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l. UVOD

1. Uloha znalca:

Podla objednévky zo dria 22.06.2022 je znaleckou Ulohou stanovit vieobeend hodnotu pozemkov parcely registra C,
parc.E. 4849/1, 4849/23, 4849/34, 4849/35, 4349/37, 4851/10 a 4853/9, k.0. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinck a
ohodnotit zavady, ktoré viaznu na nehnutelnosti a ktoré nezaniknt v dosledku prechodu viastnictva.

2. Uéel znaleckého posudku:
Uzel speraienia majetku dobrovolnou draZbou alebo inym spdsobom podla zakona & 7/2005 Z. z. o konkurze a
reétrukturalizacii v zneni neskorsich predpisov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:
(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu, datum obhliadky) 17.06.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 17.06.2022

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e Pisomna objednavka znaleckého posudku zo dia 22.06.2022, vydal Ing. Mgr. Stefan Kozér, Spravca 51789,
Sidlo: Za Humnami 44, Nitra 949 01

b) Podklady ziskané znalcom:

e \Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 9349, k.u. Pezinok zo diia 16.06.2022, vytvoreny cez katastralny
portal www.katasterportal.sk

o Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc.g. 4853/6, 4853/7, 4853/8, 4853/10 a 4853/11, k.u. Pezinok
z0 dita 16.06.2022, vytvorena cez katastralny portdl www.skgeodesy.sk

e Fotodokumentécia z obhliadky
e Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutefnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouiité pravne predpisy a literatdra:

Zakon & 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
neskorsich predpisov.

e Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004
7.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhldika Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 491/2004 Z.z. o odmendch, nahradach vydavkov a
nihradach za stratu €asu pre znalcov, timoénikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaika Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z2. o stanoveni viecbecnej hodnoty majetku,
v zneni neskorich predpisov.

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.218/2018 Zz., ktorou sa meni a doplia vyhlaika
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 491/2004 Z.z. o odmendch, nahradach vydavkov a ndhradach za
stratu Zasu pre znalcov, timoénikov a prekladatefov v zneni neskorsich predpisov.

e 2&kon & 50/1976 Z.z. 0 izemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

e 2&kon & 527/2002 Z. z.Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej tinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd univerzita v EDIS,
2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav llavsky a kol. - Ghodnocovanie nehnutelnosti, Vydavatel'stvo Mipress v Bratislave, 2012 ISBN 978-80-
971021-0-4
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH) je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je vieobecna hodnota na urovni s dariou z pridanej hodnoty.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metddy:

e Metoda porovnavania (Pri vypocte sa pouiiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti
porovnavanych pozemkov a chodnocovaného pozemku),

® \ynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou
buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatela:

Neboli vznesené.

ll. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku. Podla vyhlasky sa vieobecna hodnota stavieb stanovi porovnavacou metédou,
kombinovanou metddou, vynosovou metddou alebo metddou polohovej diferencidcie.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb:

Na stanovenie hodnoty stavieb a pozemkov je pouzitda metdda polohovej diferenciacie. Pre pouzitie porovnavacej ¢i
kombinovanej resp. vynosove] metddy stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb a pozemkov nie je dostatok
preskumatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ nehnutelnosti.

Vecné bremena obmedzuji vlastnika stavby a pozemku v prospech iného. Prava zodpovedajlice vecnym bremendm s
viazané na vlastnictvo budovy, stavby a pozemku alebo patria osobe. Vecné bremend prevodom alebo prechodom
vlastnickych prav na iné osoby nezanikaju, ale prechadzaju na nadobudatela. Vecné bremend sa delia na vecné
bremend s povinnostou konat (napr. poskytnit doZivotné byvanie), zdriat sa (napr. nestavat plot nad uréend vyiku),
alebo strpiet (napr. pravo prechodu, prejazdu, pravo stavby, uZivacie pravo).

Vieobecnd hodnota jednotlivych vecnych bremien viaznucich na nehnutelnosti sa stanovi ako jednorazova odplata.

Vieobecna hodnota vecného bremena sa stanovi podla zdkladného vztahu:

n
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02: - trvalo odéerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypotita ako rozdiel budtcich znizenych odéerpatelnych zdrojov oproti
beZnym odEerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvy3enia alebo zniZenia roénej najomnej sadzby vyplyvajica z
vecného bremena a pod.),

n — tasové obdobie trvania vecného bremena: pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],

k — irokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Vieobecna hodnota roného najmu nehnutelnosti je siéet vieobecnej hodnoty najmu stavieb a vieobecnej hodnoty
najmu pozemku.
Vieobecna hodnota roéného ndimu pozemku jsa stanovi podla vztahu:

. » k(1 + k)"
VSH;,;PM’; =V Sﬁpogy,;lmky {ﬁ/ﬂ)k}

VEHuew: - vieobecnd hodnota roéného najmu pozemku na mernd jednotku [€/m?/rokl,

V&Hepozw - vieobecna hodnota pozemku na mernd jednotku [€/m?],

k — Grokova miera, ktord sa do vypottu dosadzuje v desatinnom tvare [9/100],

n — obdobie predpokiadanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 ai 40 rokov v zévislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktororv [rok],

VSHyp = M.VSHpgzy [€/rok]

VEHue - vieobecna hodnota najmu pozemku [€/rok],
M - vymera pozemku [m?].

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutelnosti st v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva &. 9349 v k.u. Pezinok. V popisnych ddajoch
katastra st nehnutelnosti evidované nasledovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc.£.4849/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 483 m?

parc.£.4849/23 zastavané plochy a nadvoria o vymere 13 m?

parc.£.4849/34 zastavané plochy a nadvoria o vymere 13 m?

parc.£.4849/35 zastavané plochy a nadvoria o vymere 16 m?

parc.¢.4849/37 zastavané plochy a nadvoria o vymere 8 m?

parc.¢.4851/10 zastavané plochy a nadvoria o vymere 12 m?

parc.£.4853/9 zastavané plochy a nadvoria o vymere 5 m?

