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. UVOD POSUDKU

1. Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty bytu &. 10, na 1.p. bytového domu sapisné &islo 3525, Diha ulica vehod
&. 8/B v Stupave, postavenom na pozemku parc.&. 4122/21, pozemky parc.&. 4122/13, 4122/14, 4122/21,
4122/30, 4122/42 so spoluvlastnickym podielom 5893/214867 na spolo&nych c&astiach, spoloCnych
zariadeniach domu aspoluvlasinicky podiel na pozemkoch a pozemok parc.t 4122/23 v
spoluvlastnickom podiele 1/1, evidovanych na LV & 10663, 11975 v k.0. Stupava, obec Stupava, okres
Malacky.

2. Ugel znaleckého posudku:
- pre Uéel vykonu zdloZného prava, formou dobrovolnej drazby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 24.02.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: 24.02.2026

5 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :

a) Podklady dodané zadavatefom:

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku - képia

- Znalecky posudok &. 18/2024, vypracovany Ing Magdaléna Podiuckd, zo dita 21.02.2024 - kopia

- Kolaudatné rozhodnutie &.j.: SU-1006/4050/2018/Kd, vydané mestom Stupava, zo dia 21.06.2018 -
kopia

- Listina o uréeni stipisného a orientaéného &isla, vydané mestom Stupava, zo dita 06.06.2018 - kopia

- Podorys bytu €. 10, 1.p., DIhé ul.&.8/B, Stupava - kdpia

b) Podklady ziskané znalcom:

- Képia vypisu z katastra nehnutefnosti, list vlastnictva €. 10663, 11975 - &iastolny, k.0. Stupava - obec:
Stupava, okres Malacky, dita 23.02.2026, vytvoreny cez internetovy portal

- Képia z katastralinej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.i. Stupava - obec: Stupava, okres
Malacky, diia 23.02.2026, vytvoreny cez internetovy portal.

- Regulacia vyuzitia funkénej plochy - k.0. Stupava, okr. Malacky

~ Zameranie a zakreslenie skutoéného stavu bytu

- Preverenie stavu na relevantnom realitnom trhu

- Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho Setrenia.

6. Pouzité pravne predpisy a literatidra:

o Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty.

e Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom pléanovani a stavebnom poriadku, v plathom zneni.

« Zakon & 162/1995 Zz. o katastri nehnutelnosti a o zapise viastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam (katastralny zakon)

o Vyhlagka & 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavajil niektoré ustanovenia stavebného zakona
Vyhlaska & 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o v8eobecnych technickych
poziadavkach na vystavbu a o v8eobecnych technickych poZiadavkach na stavby uzivané
osobami s obmedzenou schopnostou pohybu a orientécie

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske]j 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)

s \yhiaska Federalneho &tatistického lradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy {pouZita vylutne na zatriedenie do Kklasifikacie
podia pouzitého katalogu rozpogtovych ukazovatelov).

Vyhlaska &. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb
Zakon NR SR & 182/1993 Z.z. o viastnictve bytov a nebytovych priestorov v znenl
neskorsich predpisov.

« STN 7340 55 - Viypotet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecne] hodnoty nehnutefnost! a stavieb,
Zilinska univerzita v EDIS, 2001, iISBN 80-7100-827-3
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7. Definicie ddlezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Véeobecna hodnota (VSH)

Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, kiora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku ditu chodnotenia, ktord by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach voingj sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici
budd konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vystedkom stanovenia je vieobecna hodnota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychadiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bole moZno hodnotent
stavbu nadobudnat formou vystavby v ¢ase chodnotenia na trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania.

b} Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sl pouZité rozpottové ukazovatele publikované v Metodike
vypodtu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej
grovne je podfa poslednych znémych $tatistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4.
stvrtrok 2025.

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

Stanovenie véeobecne] hodnoty stavieb

Na stanovenie véeohbecnej hodnoty stavieb sa pouzivaju metddy:

o Metoda porovnavania (Pri vypotte 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 odli$nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

s Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip
metody je zaloZzeny na vaZenom priemere vynosove] a technickej hodnoty stavieb. Vynosova
hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou budicich odéerpateinych zdrojov poCas Casovo
neobmedzeného obdobia alebo kapitalizadciou buddcich od&erpatelnych zdrojov polas
¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom),

e Metoda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na ur€eni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na technickd hodnotu).

Stanovenie véeobecnej hadnoty pozemkov

Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajlt metddy:

o Metoda porovnavania (Pri vypoéte sa pouZiva transakeny pristup. Na porovnanle je potrebny
stubor aspoi troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m % pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnévanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

o Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov
sa vypoéita kapitalizaciou buducich odZerpatefnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

+ Metdéda polohovej diferenciacie (Princip metédy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskov hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatefa: Neboli vznesené.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe & 3 vyhlagky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanovenf vSeobecne] hodnoty majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciacie, porovnavacia
metdda z dévodu nedostatku podobnych nehnutelnosti na trhu v danej lokalite nebola pouZitd. PouZitie
kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZe byt nie je schopny
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoétovych ukazovatefov publikovanych v
Metodike vypottu v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpodctovy
ukazovatel bytu je stanoveny ma 1 m2 podlahove] plochy bytu v zmysle citovane] metodiky s tym, Ze pri
tvorbe je zohfadneny koeficient konstrukcie, vybavenia & Gzemného vplyvu. Koeeficient vyvoja cien je
podia poslednych znamych Statistickych Gdajov vydanych SU SR platnych pre 4. Stvrtrok 2025, prevzaty
z internetovej stranky Ustavu stidneho inZinierstva v Ziline, www.usi.sk.

Metéda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH — technicka hodnota stavieb na Urovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruie pomer medzi technickou hodnotou

a véeobecnou hodnotou {na Grovni s DPH)

Na uréenie koeficientu polohove] diferenciacie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike
USL. Princip je zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu
a druh nehnutelnosti, z ktorého sa urdia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativhe triedy. Pouzité
priemerné koeficienty polohove] diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenost!. Nésledne je
hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativaych tried) objektivizovana priemerna
hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednd, platni pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost.
Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium ureny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metdda
Na stanovenie vieobecnej hodnoty kembinovanou metédou sa pouZiva zakladny vziah:
aHV+bTH

VEH ¢ = p €]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosove] hodnoty [~],

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

Za vynosovl hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa
vynosova hodnota stavieb priblizne rovna sactu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidia
plati. 2 = b = 1. V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metéda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metédy je potrebny stbor minimaine froch ponukovych alebo realizovanych
ktupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vseobecnej hodnoty
metédou porovnavania je podia vzfahu:

VSHS =M, VéHMJ [€]

kde

M - potet mernych jednotiek hodnotenej stavby,

V8Hu, - priemerna vieobecna hodnota stavby uréena porovnavanim na mernd jednotku v €/m-.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku {obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha,
dfi#ka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlignosti 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.),

) konstrukéné a fyzické (3tandard, nad$tandard, podstandard, prisiusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyliéit véetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujlicim, stav tiesne predavajiceho
alebo kupujticeho a pod).

