uradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZita vyluéne na zatriedenie do klasifikacie
podla pouZitého katalégu 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.

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoc&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie délezitych pojmov:

a) Definicie pojmov
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V&eobecna hodnota (VSH)

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na Urovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktora by bolo mozno hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v €ase ohodnotenia na urovni 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 rozpoc¢tové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
arovne je podla poslednych zndmych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 1.
Stvrtrok 2025.

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon 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),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metddy je zaloZeny na vdZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosovéa
hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou buducich odCerpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizaciou buducich odZerpatelnych zdrojov pocas
C¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zalozeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technicki hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transak&ny pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspori troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypocita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as €asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela: Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky 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 metédy na stanovenie v8eobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpodtovych ukazovateflov publikovanych v
Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy
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 uzemného vplyvu. Koeficient vyvoja cien je
podla poslednych znamych &tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrtrok 2025, prevzaty
z internetove;j stranky Ustavu sudneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VéHS =TH* ka [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na urovni bez DPH,
) — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie 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 vyslednu, platnd pre konkrétnu hodnotenu nehnutelnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie v8eobecnej hodnoty kombinovanou metddou sa pouziva zékladny vztah:

VSH ¢ = aHV+bTH €]
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 suétu alebo je vy3sia ako technickd hodnota stavieb, spravidla
plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

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

VSHs =M. VSHy; [€]

kde

M - po¢et mernych jednotiek hodnotenej stavby,

VSHy; - priemerna v8eobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na merna jednotku v €/m?,

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti 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) konstrukéné a fyzické (Standard, nadStandard, podstandard, prisluSenstvo 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 kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladneého vztahu:
VSHpoz =M * (VHu; * Kpp) [€],

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 subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty
metdédou porovnavania je podla vztahu:

VéHpoz =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

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

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného 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 infradtruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody 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 kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypodcita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov pocas asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

VSH poz = 92 [€]

kde

OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z pofnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k — Urokova miera, ktorda sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohladiuje aj zataZzenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, List vlastnictva ¢. 8150 -Ciasto€ny, vytvoreny cez katastralny portal dria
28.04.2025.

Okres - Pezinok ,obec - Pezinok, katastralne Uzemie - Pezinok

CAST A: Majetkova podstata:
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Stavby

supisné na parcele druh popis umiestnenie
Cislo Cislo stavby stavby stavby
2598 3510/107 9 bytovy dom 1

Legenda:

Druh stavby:

9 - Bytovy dom

Kod 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 ( ICO)
a miesto trvalého pobytu ( sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel

Byt

Vchod: 43 10.p. byt €. 53

Podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu 2495/376404
Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik

126 Toth Michal r. Toth, Lubovnianska 2, Bratislava, PSC 85107, SK,
Datum narodenia: 11.02.1983
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
- Zmluva o prevode vlastnictva bytu V 568/2013 zo dfia 25.3.2013

CAST C. Tarchy:

- Zalozné pravo v prospech V8eobecna Uverova banka, a.s. so sidlom Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava,
ICO: 31320155, podla Zmluvy o zriadeni z&lozného prava k nehnutelnostiam V 522/2013 zo dha
18.3.2013

Iné Udaje: Bez zapisu.

Poznamka:Bez zapisu

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenim bola stanovena dfia 30.04.2025. Nakolko v &ase
Setrenia nebola spristupnena nehnutefnost, boli zadavatefom poskytnuty Znalecky posudok &. 1/2013,
vypracovany Ing. Alfonz Soltés, zo diia 11.02.2013. Fotodokumentécia bytového domu od ulice bola
vyhotovend znalcom dria 30.04.2025

d) Technicka dokumentacia:

V Case Setrenia nebola nehnutefnost spristupnena. Zadavatelom bol predlozeny pddorys bytu a vek
bytového domu.