Legenda: Pozemok, na ktorom je dvor

Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a uelova komunikacia, lesna cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sutasti

Pozemok nie je spolotnou nehnutelnostou

Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

B. Vlastnici:

Por.£.2: PDP REAL, spol. s r.o., Myslenickd 1, Pezinok, PSC 90201, SK, IC0: 36778222, spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: -

Poznamky: Vyhlaseni konkurzu na zéklade Uznesenia Okresného stdu Bratislava | zo dia 5.2.2018 pod sp.zn.
6K/48/2017-104. Podanie: P2 21/2018

C. Tarchy:

Parcela registra "C" & 4849/1: Vecné bremeno, spotivajice v prave prechodu a prejazdu motorovymi vozidlami cez
pozemok parc.t. 4849/1 v primeranom rozsahu a miere zodpovedajlicej dévodu zataZenia tohto pozemku, v
prospech vlastnika pozemku parc.£. 4849/16, podia Zmluvy o zriadeni vecného bremena V 3400/2013 zo dria
5.11.2013

Parcela registra "C" & 4849/1: Vecné bremeno, spotivajuce v prave prechodu a prejazdu motorovymi vozidlami cez
pozemok parc.t. 4849/1 v primeranom rozsahu a miere zodpovedajucej dévodu zataienia tohto pozemku, v
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prospech vlastnika pozemku parc.¢. 4849/20, podla Zmluvy o zriadeni vecného bremena V 3438/2013 zo dfa
23.1.2014

Parcela registra "C" € 4849/1, 4849/35: Vecné bremeno, zriadenie a uloZenie elektroenergetickej stavby a vstup,
prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami, za
tym dcelom opravnenym a nim poverenymi osobami; uZivanie, prevadzkovanie, tdribu, opravy, Gpravy,
rekonstrukcie, preloZky, modernizacie a akékolvek iné stavebné Upravy elektroenergetickej stavby a jej
odstranenie a vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
mechanizmami za tym tc¢elom opravnenym a nim poverenymi osobami v rozsahu vyznaéenom v GP &. 666/2013
v prospech Zépadoslovenska distribu¢na, a.s. ICO 36 361 518, podla V 475/2014 zo diia: 22.4.2014

Parcela registra "C" ¢. 4849/1: Vecné bremeno spoéivajliceho v prave prechodu oséb a vjazdu motorovych vozidiel,
nemotorovych dopravnych prostriedkov neobmedzene cez pozemok parc.t. 4849/1, v prospech vlastnika
nozemku parc.C. 4849/14 ako aj vietkych buddcich vlastnikov pozemku, podla Zmluvy o zriadeni vecného
bremena V 1496/2014 zo dria 14.10.2014.

Parcela registra "C" €. 4849/1: Vecné bremeno spoéivajliceho v prave prechodu osdb a vjazdu motorovych vozidiel,
nemotorovych dopravnych prostriedkov neobmedzene cez pozemok parc.é. 4849/1, v prospech vlastnika
pozemku parc.C. 4849/28 ako aj vietkych buducich vlastnikov pozemku, podla Zmluvy o zriadeni vecného
bremena V 3159/2014 zo dria 14.10.2014.

Parcela registra "C" €. 4849/1: Vecné bremeno in rem spocivajlce v prave prechodu a prejazdu, pesi, vjazdu a vyjazdu
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami neobmedzene cez pozemok
parc.. 4849/1 v prospech kaidodobého vlastnik a pozemku parc.é. 4849/7, 4849/15, 4849/33, 4849/38,
4849/39, 4849/40, 4849/41, 4849/42, 4849/43, 4849/44, 4849/45, 4849/46, 4851/5, 4851/6, 4851/7, 4851/8,
4851/9, 4851/18, 4851/19, 4851/20, 4851/21, 4851/22, 4851/23, 4851/24, 48 51/25, 4851/26, 4851/27,
4851/28, 4851/29, 4851/30, 4851/31, 4851/32, 4851/33, 4851/34, 4851/35, 4851/36, 4851/37, 4853/4, 4851/5
a vlastnika rozostavanych rodinnych domov na pozemku parc.€. 4851/22, 4851/23, 4581/25, 4851/27, 4851/ 29,
4851/31, 4851/33, 4851/35, 4851/37, podla V 1711/2015 zo dfia 12.5.2015

Parcela registra "C" €. 4849/34, 4849/23, 4853/9, 4849/1, 4849/37, 4849/35, 4851/10: Rozhodnutie o zriadeni
zdloZného prava so zakazom nakladania v prospech Dariovy urad Bratislava ¢. &. 102674040/2016 zo diia 7.3.2016
na zabezpecenie dariového nedoplatku. Podanie: Z 1997/2016

Parcela registra "C" ¢. 4849/34, 4849/23, 4853/9, 4849/1, 4849/37, 4849/35, 4851/10: Rozhodnutie o zriadeni
zéloiného prava so zakazom nakladania v prospech Dariovy trad Zilina ¢. 10331686

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola vykonana dia 17.06.2022 bez G¢asti viastnika nehnutelnosti, za
Ucasti osoby poverenej zadavatelom znaleckého posudku.

Fotodokumentdcia vyhotovena diia 17.06.2022.

d) Technicka dokumentacia:
Nie je.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Znalcom ziskané Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto&nym stavom. Zistené rozdiely v popisnych a

geodetickych udajoch katastra

- pozemok parc.t. C-KN 4849/1, 4849/23, 4849/34, 4849/35, 4849/37, 4851/10 a 4853/9, k.u. Pezinok ma uvedeny
druh pozemku, ktory je v sulade so skutoénym stavom a je zakresleny v katastralnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom chodnotenia:
Stavby:

Nie su.

Pozemky:

Parc.c. C-KN 4849/1, 4849/23, 4849/34, 4849/35, 4849/37, 4851/10 a 4853/9, k.u. Pezinok.

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

Nie su.

Pozemky:

Nie su.
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VEEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vieobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutefnosti, ktora je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejiej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sufae
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predévajuci budu konat s patrinou informovanostou aj opatrnostou a s
predpokladom, e cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Vieobecnu hodnotu pozemkov je mozné zistit pomocou metody polohove] diferencidcie, porovnavacou metddou alebo
kombinovanou metédou.

a) Analyza polohy nehnutelnosti

Predmetom chodnotenia je pozemok parc.&. C-KN 4849/1, 4849/23,
4849/34, 4849/35, 4849/37, 4851/10 a 4853/9 v k.u. Pezinok, obec
Pezinok, okres Pezinok.

Pozemky st situované v zastavanom tzemi mesta Pezinok.

Pristup ku pozemkom je priamo z miestnej verejnej asfaltovej
komunikacie. Pozemky sa nachadzaji na hranici centra mesta.
Pozemky su vyuiivané ako pristupovd cesta k bytovému domu
sap.&. 5840, pristup k radovym rodinnym domom sup.¢. 6071 az
6079 a k parkovacim miestam. Parc.C. 4849/23 a 4849/34 su
parkovacimi miestami.