Metada polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPQZ =M™ (VHMJ * E'<F‘l'.!) [€]r

kde Y] - pofet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyy - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimaine troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia veobecnej hodnoty
metddou porovnavania je podia vztahu:

VSHPOZ =M. VSHMJ [€]

kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,

VS8Hy, - priemerna véeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernt jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonaf na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlignosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku.
Hiavné faktory porovnavania:

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

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

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zéstavby 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
kancelaril) musia byt identifikovatelné. Pri porovnévani sa musia vylucit v8etky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujlcim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budtcich odéerpateinych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdchia podia vztahu

VEH Pozz"(‘)kE (€]

kde

QZ - oderpateiny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodaren
formou prengmu pozemku. Pri polnohospodéarskych a lesnych pozemkoch je mozné v
odévodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby.
Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - uOrokovd miera, ktora sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera
zohfadnuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencéné tdaje :

Vypis z katastra nehnutelnosti, List vlastnictva &. 10663 -Giastoény, vytvoreny cez katasirainy poriél diia
23.02.2026

Okres - Malacky. ,obec - Stupava, katastralne tzemie - Stupava.

¢AST A: Majetkové podstata:
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PARCELY registra ,,C" evidovane] na katastralnej mape

Parc. &. Vymera v m2 Druh pozemku Sp. vyuz. Umiest poz. Pravnyvz. Druch ch.n.

4122113 89 Zastavané plochy a nadvoria 22 1
4122114 596 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
4122121 575 Zastavané plochy a nadvoria 26 1
4122130 13 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
4122142 23 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
Legenda:

Spésob vyuZitia pozemku.

18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna
cesta, polna cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stuiasti

26 Pozemok, na ktorom je rozostavana stavba

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce.

Stavby

slpisné na parcele druh popis umiestnenie
gislo éislo stavby stavhy stavby

3525 4122121 22 polyfunkény objekt 1

Legenda:

Druh stavby:

22 - Polyfunkéna budova
Kéd umiestnenia stavby:
1-Stavba postavend na zemskom povrchu

Byty a nebytové priestory

CAST B. Viastnici a iné opravnené osoby:

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

Byty
Vchod: Diha 8/B 1.p. byt&. 10
Podiel priestoru na spolo&nych Castiach a spolognych zariadeniach domu 58937214967
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
11 Bogdan Elemirr. \ , , PSC .
Datum narodenia:
Spoluvlastnicky podiel: 1M

Titul nadobudnutia:
- Kiipna zmluva V-4789/2024, pravopl. 02.12.2024 - 2031/24

CAST C. Tarchy:

- Zalozné pravo v prospech VSeobecna Uverova banka, a.s., Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava, 1ICO: 31
320 155, na zabezpetenie Gveru &.001/475001/24-001/000 podla zmiuvy & V4687/2024, pravopl.
28.11.2024, na byt &.10, 1.posch., vch. 8/B. - 2000/24

- Exekuény prikaz 430EX 58/25 na vykonanie exekucie zriadenim exekuéného zaloZzného prava v
prospech opravneného Union zdravotnd poistovita, a.s., ICO: 36284831, stdny exekutor JUDr. Peter
Kuna. - 797/25

- 7-4076/2025 - zakonné zalozné pravo § 15 zakona &. 182/1993 Z.z., Contesta s.r.o., ICO: 46 106 511,
Vysehradska 4, 851 06 Bratislava. - 2223/25

Iné Gdaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznamenie o zatati vykonu z&loZného prava formou dobrovoinej draZby, DraZobna spolocnost, as.,
1CO: 35 849 703, byt &.10, 1.p., vch. Diha 8/B - 2372/26
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Vvpis z katastra nehnutelnosti, List viastnictva &. 11975 -diastodny. vytvoreny cez katastrainy portal dia
23.02.2026 ‘
Okres - Malacky. ,obec - Stupava, katastralne dzemie - Stupava.

CAST A: Majetkova podstata:

PARCELY registra,,C" evidovanej na katastralnej mape

Parc. & Vymera v m2 Druh pozemku Sp. vyuz. Umiest. poz. Pravny vz, Druch ch.n
4122123 11 Zastavané plochy a nadvoria 18 1
Legenda;

Spdsab vyuZitia pozemku:

18 Pozemok, na ktorom je dvor

Umiestnenie pozemku:

1 — Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi ocbce.

CAST B. Viastnici a iné opravnené osoby:
por.c. priezvisko, meno ( nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &isio ( ICO)
a miesto trvalého pobytu { sidlo) viastnika, spoluvlastnicky podiel
Ugastnik pravneho vztahu: Viastnik
11 Bogdan Elemirr. , , , PSC
Datum narodenia:
Spoluviastnicky podiel: 171

Tituf nadobudnutia:
- Kiipna zmluva V-4789/2024, pravopl. 02.12.2024 - 2031/24

CAST C. Tarchy:

- Zalozné pravo v prospech Véeobecna uverova banka, a.s., Miynské nivy 1, 829 90 Bratislava, ICO: 31
320 155, na zabezpetenie Gveru &.001/475001/24-001/000 podfa zmluvy & V4687/2024, pravopl.
28.11.2024, na C KN parc.d. 4122/23. - 2000/24

Iné Odaje: Bez zapisu

Poznamka:

- Oznamenie o zadati vykonu zaloZného prava formou dobrovoinej drazby, DraZobné spoloénost, a.s.,
ICO: 35 849 703, C KN parc.&. 4122/23 - 2372/26