Vek stavby pre ucel ohodnotenia bol stanoveny z predlozeného potvrdenia, z ¢oho vyplyva, Zze vek domu
je 2025-1981 = 44 rokov, Somu zodpoveda aj jeho opotrebenie a technicky stav konstrukcii. Zivotnost
bytového domu je 100 rokov - prevzatu z Metodiky vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
vydala Zilinskéa univerzita v Ziline.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Ohodnocované nehnutelnosti si na zaklade evidencie v katastri nehnutelnosti a vypisu z listu vlastnictva
€. 8150 vo vyluénom vlastnictve Téth Michal r. Téth, nar. 11.02.1983, bytom Lubovnianska 2, Bratislava,
PSC 85107, SK, so spoluvlastnickym podielom 1/1. Vlastnicke prava k bytu nadobudnuté: - Zmluva o
prevode vlastnictva bytu V 568/2013 zo dfia 25.3.2013

Ohodnocovany byt ma pridelené €islo 53 a nachadza sa na 10.p. bytového domu sup.C. 2598 a
postaveny je na pozemku parc.¢. 3510/107 - v k.U. Pezinok - pédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby
na pozemku vzhladom na okolitl zastavbu koreSponduje s nakresom v katastralnej mape. Pristup k
domu je po verejnej komunikacii - z ulice 1. maja, kde sa predmetna nehnutelnost nachadza.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su evidované tarchy: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banka, a.s.
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f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Byt €. 53, 10.p. v bytovom dome sup. €. 2598, ul. 1. maja €. 43, so spoluvlastnickym podielom na
spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu v Pezinku

dg) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc.¢. 3510/107, pod bytovym domom sup.¢. 2598 v Pezinku

h) Informacia z GUzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je tzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

Uzemny plan k.u. Pezinok, okr. Pezinok

obytné uzemie - bytové domy, sidliskova zastavba

- oznagenie OU-BD 02-25

- koeficient zastavania: 0,25

- Uzemny plan zroku - 2017

https://www.pezinok.sk/content/files/lUPN_PK_zavazna_cast_06_2017.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY
2.1BYTY
2.1.1 Byt - €.53,10.p., s.€. 2598, ul. 1. maja ¢.43, Pezinok

POPIS

V case Setrenia, nebola ohodnocovana nehnutel'nost’ spristupnena, z toho dévodu som prevzala

popis, zastavanu plochu, rozpoc¢tovy ukazovatel' z predch&dzajucich Znaleckych posudkov ¢.
1/2013, vypracovany Ing. Alfonz Soltés.

Jedna sa o garsénku s prisluSenstvom, byt sa nachadza na 10.poschodi bytového domu na ulici 1. méja
vo vchode gislo 43, sup.€.2598 v Pezinku, kat.i. PEZINOK - byt je oznadeny ako ¢islo 53. Jedna sa o
panelovy bytovy dom 13- podlazny. Vertikalnu komunikaciu v dome zabezpecuju schodisko a vytahy, vo
vchode 48 bytov, byt sa nachadza v strednej sekcii. Bytovy dom je napojeny na verejny rozvod vody,
kanalizaciu, elektro, plyn, kablova TV. V zmysle predlozeného Potvrdenia o veku vydaného spravcom
bol bytovy dom dany do uzivania v roku 1981. Podla informacii v roku 2007 bytovy dom bol zatepleny a
bola zrealizovana nova fasada.

V roku 2007 bola v byte vykonand &iasto¢na rekonstrukcia, ktora pozostavala z vymeny pévodného okna
za plastové s izolaénym dvojsklom, v izbe a v predsieni bola zrealizovana laminatova plavajuca podlaha.
V byte pévodné umakartové jadro.

Dispozi¢né rieSenie bytu :

Byt pozostava z jednej obytnej miestnosti - €ast tvori izba a C€ast kuchynka, predsiene, kupelne,
samostatného WC a pivnice. Pivnica k bytu sa nachadza na prizemi bytového domu. Podlahova plocha
pivnice bola prevzata zo zmluvy, nakolko nebola spristupnena v ¢ase obhliadky.

Stavebno - konstrukéné riesenie:

Po konstrukénej stranke ide o panelovy dom, hr.steny do 0,30 m so zateplenim, okno plastové s
izolaénym dvojsklom, dvere hladké, podlahy plavajuce a socialnych zariadeniach PVC, kurenie ustredné -
dialkové, radiator ocelovy panelové, elektro 220 V, automaty.