Pozemok ako celok ma nepravidelny tvar v tvare pismena U
lemujtici bytovy dom sip.&. 5840. Pozemok je rovinaty.

Pozemky svojimi rozmermi, tvarom, vymerou a umiestnenim nie su
vhodné ako stavebné pozemky.

Okresné mesto Pezinok ma vyée 21000 obyvatelov. Nachddza sa
20km na severovychod od hlavného mesta Bratislava, 30km na
juhozépad od okresného mesta Trnava na Gpati Malych Karpat v
oblibenej lokalite.

V meste je mestsky urad, okresny urad, okresny std, materské
tkoly, zakladné 3koly, stredné 3koly, kompletna obchodna siet a
vybavenost, poita. V meste je kino, hotely, ubytovanie, reStaurdcie.
Vybavenie pre §port a rozvoj, krytd plavaref, futbalové ihriska, Sportoviska, zimny Stadidn.

V meste sa nachadza zamok Pezinok a zdmocky park. V meste je mestské kupalisko, mizeum a galéria. Blizko mesta je
mesto Senec, kde je kipalisko s termalnou vodou a rekreaénd oblast Sinegné jazera. Bezprostredna blizkost Malych
Karpat pontka turizmus a vylety do prirody.

V meste funguje autobusové doprava do okolitych miesta obci. Zamestnanost je priamo v meste alebo v dosahu dopravy
najmé v hlavnom meste Bratislava. Mesto ma rozvody elektriny, vody, kanalizécie, plynu, rozvody kéablovej televizie a
internetové rozvody.

Podla nazoru znalca sa jedna o nehnutelnost umiestnend v lokalite so zvySenym dopytom po nehnutefnostiach tohto
typu. Jedna sa o dobru nehnutelnost.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti
Ohodnocovana nehnutelnost — pozemok v zastavanom Uzemi obce, vyuivany ako pristupova cesta k bytovému domu,
rodinnym domom a parkovacim miestam.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti

Na pozemkoch viazne vecné bremeno spotivajuce v prave prechodu a prejazdu motorovymi vozidlami cez pozemok
parc.&. 4849/1v primeranom rozsahu a miere zodpovedajlcej dévodu zataZenia tohto pozemku, v prospech vlastnikov
okolitych rodinnych domov.



Znalec: ing. Marta Kalinovd cislo posudku: 145 /2022

Na pozemkoch viazne vecné bremeno zriadenie a ulofenie elektroenergetickej stavby a vstup, prechod a prejazd peéi,
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami, za tym déelom opravnenym a nim

poverenymi osobami.
V danej lokalite neboli zistené iné zévazné rizika negativne ovplyviiujice plynulé a neruiené vyuZivanie nehnutelnosti.

2.1 POZEMKY

Vieobecnd hodnota pozemkov vypotitana metédou polohovej diferenciacie:

V3eobecnd hodnota pozemkov v zastavanom tizemi obci, nepolnohospodarskych a nelesnych pozemkov mimo
zastavaného (zemia obci, pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéch a pozemkov mimo zastavaného tzemia
obce uréenych na stavbu izemnym planom zény alebo plénom sidelného Gtvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestnenie stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Gzemnom a stavebnom konani
alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou uvedenych vo vyhlatke Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
€.492/2004 7 z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskoriich predpisov, v prilohe &3, €asti E sa
vypoctita podla zdkladného vztahu:

VSH, = M.VSH,, [Eur]

kde:

M —vymera pozemku v m?,

VSHu— jednotkova vieobecna hodnota pozemku v Eur/m2

Jednotkovd vieobecna hodnota pozemku sa méZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.

Jednotkova viecbecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzfahu:
VSHwmi = VHmi . keo [Eur/m?]

kde:
VHw— jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podfa tabulky, v Eur/m?
keo — koeficient polohovej diferenciacie, vypotita sa podla vztahu:

keo=ks. kv. ko. ki k. ko ks [-]
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok k.u. Pezinok

POPIS

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.¢. C-KN 4849/1, 4849/23, 4849/34, 4849/35, 4849/37, 4851/10 a 4853/9 v
k.u. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok.

Pozemky su situované v zastavanom UGzemi mesta Pezinok. Pozemky sa nachadzaju na hranci centra mesta.

Pristup ku pozemkom je priamo z miestnej verejnej asfaltovej komunikéacie.

Pozemky su vyuZivané ako pristupovd cesta k bytovému domu stp.&. 5840, pristup k radovym rodinnym domom sup.¢.
6071 ai 6079 a k parkovacim miestam. Parc.¢. 4849/23 a 4849/34 su parkovacimi miestami. Parc.¢. 4849/35 a 4849/37
maju sliZovity tvar, st travnatou plochou lemujlicou parkovacie miesta. Parc.¢. 485 1/10 je vyuZivané ako &ast pristupove;j
cesty ku gardZam za bytovym domom so stip.€. 5815. Parc.¢. 4853/9 ma sliZovity tvar a lemuje stavbu garaze sup.£. 5969
patriacej bytovému domu sup.¢. 5815.

Pozemok ako celok ma nepravidelny tvar v tvare pismena U lemujuci bytovy dom sup.¢. 5840. Pozemok je rovinaty.
Pozemky svojimi rozmermi, tvarom, vymerou a umiestnenim nie s vhodné ako stavebné pozemky.

V danej lokalite je moZnost napojenia na kompletné infinierske siete.

Mesto Pezinok je vzdialend 20km od hlavného mesta Bratislava. Vzhladom k tomu, e sa jedna o obec so zvyienym
zdujmom o kipu nehnutelnosti a to najmi zo strany Bratislavy, stanovujem vychodiskovi hodnotu pozemku vo vyike
80% z vychodiskovej hodnoty pozemkov v Bratislave (66,39 Eur/m?), a to na 53,11 Eur/mZ.
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Ponizujuci faktor 0,7 uvazujem,

k bytovému domu, rodinnym domom a k parkovacim miestam.

kvali obmedzenému vyufitiu pozemkov, ked3e ich vyuiitie je dané ako pristu pova cesta