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhiiadka spojenda s miestnym 3etrenim bola stanovena dna 24.02.2026. Nakotko v case
$etrenia nebola spristupnena nehnutelnost, boli zadavatefom poskytnuté prilohy a znalecky posudok C.
18/2024, vypracovany Ing. Magdaléna Podlucka. Z toho dbvodu ohodnocujem nehnutefnost’ na zaklade
postednych skuto&nosti, predloZzenych zadavatefom. Fotodokumentacia bytového domu od ulice a
spolotné priestory bytového domu boli vyhotovené znalcom dfia 24.02.2026

d) Technicka dokumentacia:

Nakofko nebola nehnutefnost v éase Setrenia spristupnend, z predloZzeného ZP &. 18/2024 som pouZila
padorys bytu, Kolaudaéné rozhodnutia a listina o uréeni stpisného a orientadného &isla, ako vek stavby.
Predmetom ohodnocovania je aj vonkajsie parkovacie statie na pozemku parc.¢. 4122/23, evidované na
LV & 10663, 11975.

e) Udaje katastra nehnutefnosti:
Ohadnocované nehnutefnosti byt €. 10, so spoluvlastnickymi podielmi na spoloénych Eastiach,
zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom na pozemkoch a pozemok parc.&. 4122/23 s na
zaklade evidencie v katastri nehnutelnostf a vypisu z listu vlastnictva &. 10663, 11975 vo vyluénom
vlastnictve Bogdan Elemir r. , nar. , bytom , ,PsC

, ., so spoluviastnickyrn podielom 1/1. Viastnicke prava k nehnutefnostiam nadobudnuté: - Kitpna
zmluva V-4789/2024, pravopl. 02.12.2024 - 2031/24
Chodnocovany byt ma pridelené &islo 10 a nachadza sa na 1.p. - umiestnenie bytu na podlazi suhlasi so
skutognostou. Bytovy dom ma pridelené stp.¢. 3525 a postaveny je na pozemku parc.§. 4122/21 - v k.4
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Stupava - poédorysny tvar stavby a umiestnenie stavby na pozemku vzhlfadom na okolitt zastavbu
kore$ponduje s nakresom v katastrainej mape. Pristup k domu je po vérejnej komunikacii - Dlha ulica.

Na ohodnocovanych nehnutefnostiach st evidované tarchy:

- ZaloZneé pravo v prospech V8eobecnd lverova banka, a.s.,

- Exekuény prikaz - zaloZného prava v prospech opréavneného Union zdravotna poistoviia, a.s.

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

- Byt & 10, 1.p., DIha ul.&. 8/B, so spoluvlastnickym podielom na spoloénych ¢astiach, zariadeniach domu
a na pozemkoch v k.0. Stupava, okr. Malacky.

Pozemok parc.&. 4122/23, so spoluvlastnickym podielom 1/1 v k.0. Stupava, okr. Malacky.

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

h) Informacia z tizemného planu o zéviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je dzemny plan verejne pristupny (internetova stranka):

k.0, Stupava, okres Malacky

Funkéné vyuzitie:

- oznacenie funkénej plochy - F5-B-12

- pripustné funkcie - primarne - polyfunkcia a zmiesana funkcia

- zastavanost - 0,40

- podlaznost - max. 4

https://iwww. stupava.sk/e_download.php?file=data/editor/128sk_13.pdf&original=Vc03a_UPN_Stupava_C
ISTOPIS-M1-5000.pdf

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢.10, 1.p., DIha ul.€.8/B, k.0.Stupava, okr. Malacky

POPIS

V éase $etrenia, nebola ohodnocovana nehnutefnost’ spristupnend, z toho dévodu som prevzala
popis, podiahovi plochu, koeficient vybavenia objektu - zariadenie bytu zo ZP ¢&. 18/2024
vypracovany Ing. Magdaléna Podlucka, poskytnuty zadavatelom.

Popis bytového domu:

Polyfunkény bytovy dom , NUEVQ", bol dany do uZivania v roku 2018 a je postaveny na pozemku parc.c.
4122/21, nachadza sa v okrajove] Casti mesta Stupava, okres Malacky na Dihej ulici, len 17 km od
Bratislavy,. Ide o samostatne stojaci objekt, obdlZnikového tvaru, so vstupom z vychodnej a zapadnej
strany a so vstupom pre motorové vozidla cez elektricky oviadana branu do garazi z juZnej strany.

Objekt pozostava zo 4.NP a 1.PP, kde sa nachadzaju garéZové statia prislichajuce k bytom, 1.NP
prizem!{ sa nachadzaju byty, pivnice prisllichajlce k bytom. . V ostatnych nadzemnych podlaziach sa
nachadzaji uZ len bytové jednotky, v objekie 30 bytovych jednotiek. Nachadza sa tu osobny vytah.
Objekt postaveny na Zelezobetonovej zakladovej doske hr. 400mm, ide o Zelezobetonovy skelet s
murovanou vyplfiou zn. Heluz, schodisko Zelezobetonové, vodorovné konstrukcie Zelezobetonova
stropnd doska. ZastreSenie objektu plochou strechou s krytinou zn. Fatrafol so Strkovym nasypom,
klampiarske kontrukcie z pozinkovaného poplastovaného plechu. Okna a vstupné dvere plastové s
izoladnym trojsklom.

Povrchova Uprava obvodového plésta so zateplovacim systémom a omietky na baze umelych latok,
vniitorné povrchy vapenno cementové omietky s naterom, podlahy z keramickej dlazby, schodisko s
povrchom z keramickej dlazby opatrené zabradlim.

Vykurovanie a ohrev teplej vody je zabezpeeny centraine. Objekt je napojeny na kompletne inzZinierske
siete; vodovodnd pripojku, kanalizaén( pripojku, plynovl pripojku, elektropripojku NN, telefonnu pripojku,
kablovl televiziu.
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Spolo&nymi &astami bytového domu st zaklady domu, strecha, obvodové mury, priedelia, vchody,
schodiska, chodby, vodorovné nosné a izolaéné konstrukcie, zvislé nosné konstrukcie, zateplenie a iné
gasti domu, ktoré st nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpeénost.

Spolodnymi zariadeniami bytového domu st najmé: vytahy, kotolne, vratane technolog. zariadenia,
susiarne, koéikarne, bleskozvody vratane spoloénych danych rozvodov, ostatné rozvody TV signalu v
dome, elektrorozvodnia, vodovedné, kanalizatné, elekirické, telefdnne a plynové domové pripojky,
vratane spoloénych rozvodov, uzemnenia, leZaté rozvody splaskovej a dazdovej kanalizacie.