Vnutorné vybavenie:

- v kupelni: sprcha, umyvadlo, batérie pakové

- samostatné WC: splachovaci zachod

- v kuchyni: dvojplatnicka, vylevka, kuchynska linka, obklad stien pri kuchynskej linke, batérie pakove
Sucastou bytu je jeho vnutorné vybavenie, a to: vodovodné, elektrické, kanalizaéné a plynové bytové
pripojky a k nim zariad"ovacie predmety, okrem tych, ktoré su spolo¢nymi zariadeniami domu a su ur¢ené
na spolo¢né uzivanie, zvoncek postova schranka.
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Velkost spoluvlastnickeho podielu na spoloénych ¢&astiach a spoloénych zariadeniach domu,
prislusenstve je 2495/376404

Spoloénymi_¢astami _domu su: zaklady, strecha, chodby, obvodové mury, vchody, vstup, priecelia,
schodiskd, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, izolagné konstrukcie.
Spoloénymi_zariadeniami_domu_su: bleskozvody, vytahy, STA, vodovodné, kanalizacné, elektrické,
teplonosné a plynové pripojky, vodomerna miestnost, akumulatorovia, byciklova miestnost, strojoviia
UK, su$iarne, Zehliarne, pradovnia, kogikareri.

Ocenovany byt ma ustredné vykurovanie a Uplné zakladné prisluSenstvo. V sulade s Opatrenim MF SR
¢.R-11/1999, ktoré je uverejnené vo Finanénom spravodajcovi €.22/1999, byt zaradujem do |.kategoérie.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 2 Domy obytné typové s konstrukénymi sustavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
obytna miestnost' s kuchyriou 3,47*%4,92 17,07
predsien 1,50*2,26 3,39
kupelna 1,90*1,25 2,38
wC 0,90*1,13 1,02
pivnica 1,09 1,09
Vypocéitana podlahova plocha ‘ 24,95

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: kg = 1,158 (monoliticka beténova tycova)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,973

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky =1,02

Pocet izieb: 1

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

&i . Cenovy podiel . ) Uprava podielu Sy p°di.e|

islo Nazov RU [%] cp; Koef. Stand. ks; cpi * ks hodnotenej
stavby [%]

Spolocné priestory

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,05 5,25 4,62

2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,85

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,04

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,64

5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,40

6 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,94

7 Klampiarske konStrukcie 1,00 1,10 1,10 0,97

8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,43

9 Upravy vnut. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,76

10 Vnutorné ker. obklady 0,50 1,00 0,50 0,44

11 Dvere 0,50 1,30 0,65 0,57

12 Okna 5,00 1,30 6,50 5,72

13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,44

14 Vykurovanie 2,50 1,10 2,75 2,42

15 ElektroinStalacia 2,00 1,10 2,20 1,94
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16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,97
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,10 2,20 1,94
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,10 2,20 1,94
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,10 1,10 0,97
20 Vytahy 2,00 1,30 2,60 2,29
21 Ostatné 2,00 1,30 2,60 2,29
Zariadenie bytu
22 Upravy vnut. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,52
23 Vnutorné ker. obklady 1,00 1,50 1,50 1,32
24 Dvere 2,00 1,50 3,00 2,64
25 Povrchy podlah 2,50 1,50 3,75 3,30
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,20
27 ElektroinStalacia 3,00 1,00 3,00 2,64
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,88
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,88
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,44
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,76
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,50 3,00 2,64
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 4,00 1,50 6,00 5,28
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,52
35 Ostatné 2,50 2,00 5,00 4,40
Spolu 100,00 | 11360 | 10000

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky =113,60/100 = 1,136

Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * k¢y * K¢ * Ky * ky [€/m2]