Spolu . ,
i Spoluviastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera " 2
5 podiel [m?]
[m7]
4849/1 zastavand plochaa nadvorie .A83,00 y1 483,00
4849/23__ zastavané plocha a na’dvqr_ie 13_,003 1/1? 13,00
4849/34 zastavana plocha a nadvorie 13,00 /1 13,00
4849/35 zastavand plocha a nadvorie 16,00 v 16,00
4849_/_3? zastavand plocha a nadvorie ) 8,00: 1/1 8,00
4851/10 zastavand plocha a nadvorie L az00 e 12,00
4853/9 zastavand plocha a nadvorie 5,00 1/1 5,00
Spolu
e 550,00
vymera
Obec: Pezinok
Vychodiskova hodnota: VHuw = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 £/m?
I 7 .
T Oznacenie a nazov . Hodnota
L Hodnotenie "
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné 2ony miest nad 50
K 000 obyvatelov, cbytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50
. Sv 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient vieobecnej A : . . ey 1,30
il centre i mimo centra mesta, oblasti rekreatnych stavieb v dolefitych
¢ centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest !
nad 50 000 obyvatelov - - _ _ :
&. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
K nadétandardnym vybavenim,
v § y w , - i
koeticient intenaity - ne?ytove sta\:'by pre prlemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, Sports 110
S nad$tandardnym vybavenim,
¥ - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultdru s
nizéim étandardom vybavenia
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke . T
koeficient furkenaho 5 zmietané Uzemie s prevahou obgianskej vybavenosti (obchodna poloha 1,40
g 4 abyty)
vyuZitia Uzemia _
ki y . y :
ksehiiantiethrioke) 3e:rglr:1}|‘:ﬁclliz;)vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
 infrastruktdry pozemku <IN I
kz :
A k / vienym zauj ki kt | dnené
coefieierit povyRujticich 3 pc,r::em ‘v s vyra:.zne zwsenym zéujmom o kdpu, ak to nebolo zohfadnené 1,00
v zvyiene] vychodiskovej hodnote
faktorov - . . : § .
kr 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moinej
koeficient redukujucich  zastavby, nezahezpeleny pristup z verejnej komunikécie, chrénené 0,70
\_ faktorov (zemia, obmedzujlce regulativy zéstavby a pod.) J

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov

Vypocet

Hodnota

Koeficient polohove] diferenciécie

keo = 1,30 * 1,10 * 1,00 * 1,40 * 1,50 * 1,00 L
0,70

2,1021
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ﬁil:;:tsva SRR e VSHm = VHm * kpp = 53,11 €/m?* 2,1021 ! 111,64 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov Vypodet VSeobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 4849/1 _ 483,00m?* 11164 €/m? *1/1 | 5392212
parcela ¢. 4849/23  BOm?r*uLed€/mirla | 1451,32
parcela & 4849/34 C 13,00m2* 111,64 €/m’* 1/1 | 1451,32
parcela &, 4849/3 16,00 m? * 111,64 €/m? * 1/1 _ 1786,24
parcela & 4849/37  800m?*111,64€/m?*1/1 893,12
parcela ¢. 4851/10 12,00 m? * 111,64 €/m? * 1/1 | 1339,68
parcela ¢. 4853/9 500 m?*111,64€/m?* 1/1 558,20
Spolu 61 402,00
3. NAJIMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 Pozemok k.G. Pezinok

Vieobecnd hodnota najmu nehnutelnosti je vysledna objektivizovana hodnota ndjmu nehnutelnosti a stavieb, ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejiej hodnoty najmu nehnutelnosti ku diu ohodnotenia, ktorud by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutae, pri poctivom predaji, ked ndjomca aj prenajimatel budu konat s
patri¢nou informovanostou i opatrnostou a predpokladom, Ze cena najmu nie je ovplyvnena neprimeranou
pohndtkou. Hodnota sa obvykle uréuje vratane dane z pridanej hodnoty.

Vieobecna hodnota ndjmu pozemku sa podla vyhlagky MS SR 492/2004 Z.z. v zneni neskorgich predpisov stanovi
podla vztahu:

f(1+k)5K]

VSHnp= VSHpozmy ooy * kn o
VSHnews - vieobecnd hodnota roéného najmu pozemku na mernd jednotku [€/m?/rok],

VSHeozmi - vieobecnd hodnota pozemku na merni jednotku [€/m?],

n —doba predpokladanej névratovosti investicie, spravidla v intervale 15-40rokov, v zavislosti od ekonomickych,
polohovych a fyzickych faktorov [rok],

k — irokovd miera, ktord sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohladfujiici dafiové zatasenie dafiou z prijmu [-].

VSHNP= M=+ ngNPIﬂ;

[€/rok]
M — vymera pozemku [m?]
VSH m? pozemku polohovou diferencisciou: 111,640 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,01 %
Dan z prijmu: 19%
Koeficient zohladfiujici dafiové zatazenie: 1,19
Poéet MJ pozemku: 550,00 m?
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L(1+k)" k] .
l(1+k)"=1]

(1+0,0001)20* 0 2
o |* 119=6,650 €/m2/rok
0001;(1 + 0,0001)2¢ -1

Najom za rok spolu: V3Hyp =M * V3Hppy = 550,00 m2 * 6,650 €/m2/rok = 3 657,50 €/rok

Najom za rok na m’ VSHypw= VSHpozmy

V3HNpM) = 111,640 *[

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
4.1 Vecné bremeno prava prechodu a prejazdu
4.1.1 Zakladné udaje

Stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena viaznuceho na nehnutelnosti spociva v uréeni primeranej hodnoty,
ktora primerane kompenzuje hospodarsku ujmu povinného voti opravnenému.

Vieobecna hodnota vecného bremena sa vypotita podla zékladného vztahu

n

3 B 0Z,
VSHyg = Z T+Rr (€]
t=1
07 - trvalo odgerpatelny zdroj [€/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel budtcich znizenych odgerpatelnych zdrojov oproti
beinym odéerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvy3enia alebo zniZenia rotnej ndjomnej sadzby vyplyvajuca z
vecného bremena a pod.),

N — £asové obdobie trvania vecného bremena; pri neobmedzenom trvani plati: n = 20 rokov [rok],
k — irokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Zadelenie vecného bremena: Z4vada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo obmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,01%

4.1.2 Beiny hruby prijem

Hruby prijem/MJ| Hruby prijem spolu
[€/rok] [€/rok]
Najom pozemku 550 m? i 550,00 6,65 3 657,50

Pocet MJ

Nazov Vypocet MJ \ Ml

4.1.3 Beiny odcerpatelny zdroj

Beiny odierpatelny zdroj je moiné definovat ako disponibilny vynos, ktory vlastnik dosiahne pri riadnom
obhospodarovani nehnutelnosti, stanoveného za predpokladu, ze zavada neexistuje, teda bez zohladnenia zavady.
Vypoéita sa tak, Ze od hrubého vynosu odpotitame naklady (prevadzkove, na udribu, spravne), odhad straty a
pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch).