Popis bytu:

Dispozicia bytu &. 10 na 1.p., vchod 8/B: Hlavny obytny priestor tvoria miestnosti: obyvacia izba s
kuchyfiou a izba. Izba s kuchyfiou je pristupna z predsiene. Do daldej izby je pristup z izby s kuchyfiou. Z
predsiene je pristup do kipelne a do WC. K bytu prislticha pivnica, ktora sa nachadza na 1.p. domu a ma
vymeru 2,34 m? a balkén o vymere 4,31 m?,

Exteriér:

Okna plastové s kovanim biele, izolatné trojsklo. Farba biela,

Vstupné dvere bezpe&nostné, protipoZiarne.

Interiér:

Kipelia: priestor pre pratku, vana, umyvadlo a rebrikovy radiator.

WC: WC zavesné typu Geberit, umyvadlo. Zariadenie kipelne a WC je nadStandardne.

Kdrenie; kirenie centralne - radiatormi v celom byte, v kKlpelni ie rebrikovy radiator.

Uprava vnitornych povrchov - hladké stierka, v kiipelni a WC je celostenovy keramicky obklad, ako 3
obklad v kuchyni.

Byt je napojeny na vodu z verejného vodovodu, verejna kanalizaciu, tepli vodu, centralne karenie a
elektrinu.

Padlahy v kipelni a WC je keramicka dlazba. Obytné plochy maji plavajice podiahy.

Kuchyhia: kuchynska linka na mieru, tvaru L. Zabudované spotrebice: indukéna varna doska, odsavag,
chladnigka s mraznitkou, umyvacka riadu, el. triba a mikrovinka. Celé zariadenie kuchyne je
naditandardné, drez je gressovy, s pakovou batériou.

Dvere: vstupné si bezpe&nostné, interiérové su preskleng, v drevenych oblozkovych zarubniach.
Flektroin&talécia je nadstandardna, opticky kabel v kaZzdej obytnej miestnosti.

V predsieni a v mensej izbe s vstavané skrine.

Byt povaZzujem za nadstandardne vybaveny, udrZiavany, ku diiu obhliadky obyvany.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 2 Domy cbytné typové s konstruk&nymi sastavami to
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypodet Podlahova plocha [m?]
obytna miestnost' s kuchyiou 7,15%4 45 31,82
izba 5,15%2,80 14,42
Predsieﬁ 2,80*1,90 o - 5,32
kipefiia 1,7072,20 3,:@
samostatng WC 1,00%1,70 1,70
pivnica 2,34 2,34
Vypoéitana podlahova plocha 59,34
balkén 4,31 4,31

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Koeficient vyjadrujiici vyvo]j cien: kou = 4,077

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: km=1,00

Pocet izieb: 2
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Eislo Nazov Genovy Dol |y, stang, | UPF2V2 pOTEN | LoGotoner
' Pi " KSi stavby [%]
Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych préac 5,00 1,05 525 3,73
2 zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 12,78
3 |Stropy 8,00 1,00 8.00 5,68
4 Schody 3,00 1.00 3,00 2,13
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 3,55
6  |Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 1,56
7 Klampiarske konstrukcie 1.00 ) 1,10 1,10 0.78
8 Upravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 2,77
9 Upravy vnit. povrchov 2,00 1,10 2,20 1,56
10 Vnitorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 |Dvere ) 0,50 1,30 0,65 0,46
12 {Okn4 ) 5,00 1,30 6,50 4,61
13 Povrchy podiéh 0,50 1,10 0,55 0,39
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,77
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,42
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,78
17 Vnitorny vodoved 2,00 1,00 2,00 1,42
18 Vnitorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 142
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,71
20 |Vytahy 2,00 1,30 2,60 1,85
21 |Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,13
Zariadenie bytu
22 Upravy vn(it. povrchov 400 1,30 5,20 3,69
23 |Vnitomé ker. obklady 1,00 1,20 1,20 0,85
24 Dvere 2,00 1,30 2,60 1,85
25 Povrchy pgdléh 2,50 1,30 3,25 2.3
26 Vykurovanie 2,50 1,30 3,25 2,31
27  |Elektroinstalacia 3,00 1,30 3,90 2,77
28 Vniitorny vodovod 1,00 1,20 1,20 0,85
29 Vnutornd kanalizacia 1,00 1,20 1,20 0,85
30 Vntorny plynovod 0,50 0.50 0,25 0,18
31 Ohrev teplej vody 2,00 2,00 400 2,84
32 Vybavenie kuchyi 2,00 2,00 4,00 2,84
33 Vnat.hyg.zariad.vratane WC 4,00 4,00 16,00 11,36
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 4,00 16,00 11,36
35 |Ostatné 2,50 2,50 6,25 4,44
Spolu 100,00 140,85 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Vychodiskova hodnota na MJ:

ky = 140,85 / 100 = 1,4085
VH = RU * key * k¢ * ky * Ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m* * 4,077 * 0,939 * 1,4085 * 1,00

VH =1 754,07 €m?*
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Rozostavanost' bytu: 100,00 %
Nedokonéenost’ bytu: 0,00 %
TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Byt &.10, 1.p., DIha
ul.£.8/B, k.u.Stupava, 2018 8 92 100 8,00 92,00
okr. Malacky

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypodet Hodnota [€]
Vychadiskova hodnota |1 754,07 €/m” * 59,34m” 104 086,51
Technicka hodnota {92,00% z 104 086,51 € 95 759,59