VH = 325,30 €/m? * 3,973 * 1,158 * 1,1360 * 1,02
VH =1 734,16 €/m*

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou metédou

Cislo Nazov pgginecl)‘[lgc;] uilizsloaﬁia Zivotnost’ Vek Opot[r(;’l])enle
1 Zaklady vrat. zemnych prac 4,62 1981 150 44 1,36
2 Zvislé konStrukcie 15,85 1981 100 44 6,97
3 Stropy 7,04 1981 100 44 3,10
4 Schody 2,64 1981 100 44 1,16
5 ZastreSenie bez krytiny 4,40 1981 80 44 2,42
6 Krytina strechy 1,94 1996 60 29 0,94
7 Klampiarske konstrukcie 0,97 1996 60 29 0,47
8 Upravy vonk. povrchov 3,43 2007 60 18 1,03
9 Upravy vnut. povrchov 1,76 1981 60 44 1,29
10 Vnutorné ker. obklady 0,44 1981 50 44 0,39
11 Dvere 0,57 1981 60 44 0,42
12 Okna 5,72 2007 60 18 1,72
13 Povrchy podlah 0,44 1981 60 44 0,32
14 Vykurovanie 2,42 1995 50 30 1,45
15 Elektroinstalacia 1,94 1981 50 44 1,71
16 Bleskozvod 0,97 1996 50 29 0,56
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17 Vnutorny vodovod 1,94 1981 50 44 1,71
18 Vnutorna kanalizacia 1,94 1981 60 44 1,42
19 Vnutorny plynovod 0,97 1981 50 44 0,85
20 Vytahy 2,29 1981 50 44 2,02
21 Ostatné 2,29 2007 40 18 1,03
22 Upravy vnut. povrchov 3,52 2007 50 18 1,27
23 Vnutorné ker. obklady 1,32 2007 50 18 0,48
24 Dvere 2,64 2007 50 18 0,95
25 Povrchy podlah 3,30 2007 50 18 1,19
26 Vykurovanie 2,20 1981 50 44 1,94
27 Elektroinstalacia 2,64 1981 50 44 2,32
28 Vnutorny vodovod 0,88 1981 50 44 0,77
29 Vnutorna kanalizacia 0,88 1981 60 44 0,65
30 Vnutorny plynovod 0,44 1981 50 44 0,39
31 Ohrev teplej vody 1,76 1981 45 44 1,72
32 Vybavenie kuchyn 2,64 1981 45 44 2,58
33 Vnut.hyg.zariad.vratane WC 5,28 1981 60 44 3,87
34 Bytové jadro bez rozvodov 3,52 1981 60 44 2,58
35 Ostatné 4,40 1981 45 44 4,30
Opotrebenie 57,35%
Technicky stav 42,65%

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 734,16 €/m? * 24,95m? 43 267,29
Technicka hodnota 42,65% z 43 267,29 € 18 453,50

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Mesto Pezinok leZzi 18 km severovychodne od hlavného mesta Bratislavy. Rozkladd sa na dvoch
katastralnych uzemiach Grinava a Pezinok. Je okresnym mestom, suc€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 Statnou hranicou, ale najblizSi hrani¢ny priechod do
Rakuska a Madarska je vzdialeny asi 25 km. V Pezinku je znama a stale 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. V3etky mestské lesy su sulastou chranenej krajinnej oblasti Malé Karpaty. Uskuto€niuju sa tu
vyznamné podujatia ako je Vinobranie, Keramické trhy, Dni otvorenych pivnic, Pezinsky permonik,
kulturne festivaly, motoristické a Sportové sutaze. V meste Pezinok Zije 24 000 obyvatelov.

Pre mesto je charakteristické historické centrum so zvySkami pévodnych hradieb. Nachadza sa to
Pezinsky zamok, Styri kostoly, radnica, mestsky, okresny urad, okresny sud, policia, hasi¢i, posta,
poliklinika, poistovne, banky, Skoly, $koélky, obchodné centra — obdianska vybavenost na urovni
okresného mesta.

Pracovné moznosti v meste su vyborné, nezamestnanost je okolo 5%. Realitny trh je vyborny v
ocefiovanej Casti mesta, dopyt v porovnani s ponukou v rovnovahe. Miesto nie je zatazené negativnymi
vplyvmi. V ocenovanej lokalite sa nevyskytuju zariadenia, ktoré by produkovali Skodlivé exhalaty. Hlavnou
ocenovanou nehnutelnostou je byt €.53 nachadzajuci sa na 10.p. bytového domu, ulica 1. maja ¢. 43 v
Pezinku.
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Nehnutelnost bola v ¢ase Setrenia plne vyuzivana a je vyuzivana na ucel zriadenia, v prostredi, ktoré
zabezpecuije jej plné vyuzitie. Iné vyuzZitie sa v su€asnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Predmetom ohodnocovania nie je pozemok parc.¢. 3510/107, pod bytovym domom sup.¢. 2598 v
Pezinku.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach su evidované tarchy: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banka, a.s.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1BYTY

Vseobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s ,,Metodikou vypocltu vSeobecne;j
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhladom na velkost sidelného utvaru,
polohy, typ nehnuelnosti a kvalitu pouzitych stavebnych materialov, dopyt po nehnutelnostiach v danej
lokalite, je vo vypocte uvazované s koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 2,00.