0Zgp = HRV — N — S [€/rok]

OZs: - beiny odterpatelny zdroj [€/rok],
HRV - hruby vynos pri 100% prenajati nehnutelnosti [€/rok],
N - naklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani najmu alebo vynosu [€/rok],

5. strata, odhad nevyuZitého najmu [€/rok].

10
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Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynalozeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] | Naklady spolu [€/rok]
Naklady na ddribu ; 0,01*3657,50 36,58
Predpokladané beiné naklady 36,58
spolu:

Odhadovana strata: 10 %

Beiny od¢erpatelny zdroj (OZge):
OZee = 3 657,50 - 36,58 - 365,75 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 3 255,17 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odcerpatelny zdroj

Buduci zniZeny oderpatelny zdroj sa urci tak, Zze od hrubého vynosu uréeného rovnako ako pri beZnom odéerpatelnom
zdroji, sa odpocita okrem nékladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj ocakadvana
/ odhadovand miera obmedzenia z titulu zavady.

0Zgy = HRV — N —S — 0BM [€/rok]

OZsu - buduci zniZeny odéerpatelny zdroj [€/rok],

HRV - hruby vynos pri 100% prenajati nehnutelnosti [€/rok],

N - ndklady spojené s existenciou nehnutelnosti pri zachovani ndjmu alebo vynosu [€/rok],
S - strata, odhad nevyuZitého najmu [€/rok],

OBM - obmedzenie z titulu existencie zavady [€/rok].

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohlfadnenim zivady

Nazov vynaloZeného nakladu ] Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Naklady na udrzbu ; 0,01*3657,50 36,58

Pr‘edpoklada né budtice 36,58
naklady spolu:

Odhadovani strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady: 50 %

skutoéné:
prepotitané vo vztahu k beznému odCerpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovane;j straty

50 * (100 - 10} / 100 = 45,00 %

Buduci odcerpatelny zdroj (0Zsu):
OZpu = 3 657,50 - 36,58 - 365,75 {10% strata) - 1 645,88 (45% obmedzenie) = 1 609,29 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

Stanovenie vieobecnej hodnoty vecného bremena viaznuceho na nehnutelnosti sa vypocéita podla vyhlasky MS SR
492/2004 Z.z., priloha 3.

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady pre zatazeného
(vlastnika). Vypodet sa vykond kapitalizéciou hospodarskej ujmy (rozdielu buddcich znifenych odéerpatelnych zdrojov
oproti beznym odlerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri stanoveni odéerpateinych zdrojov sa
postupuje podobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podla bodu D.2. Pri zdvaddch neobmedzeného trvania sa
vezme za zaklad vypoctu obdobie dvatsiatich rokov, pri zdvaddch obmedzeného trvania toto obdobie.

OZwu = | OZsu - OZee| = |1 609,29 - 3 255,17| = 1 645,88 €/rok

11
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4.1.6 Vieobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k = 0,01 / 100 = 0,0001
Vieobecna hodnota roénej odplaty za zriadenie vecného bremena

V&H,p = OZ G i
VE T PR ks (1 + k)t
(1+0,0001)% - 1;(1 +0,0001)} * 0
0001

VSHyg =1645,88 *
VSHvs = 1645,72 €
VEHyew = VEHue/ M) = 1 645,72 / 550 = 2,99 €/m?

Vieobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

ViHyy = OZ & ]
VE TN kw (14 k)"
(1+0,0001)20 - 1;(1 +0,0001)29 * 0
0001

VSHy g = 1 645,88 *

VSHys = 32 883,06 €
VEHvam = VEHve/ MJ = 32 883,06 / 550 = 59,79 €/m’

12
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1. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodné metéda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metéda polohovej diferenciacie, nakolko znalcovi
pre stanovenie VSH inou metddou neboli poskytnuté hodnoverné podklady. Vieobecnad hodnota je vyslednd
objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejiej ceny ku dfiu
ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked zmluvné
strany konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnitkou. Odhad vieobecnej hodnoty je obvykle na tGrovni vratane DPH.

Pri spracovani znaleckého posudku pre ucel dobrovolnej drazby bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit
cenu nehnutelnosti - miestne okolnosti z titulu Uzemnopldnovacich podmienck, vzéjomnych susedskych vztahov, z titulu
kvality a druhu stavby, ako aj polohy pozemkov. Dalej boli zohladnené a vyu#ité vietky v tom tase znalcovi dostupné
podklady a tdaje. Znalec nezodpoveda za skryté resp. zamléané nedostatky, ktoré sa nedalo zistit pocas obhliadky z
technickej a pravnej dokumentécie, alebo ktoré vyplynuli z neuvedenych alebo zamlganych skutoénosti. Po
dostatoénom preukdzani vy3iie uvedenych skutoénosti alebo inych nedostatkov, sa vieobecna cena uréena v znaleckom
posudku stane neplatnou. Zaddvatel na dotaz znalca uviedol, e nema Ziadne doklady, ktoré by mali vplyv na spracovany
znalecky posudok. Koeficienty cenovej Urovne pouzivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z
webove] stranky Ustavu stidneho inzinierstva Zilina : www.usi.sk

2. OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov parcely registra C, parc.t. 4849/1, 4849/23,
4849/34, 4849/35, 4849/37, 4851/10 a 4853/9, k.u. Pezinok, obec Pezinok, okres Pezinok a ohodnotit zavady, ktoré
viaznu na nehnutelnosti a ktoré nezanikni v dosledku prechodu vlastnictva, na zdklade objednévky z diia 22.6.2022.

Vieobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked zmluvné strany konaju s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, 7e cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Odhad vieobecnej hodnoty je obvykle na Grovni vratane DPH.