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Stupava je mesto leziace na Slovensku v Bratislavskom kraji. Mesto Stupavasa rozprestiera medz
zapadnymi svahmi Malych Karpata juznou ¢&astou Zahorskej niziny, Susednymi obcami sU na
juhovychode Marianka a Borinka, na juhu Zahorské Bystrica, na juhozapade Devinska Nova Ves,
zapadnym smerom osada Devinske Jazero, na severozépade Zohor a severne Lozorno. Mesto Stupava
ma nad 10 000 obyvatefov. V sttasnosti je Stupava spojend s okolitym Uzemim len automobilovou
dopravou. Cestnd siet v Stupave tvori $tatna cesta prvej triedy spéjajlca Bratislavu cez Stupavu
a Malacky s Brnom a Prahou. Je to velmi frekventované cesta napriek tomu, Ze je vybudovany dialnicny
obchvat z Bratislavy smer Bfeclav, ktory nie je napojeny na Stupavu. Ma vyhotovenu kompiexnu
ob&iansku vybavenost, $kolka, skola, zdravotneé stredisko, siet obchodov, hypermarket Billa. V blizkosti
nehnutelnosti pri miestnej obhliadke neboli zistené konfliking skupiny obyvatefov. Poloha nehnutelnost
spifia predpoklady optimaineho Zivotného prostredia. Trh s nehnutelnostami v tejto lokalite mozno
hodnotit ako dopyt v porovnani s ponukou je vy$$i. Hlavnou ocefiovanou nehnutelnostou je byt .10
nachadzajdci sa na 1.p., bytového domu sup.¢. 3525, Diha ulica €. 8/B, Stupava.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:
Byt je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie ako jednogeneragny s viastnikom bytu bez vynosu.
Iné vyuZitie sa v sti¢asnosti nepredpoklada.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Konfliking skupiny sa v dome nenachadzaji. Okolie domu sa nenachadza v zéplavovej oblasti a nie je
zatazované spadom emisii z priemyselnej vyroby a dopravy.

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach st evidované tarchy:

- Zalozné pravo v prospech V3eobecna verova banka, a.s.,

- Exeku&ny prikaz - zalozného prava v prospech opravneného Union zdravotna poistovia, a.s.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.1.1.1 BYTY
Vieobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciicie:

Ohodnocovany byt sa nachédza v okrajove] ¢asti mesta Stupava. Zastavka MHD a taxisluzba v tesnej
blizkosti — dobré spojenie do hlavného mesta Bratislavy, okofia a na diafni¢ny obchvat, 20 min cestou
automn do centra mesta Bratislavy, autobusova stanica od bytového domu 7 min. Stkromie, prijemna,
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ticha lokalita, prostredie bez Skodlivin. Stav bytového domu je v dobrom, udrziavanom stave, nakolko bol
dany do uZivania v roku 2018. Prevladajlica zastavba v okoli domu - objekty pre byvanie, Sport a
rekredciu, 4 podliainé bytové domy, polyfunkéné bytové domy, obchody, Skolstvo, dobra obcianska
vybavenostou a sluzbami v blizkom okali. Ohodnocovany byt sa nachadza na 1.p.(2.NP) a orientacia
vietkych obytnych miestnosti je na S-V. Parkovanie v okoli domu je vyborné, &i uZ vo dvore v objekte,
alebo pod bytovym domom. Pracovné mozZnosti obyvatelstva - nezamestnanost do 5%, skladba
obyvatelstva v obytnom dome - vysoké hustota, ob&ianska vybavenost - 8kola, $kélka, potraviny, banky,
redtauracie- kompletna vybavenost. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som zvolila na zaklade
zistovania stavu na relevantnom realitnom trhu. Dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe.

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

Trieda Vypodet | Hodnota
. trieda NI, trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
fl. trieda Aritmeticky priemer . a IIl. triedy o 2,200 o
Il trieda Priememy koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky prierr;gr V. a lll. triedy 0,605
V. trieda ilf. trieda - 80 % = (1,100 - 0,980} 0,110

Vypocéet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis Trieda kpoi Vi?a Vﬁ:& ?k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe . 1,100 10 11,00
2 Poloha byt. dozﬁu Vv danej obci - vztah k centru obce

Gasti obce vhodné k Byvaniu, beZné sidliska 515 1,100 30 33,00
3 Sacasny technick;’t stav bytu a bytového domu

nehnutemost vyZzaduje opravu lil. 1,100 7 7,70
4 Prev[éda}ﬁgé zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. . 3,300 5 16,50
5 Prisiu$enstvo bytového domu
B sﬁgﬁvﬁa, susiared, kocikaren, miestnost' pre bicykle, . 1,100 6 6,60
6 Vybavenost' a prisiuSenstvo bytu

komplexne rekonstruovany byt so Standardnym

vybavenim, alebo v novostavbe so Standardnym Il. 2,200 10 22,00

vybavenim
7 Pracovné moino_sti obyvatePstva - miera
" inezamestnanosti )

ggz;ar:lo;:sr;ﬁ ;noolli,k:opéaozovnych moznosti v mieste, L 3,300 8 26,40
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku
- :gsg;t; \I"lustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy do . 1,100 6 6.60
9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym strandm

orientacia obyil{ych miestnost k SZ - SV - V. 0,605M 5 3,05_
10 Umiestnenie bytu v bytovom dome T
) byt v stredovej sekeii na 2-6 NP . 3,300 9 29,70
11 Potet bytov vo vchode - v bloku

" poget bytov vo vchode: do 48 bytov B IV. | 0,605 7 4,24

12 Doprava v okoli bytovéi':o dgrnu R

fne;:']eﬂztn:ca, autobus a m!estnidoprava - v dosahu do 10 I 2200 7 15,40
13 Obéianska vybavenost v okoli bytového domu
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oo, Sl ke e sataderia Komlend | | a0 | 6 |t
14 Prirodné lokalita v bezprostrednom okoli bytového
domu
les, vodna nadrZ, park, vo vzdialenosti do 1000 m Il 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli byt. domu
beZny hluk a pradnost od dopravy i 2.200 5 11,00
16 Nazor znalca
dobry byt Il. 2,200 20 44,00
Spolu 145 254,76
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 254,76/ 145 1,757
Vieobecna hodnota V8Hg = TH * kpp = 95 759,59 € * 1,757 168 249,60 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

3.2.1.1.1 PozemKky - k.. Stupava, okr. Malacky

POPIS

Ohodnocované pozemky parc.t. 4122/13, 4122/14, 4122/21, 4122/30, 4122/42 s evidované na LV &
10663, vedené ako zastavané plochy a nadvoria v k.U. Stupava, okres Malacky na Dihej ulici, K
ohodnocovanému bytu patri spoluviastnicky podiel 5893/214967 na pozemku pod bytovym domom a
okoli. Na pozemku parc.&. 4122/21 je posztaveny bytovy dom stp.&. 3525, ostatné pozemky tvoria okolie.
Predmetom ohodnocovania je aj pozemok parc.é. 4122/23, vyuzivany ako parkovanie pre motorové
vozidlo v spoluvlastnickom podiele 1/1. Okolo domu sti vybudované pristupové cesty, chodniky a detske.
ihrisko, napojené na vietky inZinierske siete. Vychodiskovi hodnotu pozemku stanovujem na 80% z
vychodiskovej hodnoty mesta Bratislava ( 66,39 EUR/m2 ), z ktorého vyplyva zvySeny zaujem o podobné
pozemky.