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

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
. trieda IIl. trieda + 200 % = (2,000 + 4,000) 6,000
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a lll. triedy 4,000
[1l. trieda Priemerny koeficient 2,000
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 1,100
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (2,000 - 1,800) 0,200

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

- . . Vaha Vysledok
| P T k
Cislo opis rieda PDI - Keo™Vi
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi . 6,000 10 60,00
2 Poloha byt. domu v danej obci - vzt'ah k centru obce
Casti obce vhodné k byvaniu, bezné sidliska 1. 2,000 30 60,00
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyZaduje opravu, len beznu udrzbu 1. 4,000 7 28,00
4 Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt. domu
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 6,000 5 30,00
5 Prislusenstvo bytového domu
pfa!covna, susSiaren, koCikaren, miestnost’ pre bicykle, . 2.000 6 12,00
vytah
6 Vybavenost’ a prislusenstvo bytu
komplexne rekonstruovany byt so Standardnym
vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym 1. 4,000 10 40,00
vybavenim
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera
nezamestnanosti
dostato¢na ponu’ka praocovnych moznosti v mieste, 6,000 8 48,00
nezamestnanost do 5 %
8 Skladba obyvatel'stva v obythom dome - sidlisku
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X)ésgstéo\r;ustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do i 2.000 6 12,00
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV Il. 4,000 5 20,00
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy8Som podlazi II. 2,000 9 18,00
11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: do 48 bytov V. 1,100 7 7,70
12 Doprava v okoli bytového domu

rzneilneuztmca, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 I 4,000 7 28,00
13 Ob¢ianska vybavenost’ v okoli bytového domu

T o e e (amplend | 4000 s
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového

domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il. 2,000 4 8,00
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu

bezny hluk a prasnost od dopravy Il. 4,000 5 20,00
16 Nazor znalca

dobry byt Il. 4,000 20 80,00

|Spolu | | | 145 495,70
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov ‘ Vypocet ‘ Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 495,7/ 145 3,419
V8eobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 18 453,50 € * 3,419 63 092,52 €

12



Znalec: Ing. Dagmar Jancovi¢ova Gislo posudku: 75/2025

I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie véeobecnej hodnoty bytu &.
53, na 10.p. bytového domu sup. &. 2598, ul. 1. maja &. 43 v Pezinku, postavenom na pozemku parc.¢.
3510/107 so spoluvlastnickym podielom 2495/376404 na spoloénych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu, evidovanych na LV €. 8150 v k.u. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

VSeobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory): 63 092,52 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Byt - €. 53, 10.p., s.€. 2598, ul. 1. maja €.43, Pezinok 63 092,52
Spolu VSH 63 092,52
Zaokrahlena VSH spolu 63 100,00

VsSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 63 100,00 €
Slovom: Sestdesiattritisicsto Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Predmetom ohodnocovania nie je pozemok parc.¢. 3510/107, pod bytovym domom sup.¢. 2598 v
Pezinku

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su evidované tarchy: - Zalozné pravo v prospech VSeobecna
uverova banka, a.s.

V Bratislave dna 8.5.2025 Ing. Dagmar JancoviCova
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V. PRILOHY

¢ Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - képia

o Kdpia vypisu z katastra nehnutelnosti, list vlastnictva €. 8150 - CiastoCny, k.U. Pezinok - obec: Pezinok,
okres Pezinok, diia 28.04.2025, vytvoreny cez internetovy portal.

e Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.U. Pezinok, Obec Pezinok, okres Pezinok,
dnia 28.04.2025 - kopia

o Potvrdenie o veku stavby, vydané Stavebné bytové druzstvo ob&anov, zo dia 07.02.2013 - kdpia
e PAdorys bytu €.53, 10.p., ul. 1. maja ¢. 43, Pezinok - képia

« Regulacia funké&ného vyuZitie ploch, schéma UP Pezinok - képia

e Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a SirSie vztahy.

¢ Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym ¢islom 914955,

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 75/2025

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

Ing . Dagmar Jan&oviCova
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