3. VSEOBECNA HODNOTA

Vieobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej haodnoty majetku,

Vieobecna hodnota pozemkov:
Pozemky:

Vieobecna hodnota metddou polohovej diferencidcie: 61 402,00 Eur

Vieobecna hodnota jednorazovej odplaty vecného bremena:

Pozemky:
Vieobecnej hodnota vecného bremena viaznuceho na nehnutelnosti je primeranou hodnotou, ktord primerane
kompenzuje hospodérsku ujmu povinného voti opravnenému: 32 883,06 Eur

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

| Nazov Vieobecna hodnota [€]
Stavby

Pozemky ‘ ; S s

~ Pozemok k.ui. Pezinok - parc. ¢ 4849/1 (483 m?) f . 53922,12

13
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"Pozemok k.. Pezinok - parc. & 4849/23 (13 m?) 1451,32
" Pozemok k.t. Pezinok - parc. & 4849/34 (13 m?) 1451,32
Pozemok k.. Pezinok - parc. &. 4849/35 (16 m?) 178624
Pozemok k.u. Pezinok - parc. & 4849/37.(8 m?) 893,i2
Pozemok k.4 Pezinok - parc. . 4851/10 (12 m3) 1339,68
Pozemok k.. Pezinok - parc. & 4853/9 (5 m?) 558,20
Spolu pozemky (550,00m?)  61402,00
Vieobecna hodnota celkom 61 402,00
Vieobecna hodnota zaokruhlene 61 400,00
Vieobecna hodnota slovom: SestdesiatjedentisicStyristo Eur
REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]
Pozemky
Pozemok k.4, Pezinok - parc. &. 4849/1 6,650 3211,95
Pozemok k.4. Pezinok - parc. &. 4849/23 6650 86,45
Pozemok k.. Pezinok - parc. ¢. 4849/34 6,650 86,45
Pozemok k.u. Pezinok - parc. €. 4849/35 6,650 106,40
 Pozemok ki Pezinok- parc. £.4849/37 6,650 53,20
Pozemok k.ti. Pezinok - parc. &. 4851/10 665 79,80
Pozemok k.. Pezinok - parc. ¢. 4853/9 6,650 3325
T e Aare. T
Zaokruhlene 3 660,00
Slovom: Tritisiceststodestdesiat Eur/rok
VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD
Nazov | Vieobecnd hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vecné bremeno préva prechodu a prejazdu ' 32 _883,05' zniZuje
'Spolu V3H ' ' 32 883,06 .

Slovom: Tridsatdvatisicosemstoosemdesiattri Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika st uvedené na liste vlastnictva & 9349, k.u. Pezinok, ktory tvori prilohu znaleckého posudku.

Na vlastnika por.¢. 2 PDP REAL, spol. sr.0., Myslenicka 1, Pezinok, PSE 90201, SK, 1C0: 36778222 s aktudlnym obchodnym
nézvom REAL 2 s.r.0., 50 sidlom Sancova 8, 902 01 Pezinok, ICO: 36778222: Vyhlasenie konkurzu na zaklade
Uznesenia Okresného stdu Bratislava | zo dfia 5.2.2018 pod sp.zn. £K/48/2017-104. Podanie: P2 21/2018

Na parc.£. 4849/1, k.u. Pezinok viazne zavada in rem spotivajuce v prave prechodu a prejazdu, pedi, viazdu a vyjazdu
motarovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami neobmedzene cez pozemok
parc.t. 4849/1 v prospech kazdodobého vlastnika okolitych pozemkov a nehnutefnosti.

Na parc.¢. 4849/1 a 4849/35, k.u. Pezinok viazne zavada Vecné bremeno, zriadenie a uloZenie elektroenergeticke] stavby
a vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
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Znalec: Ing. Marta Kalinovd Cislo posudku: 145 /2022

mechanizmami, za tym dG&elom opravnenym a nim poverenymi osobami; ufivanie, prevadzkovanie, udribu,
opravy, Upravy, rekonitrukcie, prelozky, modernizdcie a akékolvek iné stavebné dpravy elektroenergetickej
stavby a jej odstrdnenie a vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostr
iedkami, strojmi a mechanizmami za tym d&elom opravnenym a nim poverenymi osobami v rozsahu vyznatenom
v GP ¢. 666/2013 v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s. ICO 36 361 518, podla V 475/2014 zo dia:
22.4.2014

Na parc.c. 4849/1, 4849/23, 4849/34, 4849/35, 4849/37 a 4851/10, k.4. Pezinok viazne tarcha: Rozhodnutie o zriadeni
zdloiného prava so zékazom nakladania v prospech Dariovy trad Bratislava ¢. ¢, 102674040/2016 zo dfia 7.3.2016
na zabezpelenie dafiového nedoplatku. Podanie: Z 1997/2016 a Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava so

zdkazom nakladania v prospech Dafiovy trad Zilina € 103316868/2016 zo dia 9.6.2016 na zabezpecenie
dariového nedoplatku. Podanie: Z 2493/2016

Iné rizika spojené s uZivanim ohodnocovanej nehnutelnosti neboli zistené.

V Krupine, dra 31.08.2022 Ing. Marta Kalinova
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IV. PRILOHY

1 Pisomna objednavka znaleckého posudku zo dia 22.06.2022, vydal Ing. Mgr. Stefan Kozér, Spravca 51789,
Sidlo: Za Humnami 44, Nitra 949 01

2 Vypis z listu viastnictva ¢. 9349, k.. Pezinok, vytvoreny cez katastralny portal Kataster portal UGKK z diia
16.06.2022
3 Kopia z katastralnej mapy nehnutelnosti vytvorena cez katastrainy portal Kataster nehnutelnosti ZBGIS z

dria 16.06.2022

4 Fotodokumentdcia z obhliadky
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Ing. Marta Kalinova
Majersky rad 641/42
96301 Krupina

Nasa -nacka: Ivbavuje: Datum: Vasa znacka:
6K/48/2017 S1789 22.06.2022
REAL 2 s.ro.

Vec: Objednavka znaleckého posudku

L.

Uznesenim Okresného sudu Bratislava 1zo diia 05.02.2018, sp. zn. 6K/48/2017, zverejnenym v Obchodnom
vestniku & 27/2018 zo diia 07.02.2018, sud vyhlasil konkurz na majetok upadeu REAL 2 s.r.o.. so sidlom Sancovi
8.902 01 Pezinok, ICO: 36 778 222 (dalej len ,_I]padca“).

Uznesenim Okresného sudu Bratislava 1zo dina 19.12.2018, sp. zn. 6K/48/2017, zverejnenym v Obchodnom
vestniku & 6/2019 zo dia 09.01.2019, sad okrem iného ustanovil do funkcie spraveu Upadeu Ing. Mer. Stefana
Kozara, so sidlom Za Humnami 44, 949 01 Nitra, zapisaného v zozname spravcov vedenom Ministerstvom
spravodlivosti SR pod ¢. S1789 (d'alej len ..Sprdvca™).