Spolu " Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m2] Podiel podielu [mz]
4122113 zastavané plochy a nadvoria 69 69,00| 5893/214967 1,89
4122114 zastavané plochy a nadvoria 596 596,00, 5893/214967 16,34
412221 zastavané plochy a nadvoria 575 575,00] 5893/214967 15,76
4122/30 zastavané plochy a nadvoria 13 13,00: 5893/214967 0,36
4122142 zastavané plochy a nadvoria 23 23,00; 5893/214967 0,63
Spolu
vjmera 1 276,00 34,98
Obec: Stupava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 80,00% z 66,39 £/m* = 53,11 €/m?
Oznatenie a ndzov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
4, centra miest od 10 000 do 50 000 cbyvatefov, obyiné zony miest nad
ks 50 D00 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad
koeficient vieobecnej |50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo redinnych domov v 1,30
situacie centre i mimo centra mesta, oblasti rekreagnych stavieb v ddleZitych
centrach furistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti

13



Znalec: Ing. Dagmar Jancovidova

&islo posudku: 51/2026

|

miest nad 50 000 c-by\.'atel'oi.7 '

6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s

nadstandardnym vybavenim,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport 110
koeficient intenzity vyuZitia |s nadstandardnym vybavenim, !
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultaru s
nizsim standardom vybavenia
ko . s e . ]
koeficient dopravnych ;1. pozemky v mestach s moZnostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vziahov opravy B
kaefici entkifu nkéncho 3. plochy obytnych a rekreadnych Gzemi (cbytna alebo rekreatna 1.30
vyuZitia Gzemia poloha)
ki . . s I . .
koeficient technickej 3;:2“:: gosli)ég)vybavenost’ {moZznost napcjenia na viac ako tri druhy 1,50
infradtrukidry pozemku ny - |
kz
koeficient povysujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
Ke
koeficient redukujacich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie fro - 1:3071,1071,0071.30 71,50 71,00 2,7885
Jednotkova hodnota pozemku V8Hp, = VHw * kpp = 53,11 €/m* * 2,7885 148,10 €m*
. . . VSHpoz =M * VSHw, = 1276,00 m* * 1
Vieobecné hodnota pozemku v celosti 148 10 €/m? 11 188 975,60 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov

Vieobecna hodnota
pozemku v celosti €]

parcela €. 412213 279,91
parcela €. 4122114 2 419,93
parcela &. 4122/21 2 334,03
parcela &. 4122/30 53,32
parcela &. 4122/42 93,30
Spolu 5 180,49

3.2.1.1.2 Pozemky - k.4.

Stupava, okr. Malacky - parkovanie

Spolu . . 2
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera [m2] Podiel |Vymera [m”]
4122123 zastavané plochy a nadvoria 1M 11,00 111 11,00
* Obec: Stupava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m*
Oznacdenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 cbyvatefov, obyiné zény miest nad
ks 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad
. . |50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeﬂc:z?ttu\ééc?gbecnej centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych stavieb v dbleZitych 1,30
centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodéarske oblasti
miest nad 50 000 obyvatefov
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovicova &lslo posudku: 51/2026

6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
naditandardnym vybavenim, :
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Spori 110
koeficient intenzity vyuZitia |s nadstandardnym vybavenim, ’
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
nizsim Standardom vybavenia
kD ’ o e 0] -
koeficient dopravnych gf pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
opravy
vzfahov
ke ) L . . .
koeficient funk&ného 36|p§ﬁ:l)1y obytnych a rekreaénych lzemi (obytna alebo rekreatna 1,30
wyuZitia zemia P
K ) . 5 o X .
koeficient technicke] jé::in":; ﬁc;ti)é?i)vybavenost’ {moZnost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktOry pozemku ;" ny )
kz - . . - .
X e 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kdpu, ak to nebolo
koeﬁcsegk;:ngy: ujdcich zohladnené v zvysenej vychodiskovej hodnote 3,00
T
koeficient redukujucich (0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoiet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5"80: 1,30%1,1071,00%1,3071,50 73,00 8,3655
Jednotkova hodnota pozemku " [VSHwy = VHy * kep = 53,11 €/m? * 8,3655 444,29 €/m’?
' o : Yy = T
Vieobecné hodnota pozemku \€/I§n+-2h=oz =M * VSHu, = 11,00 m” * 444,29 4887,19 €

I1l. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca podla objednéavky na vypracovanie posudku bolo stanovenie vieobecnej hodnoty bytu C.
10, na 1.p. bytového domu stpisné &islo 3525, Diha ulica vchod &. 8/B v Stupave, postavenom na
pozemku parc.d. 4122/21, pozemky parc.g. 4122/13, 4122/14, 4122721, 4122130, 4122/42 so
spoluvlastnickym podielom 5893/214967 na spolognych &astiach, spolognych zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch a pozemok parc.&. 4122/23 v spoluviastnickom podiele 11,
evidovanych na LV &. 10663, 11975 v k.1i. Stupava, obec Stupava, okres Malacky.

Véeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v
podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriCnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Stavby:

V&eobecna hodnota poloh. difer. (byty a nebyt. priestory) spoluvlastnickeho podielu: 168 249,60 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita metoda polohovej diferenciacie
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Znalec: Ing. Dagmar Janéovitova Cisio posudku: 51/2026

Pozemky:
V&eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie spoluvlastnickeho podielu: 10 067 B8 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metdda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

= < V$eobecna hodnota
< Vieobecna hodnota Spoluvl. .
Nazov celej casti [€] podiel s"°';‘::ﬁ:f3'[‘2]‘eh°
Stavby N
Byt £.10, 1.p., DIha ul.&.8/B, k.0.Stupava,
okr. Malacky 168 249,60 1M 168 249,80
Pozemky B
Pozemky - k.G. StuEava, okr. Malacky - parc. 10218.90, 5893/214967 280,14

&. 4122/13 (1,88 m%)

Pozemky - k.0, Stupava, okr. Malacky - parc.
& 4122/14 (16,34 m?) 88 267,60, 5893/214967 2 419,72

Pozemky - k.0. Stupava, okr. Malacky - parc.

&, 4122/21 (15,76 mz)m o 85 157,50 5893/214967 2 334,47

Pozemky - k.0. Stupava, ckr. Malacky - parc.

&, 4122130 (0.36 mE) 192530 5893/214967 52,78

Pozemky - k.t. Stupava, okr. Malacky - parc.

&, 4122/42 (0.63 m% , 3 406,30, b5893/2149867 93,38

Pozemky - k.0. Stupava, okr. Malacky -

parkovanie - parc. £. 4122/23 (11 m2) 4 887,19 " 4 887,19
Spolu pozemky (45,98212) 10 067,68
Spolu VSH 178 317,28
Zaokrihlena VSH spolu 178 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 178 000,00 €
Slovom: Jedenstosedemdesiatosemtisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na ohodnocovanych nehnutelnostiach su evidované tarchy:
- Z&loZné pravo v prospech VEeobecna uverova banka, a.s.,
- Exekudny prikaz - zaloZného prava v prospech opravnengho Union zdravotna poistovia, a.s.

-

A COI
o& L £

£ QREC 5&

Mw‘.w“’M

\ Bratislave diia 2.3.2026
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Znalec: Ing. Dagmar Jangovicova . Sislo posudku; 51/2026

V. PRILOHY

« Objednavka na vypracovanie znaleckeého posudku - képia

» Kopia vypisu z katastra nehnutelnosti, list viastnictva ¢. 10663, 11975 - &iastotny, k.0. Stupava - obec:
Stupava, okres Malacky, difa 23.02.2026, vytvoreny cez internetovy portal

s Kopia z katastralnej mapy vytvorena cez internetovy portal, k.. Stupava - obec. Stupava, okres
Malacky, dfia 23.02.2026, vytvoreny cez internetovy portal,

« KolaudaZné rozhodnutie &.j.: SU-1006/4050/2018/Kd, vydané mestom Stupava, zo dfia 21.06.2018 -
kopia

» Listina o uréeni supisného a orientaéného &isla, vydané mestom Stupava, zo dia 06.06.2018 - kdpia
« Podorys bytu &. 10, 1.p., Dlha ul.¢.8/B, Stupava - képia

« Regulacia vyuzitia funkénej plochy - k.0. Stupava, okr. Malacky

« Mapa sidliska- umiestnenie bytového domu a Sirsie vztahy.

s Fotodokumentacia stavu bytu k datumu miestneho 3etrenia.
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Ug,as. Tel.: 025049 0114
Zellndrska 6 E-mail: zaulem@u9.sk
821 08 Bralislava Web: wnn.ui8.5K

Ing. Bagmar Jancovicova
Krikova 8697/16

821 07 Bratislava

V Bratislave, dita 29.01.2026

Vec: Objednavka znaleckého posudku

Tymito st u Vas objednavame vyhotovenie znaleckého posudku za Gielom organizavania dobrovolnej drazby
na predmetné nehnutelnosti na zdklade navrhu na vykonanie draZby od zaloZného veritela. Predmetom
ocenenia (predmetom draZzby) st nizdle uvedené nehnutefnosti:

Nehnutefnost'

LV &. Okresny urad ~ katastr. odbor | Katastralne (zemie [Obec

10663 Malacky Stupava Stupava

11975 Malacky Stupava Stupava

Pozermky:

Parcelné &islo Druh pozemku Vymera /m2/ LV &.

HM22M3 zastavana plocha a nadvorie |69 10663

4122114 zastavand plocha a nddvorie  |596 10663

4122/21 zastavana plocha a nadvorie  |575 10663

4122130 zastavana plocha a nadvorie 113 10663

4122142 zastavana plocha a nadvorie 123 10663

Stavby:

Sdpisné &islo |Na parcele &. | Popis stavby/byt &, LV E.
3525 4129721 ngtc'):yrfpcliom, polyfunkény objekt, Byt, &islo: 10, vehod: Dlha 10663

Podief priesforu na spoloénych éastiach a spolocnych zarladeniach domu, na prislusenstve a spoluviastnicky
podief k pozemku: 5883/214967.
Spoluviastnicky podiel k byfu 1/1

Pozemky:
Parcelné Cislo Druh pozemkut Vymera /m2/ LV &
4122123 zastavana plocha a nadvorie |11 11975

Vlastnikom pretdmetu draZby na LV & 10863 pod por. ¢. 11 v podiele 1/1 a na LV &. 11875 v podiele 1/1:
Obchodné meno, resp. fitul, meno a priezvisko; Elemlr Bogdan

Sidlo, resp. bydlisko:

GO / rodné &islo / datum narodenia:

Ohodnotenie predmetu drazby sa uskutoénl dita:
24.02.2026 o 14:00 hod.

V pripade, Ze Vam viastnik ohodnocovanej nehnutelnosti, resp. osoba, ktora ma predmetnd nehnutelnost v
st&asnosti v dribe, v hore uvedenom termine obhliadky, kiory mu bol vopred pisomne ozndmeny, neumozni
vstup na predmetni nehnutefnost a vykonanie obhliadky, Ziadam Vas aby ste ohodnotenie nehnuielnosti
vykonali v zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zékona &. 527/2002 Z.z. vznp ,z dostupnych Udajov, ktoré mé
drazobnik k dispozicii®. V tomto pripade Vas Ziadame o zaslanie pisomného protokolu o nedspesnom
pokuse vykonaf znaleck(l obhliadku.

Zirovehi Ziadam o vyplnenie protokolu o priebehu obhliadky (v prilohe), zaslanie znaleckého
posudku v elektronickej podohe, vratane fotografil do 6 kalendarnych dni odo diia obhliadky na
adresy simona.morvayova@u8.sk a vyhotovenie a zaslanie znaleckého posudku v 5 képiach + CD
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{so znaleckym posudkom v siboroch word a hypo a prisluénou fotodokumentaciou). Znalecky
posudok k ohodnocovanej nehnutelnosti ma obsahovat’ ohodnotenie nehnutelnosti v zmysle
vyhiasky Ministerstva spravodlivesti . 492/2004 o stanovent vBeobecnej hodnoty majetku.