IL

Touto cestou si u Vas Spravca objedndva vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti zapisanych do sipisu oddelenej podstaty zabezpeceného veritela Slovenska konsolidacna. a.s.. so
sidlom Cintorinska 21, 814 99 Bratislava. ICO: 35 776 005 (predtym Slovenskd republika - Dafovy arad Bratislava,
so sidlom Sevéenkova 32, 850 00 Bratislava). ktorej stipis bol zverejneny v Obchodnom vestniku ¢ 81/2018 zo diia
26.04.2018. evidované na LV & 9349 vedenom Okresnym Gradom Pezinok, katastrdlny odbor pre okres Pezinok,
obec Pezinok. katastralne tizemie Pezinok. a to

®  pozemok parcely registra ..C™ s parc. & 4849/1. o vymere 483 m2, druh pozemku: Zastavana plocha a nadvorie,
= pozemok parcely registra..C* s parc. & 4849/23 , 0 vymere 13 m2. druh pozemku: Zastavand plocha a nadvorie,
®  pozemok parcely registra..C™ s parc. & 4849/34 . 0 vymere 13 m2, druh pozemku: Zastavani plocha a nadvorie,
®  pozemok parcely registra ..C* s parc. & 4849/35, 0 vymere 16 m2, druh pozemku: Zastavani plocha a nadvorie,
®  pozemok parcely registra ..C™ s parc. & 4849/37, o vymere 8 m2. druh pozemku: Zastavani plocha a nadvorie,
= pozemok parcely registra .C* s parc. & 4851/10, o vymere 12 m2, druh pozemku: Zastavana plocha a nadvorie,
®  pozemok parcely registra .C* s parc. ¢&. 4853/9, o vymere 5 m2, druh pozemku: Zastavana plocha a nadvorie.

Upadea je vyluénym vlastnikom vy$§ie identifikovanych nehnutelnosti.
Dalsie tdaje potrebné pre vypracovanie znaleckého posudku:
Zadavatel”

Ing. Mgr. Stefan Kozar, sprivca, so sidlom spravcovskej kanceldrie Za Humnami 44, 949 01 Nitra, zapisany
v zozname spraveov vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR pod &, S1789

Pravny dkon, na ktory sa znalecky posudok pouzije:
Spefiazenic majetku dobrovolnou draZbou alebo inym spdsobom podla zakona & 7/2005 Z. z. o konkurze

a restrukturalizacii v zneni neskorsich predpisov

Ulohy uréené zadsvatel'om:
1. stanovit vieobecni hodnotu veci.
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zistit pripadné zavady (viaznuce na veciach, s vecami spojené), ktoré v dbsledku prechedu vlastnictva alebo
iného prava nezanikni (vecné bremend viaznuce na nehnutelnostiach),

ohodnotit zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezanikni, a upravit' prislusnym
sposobom odhad hodnoty.

poziadat’ v mene zaddvatela osoby pritomné pri obhliadke o ozndmenie vietkych skutoénosti, ktoré s im zname
o stave veci, ako aj o pravach a zévizkoch viaznucich na veciach (na tento (kon zadavatel znalca spinomocituje
a znalec toto splnomocnenie prijima).

Datum spristupnenia veci:
17.06.2022

Znalecky posudok Spravea Ziada vypracovat a odovzdat najneskor do 3 1.07.2022.

Spravca Ziada dodat’ nasledovné:

znalecky posudok v listinngj forme v 3 vyhotoveniach,
znalecky posudok v elektronickej forme na CD, vo formate WORD/.doc a aj jeho zaslanie na emailova adresu
spraveaikozarskp.sk,

fotodokumentaciu na CD,

vyGétovanie znaleCneho.

na faktiru je potrebné ako objednavatel'a uvadzat Upadeu, tj. REAL 2 s.r.o.. Sancova 8, 902 01 Pezinok, 1CO:
36 778 222. DIC: 2022383550, IC DPH: $K2022383550

korespondenénd adresa, na ktord je potrebné znalecky posudok a faktaru dorugit: Ing. Mgr. Stefan Kozdr.
spravea. Za Humnami 44, 949 01 Nitra.

S uctou
ing. Mgr. Stefan Kozér
spravea Upadcu
REAL 2 s.r.o.
Toto podanie bolo autorizované
podl'a osobitného predpisu (KEP)
Prilohy:

Zverejnenie v OV €. 27/2018 zo dha 07.02.2018, K008366
Zverejnenie v OV ¢&. 6/2019 zo dia 09.01.2019, K001934
Zverejnenie v OV &. 81/2018 zo dha 26.04.2018, K027857
Informativny vypis z LV & 9349, k.u. Pezinok
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOSTI

Okres : 107 Pezinok
Obec ;508179 Pezinok
Katastralne tizemie 846163 Pezinok

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 9349

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia

Udaje platné k

Vypis je nepouZitelny na pravne ukony

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

16.6.2022
17:52:35
15.6.2022 18:00:00

Pocet parciel: 7

Geometricky plén &. 52/2013 na oddelenie pozemkov

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutel’nost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
4849/1 483 | Zastavana plocha 22 1 1
a ndvorie
Iné nudaje:
Bez zéapisu
4849/23 13 | Zastavana plocha 22 1 1
anadvorie
Iné udaje
Geometricky plan ¢. 50/2013 na zameranie spevnenych ploch - parkovisk
4849/34 13 | Zastavan4 plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné udaje
Geometricky plan €. 50/2013 na zameranie spevnenych pldch - parkovisk
4849/35 16 | Zastavan4 plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné adaje
Geometricky plan €. 50/2013 na zameranie spevnenych ploch - parkovisk
4849/37 8 | Zastavan4 plocha 22 1 1
a nadvorie
Iné udaje
Geometricky plan ¢. 50/2013 na zameranie spevnenych ploch - parkovisk
4851/10 12 | Zastavan4 plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje:
Bez zapisu
4853/9 5 | Zastavan4 plocha 18 1 1
a nadvorie
Iné udaje




Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku
18 Pozemok, na ktorom je dvor

22 Pozemok, na ktorom je postavena inzinierska stavba - cestna, miestna a i¢elova komunikécia, lesna cesta, pol'na
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sicasti

Spoloéna nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

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

Vlastnik
Podet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikacny udaj
2 PDP REAL, spol. s r.0., Myslenické 1, Pezinok, PSC 90201, SK, 1C0: 36778222 11
Titul nadobudnutia
Bez zapisu.
Iné Gdaje
Bez zapisu.
Poznamky K nehnutelnosti
Vyhlaseni konkurzu na zaklade Uznesenia Okresného sidu Bratislava I zo diia 5.2.2018 pod -
sp.zn. 6K/48/2017-104. Podanie: P2 21/2018