S pozdravom

—

H ’ U, ais. /
v Mgf.“?lifridn'a Morvayodd

Priloha: Protokol o vykonanl ohodnotenta nehnutelnosti

Ug.sk @




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

2 106 Malacky Datum vyhotovenia  : 23.2.2026
1 508233 Stupava Cas vyhotovenia : 20:08:51
/ytastréine Gizemie @ 859338 Stupava Udaje plamé k ;. 20.2.2026 18:00:00

V¥pis je nepouzitelny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 10663 CIASTOCNY

T A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra. ,,C" evidované na katastréinej mape Podet parciel: 5
parcené &islo | Vymerav | Druh pozemkn Sposob Druh chrinenej Spoloéna Uniestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4122113 69 | Zastavand plocha 22 1 1
a padvorie
né ndaje: Bez zdpisu
4122114 596 | Zastavana plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné Gidaje: Bez zépisu
4122/21 575 | Zastavan# plocha 26 1 1
_ a nadvorie
¢ (idaje; Bez zépisu
4122/30 13 | Zastavand plocha 18 1 1
anadvorie
Iné tdaje: Bez zépisu
4122/42 23 | Zastavand plocha 18 1 1
a nadvorie

[né Gdaje: Bez zapisu

} Legenda

Spdsob vyuZivania pozemku

18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a u&elovd komunikécia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stéasti

26 Pozemok, na ktorom je rozostavand stavba

Spoloéna nehnutelnost
1 Pozemok nie je spolodnou nehnutelnost'ou

_‘Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

]

L Stavby Podet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
L &islo parcelné &islo stavby nehnutelnost stavby

E 3525 4122121 22 | polyfunk¥ny objekt 1

“Iné Gidaje: Bez zépisu

:Legenda

- Druh stavby

22 Polyfunkéna budova
Umiestnenie stavby
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1 Stavba postavend na zemskom povrchu

‘5T B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Byty Potet bytov: 1
d (&islo) Poschodie Cislo bytu Podiel priestoru na spoloénich
1 10 astiach a spoloénych zariadeniach
sné éislo Miestna ast’ domu, ma p r1slusens?ve a
spoluvlastnicky podiel k pozemku
5893/214967
daje: Bez zipisu
dové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tdaj
Bogdén Elemir r. . , ,PSC , ,Détam narodenia: 1/1
Titul nadobudnutia:

Kiipna zmluva V-4789/2024, pravopl. 02.12.2024 - 2031/24

Iné Adaje: Bez zipisu

Poznamky

K nehnutelnosti

P-36/2026 - Oznamenie o zagati vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby, -
DraZobnd spoloénost, a.s., ICO: 35 849 703, byt &.10, 1.p., veh. DIba 8/B - 2372/26

Sprévca - Neevidovani

Ind oprivnens osoba - Neevidovani

: nehnutelnosti Obsah

':}j,vlastnikovi

fTastnik poradové &islo 11 Zalozné pravo v prospech Vieobecnd Gverova banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava,

ICO: 31 320 155, na zabezpedenie tiveru £.001/475001/24-001/000 podl'a zmluvy &. V-

; 4687/2024, pravopl. 28.11.2024, na byt & 10, 1.posch., vch. 8/B. - 2000/24

Tastnik poradové &isfo 11 7-1314/2025 - Exeku&ny prikaz 430EX 58/25 na vykonanie exekiicie zriadenim exeku&ného
zéloZného prava v prospech oprévneného Union zdravotnd poistovila, a.s., 1CO: 36284831,

sadny exekator JUDr. Peter Kuna. - 797/25

ég’lastnikporadové dislo 11 Z-4076/2025 - zakonné zéloZné pravo § 15 zikona &. 182/1993 Z.z., Contesta s.r.0,, ICO: 46
106 511, Vysehradska 4, 851 06 Bratislava. - 2223/25

V{pis je nepouZitel'ny na pravne ukony
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEENOSTI

106 Malacky Datum vyhotovenia : 23.2.2026
: 508233 Swpava Cas vyhotovenia L 2010:37
flne izemie  :© 859338 Stupava Udaje platné k. 1 20.2.2026 18:00:00

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 11975

A: MAJETEOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Pocet parciel: 1
celné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutefnost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
4122/23 11 | Zastavana plocha 18 1 1
a nadvorie

fsob vyuZivania pozemku
18 Pozemok, na ktorom je dvor

oloénéd nehnutelnost’
I Pozemok nie je spolonou nehnutelnost’'ou

iestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

st B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI

Vlastnik Poget viastnikov: 1
adové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel

Détum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikadny tdaj
{1 |BogdinElemirr. : , PS¢, , Dftum narodenia: 11
|

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-4785/2024, pravopl. 02.12.2024 - 2031/24

iné tidaje: Bez zdpisu

Pozmamky K nehnutelnosti

P-36/2026 - Oznamenie o zadati vykonu zéloZného prava formou dobrovol'nej drazby, -
DraZobné spoloénost, a.s., 1C0: 35 849 703, C KN parc.&. 4122/23 - 2372126

Spravea - Neevidovani
Néjomea - Neevidovani
Ina opravnens osoba - Neevidovani

AST C: TARCHY

£ nehnutelnosti Obsah
L vlastnikovi

lastnik poradové &islo 1 Zalozné pravo v prospech Vieobecnd Giverové banka, a.s., Mlynské nivy 1, 829 90 Bratislava,
1CO: 31320 155, na zabezpe&enie tiveru &.001/475001/24-001/000 podfa zmluvy €. V-
4687/2024, pravopl. 28.11.2024, na C KN parc.§. 4122/23. - 2000/24
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yiastoik poradové &fslo 1 Z-1314/2025 - Exekudny prikaz 430EX 58/25 na vykonanie exekiicie zriadenim exekudéného
‘ zaloiného préva v prospech opravieného Union zdravoind poistovia, a.s., ICO: 36284831,
stdny exekiator JUDr, Peter Kuna. - 797/25

V¥pis je nepouZitel'ny na privne tikony
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e l\ ........... ; ldl / TSI l I / / = l l_\,"
Képia je nepouZite'nd na pravne tikony. :
 ;Meranie a grafické znézornenie je len informativne a je nepouZitel'né na vytyCenie hranic pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.
Vytyenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky mdZe vykonat' len odborne sposobild osoba.
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Okres Obec Katasirdlne fizemie
Malacky Stupava Stupava
Orad geodézie, kartografic a CIS:IO zékazky , Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej repubiiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
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Znalec: Ing. Dagmar Jandovidova &islo posudku: 51/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisand v zozname znalcov, tmodnikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo,
odvetvi Gdhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym &islom 914955,

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 51/20286.

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

Ing . Dagmar Jan&ovicova
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