Spravca
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikacny idaj
Neevidovani
Néjomcea
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Détum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikacny udaj
Neevidovani
In4 oprédvnend osoba
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov K nehnutelnosti
gislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi
Datum narodenia, rodné &islo / 1CO / Iny identifikacny adaj

Neevidovani
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Titul nadobudnutia — nepriradené
Kuapna zmluva V 941/2012 zo diia: 10. 4. 2012
Zamennd zmluva V 3467/2013 zo diia 12.11.2013

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti
K vlastnikovi

Obsah

Parcela registra "C" &. 4849/1

Vecné bremeno, spocivajiice v prave prechodu a prejazdu motorovymi vozidlami cez pozemok
parc.¢. 4849/1 v primeranom rozsahu a miere zodpovedajiicej dévadu zat'azenia tohto
pozemku, v prospech vlastnika pozemku parc.¢. 4849/16, podl'a Z

mluvy o zriadeni vecného bremena V 3400/2013 zo dita 5.11.2013

Parcela registra "C" &. 4849/1

Vecné bremeno, spoéivajiice v prave prechodu a prejazdu motorovymi vozidlami cez pozemok
parc.t. 4849/1 v primeranom rozsahu a miere zodpovedajiicej dévodu zat'aZenia tohto
pozemku, v prospech vlastnika pozemku parc.¢. 4849/20, podla Z

mluvy o zriadeni vecného bremena V 3438/2013 zo diia 23.1.2014

Parcela registra "C" &. 4849/1,
4849/35

Vecné bremeno, zriadenie a uloZenie elektroenergetickej stavby a vstup, prechod a prejazd pesi,
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami, za tym
icelom opravnenym a nim poverenymi osobami; uZivanie,

prevadzkovanie, udrzbu, opravy, tpravy, rekonitrukcie, prelozky, modernizacie a akékol'vek
in€ stavebné Upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie a vstup, prechod a prejazd pesi,
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostr

iedkami, strojmi a mechanizmami za tym G¢elom opravnenym a nim poverenymi osobami v
rozsahu vyznacenom v GP &. 666/2013 v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s. ICO 36
361 518, podFa V 475/2014 zo diia: 22.4.2014

Parcela registra "C" &. 4849/1

Vecné bremeno spocivajiceho v prave prechodu os6b a vjazdu motorovych vozidiel,
nemotorovych dopravnych prostriedkov neobmedzene cez pozemok parc.&. 4849/1, v prospech
vlastnika pozemku parc.¢. 4849/14 ako aj vietkych buddcich vl

astnikov pozemku, podl'a Zmluvy o zriadeni vecného bremena V 1496/2014 zo diia
14.10.2014.

Parcela registra "C" &. 4849/1

Vecné bremeno spocivajiceho v prave prechodu osdb a vjazdu motorovych vozidiel,
nemotorovych dopravnych prostriedkov neobmedzene cez pozemok parc.¢. 4849/1, v prospech
vlastnika pozemku parc.¢. 4849/28 ako aj vietkych budicich vl

astnikov pozemku, podl'a Zmluvy o zriadeni vecného bremena V. 3159/2014 zo diia
14.10.2014.

Parcela registra "C" &. 4849/1

Veené bremeno in rem spodivajuce v prave prechodu a prejazdu, pesi, vjazdu a vyjazdu
motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami
neobmedzene cez pozemok parc.¢. 4849/1 v prospech kazdodobého vlastnik

a pozemku parc.¢. 4849/7, 4849/15, 4849/33, 4849/38, 4849/39, 4849/40, 4849/41, 4849/42,
4849/43, 4849/44, 4849/45, 4849/46, 4851/5, 4851/6, 4851/7, 4851/8, 4851/9, 485 1/18,
4851719, 4851/20, 4851/21, 4851/22, 4851/23, 4851/24, 48

51/25,4851/26, 4851/27, 4851/28, 4851/29, 4851/30, 4851/31, 485 1/32, 4851/33, 4851/34,
4851/35, 4851/36, 4851/37, 4853/4, 4851/5 a vlastnika rozostavanych rodinnych domov na
pozemku parc.¢. 4851/22, 4851/23, 4581/25, 4851/27, 4851/

29,4851/31, 4851/33, 4851/35, 4851/37, podla V 1711/2015 zo dia 12.5.2015.

Parcela registra "C" &.
4849/23, 4849/34, 4853/9,
4849/1, 4849/37, 4849/35,
4851/10

Rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava so zakazom nakladania v prospech Dariovy (rad
Bratislava ¢. & 102674040/2016 zo dita 7.3.2016 na zabezpetenie dafiového nedoplatku.
Podanie: Z 1997/2016

Parcela registra "C" &.
4849/23, 4849/34, 4853/9,
4849/1, 4849/37, 4849/35,
4851/10

Rozhodnutie o zriadeni zalozného prava so zakazom nakladania v prospech Dariovy trad Zilina
€. 103316868/2016 zo dita 9.6.2016 na zabezpecenie dafiového nedoplatku. Podanie: Z
2493/2016

Vypis je nepouZitelny na pravne tkony
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Okres Obec K atastralne Gzemie
Pezinok Pezinok Pezinok
Cislo zdkazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

Urad geodézie, kartografic a

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

na parcelu  4849/1

Kopia je nepouzitelna na pravne tkony

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Sposob autorizicie
Datum a ¢as vyhotovenia 16.6.2022 17:52:21 Bez aulorizicie

15.6.2022 18:00:00

Udaje platné k
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Fotodokumentacia — Pozemky parc.¢. 4849/1, 4849/23, 4849/34-35,
4849/37,4851/10 a 4853/9, k.u. Pezinok

Pozemok parc ¢. 4849/ 1 Pozemok parc ¢ 4849/1

Pozemok parc.. 84/1

Pozemok parc et 4849/1 . o Pozemok parc. c 4849/1



Pozemok parc.¢. 4851/10 za plotom




Znalec: Ing. Marta Kalinovd Eislo posudku: 145 /2022

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky Ukon som vypracoval/a ako znalec/znalkyria zapisany/4d v zozname znalcov, timoénikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi/odvetviach
Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidenénym &islom 915694,

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod &islom 145/2022.

Zarover vyhlasujem, e som si vedomy/4 nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého tkonu.

Ing. Marta Kalinova






