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Adresa vykonu ¢innosti znalca : Pod Siberiou horou ¢.36, 085 01 Bardejov,
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Cislo spisu (objednavky): objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku zo diia 13.5.2024

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 20/2024

vo veci stanovenia viseobecnej hodnoty bytu ¢.28 v bytovom dome €.s. 1646 na pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 s
prislusenstvom a spoluvlastnickeho podielu bytu ¢.28 k pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v k.4. Bardejov, ul.
A.Svianteka ¢.26, obec Bardejov. okres Bardejov pre pravny ukon vykonu zdloZného prdava formou dobrovolnej
drazby nehnutelnosti podla zakona ¢. 527/2002 Z.z o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Pocet stran ( z toho priloh) :  Styridsatjeden (41 )vratane Sestnastich (16 ) priloh

Pocet vyhotoveni: pat



Znalec: Ing. Jan Mochnacky Cislo posudku: 20/2024

I. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu ¢.28 v bytovom dome ¢&.s. 1646 na pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 s
prislusenstvom a spoluvlastnickeho podielu bytu ¢.28 k pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v k.4. Bardejov, ul. A.
Svianteka ¢.26, obec Bardejov, okres Bardejov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Pravny dkon vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zdkona ¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujtci na zistenie stavebno technického stavu) : 19.6.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 19.6.2024

5. Podklady na vypracovanie posudku:
a) Podklady dodané zadavatelom:

Objednévka Sp.zn.PDS-039/22-2021 zo diia 13.5.2024 Profesiondlna drazobna spolo¢nost KoSice na
vypracovanie znaleckého posudku vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.28 v bytovom dome ¢.s.
1646 na pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 s prisluSsenstvom a spoluvlastnickeho podielu bytu ¢.28 k
pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v k.4. Bardejov, ul. A.Svianteka ¢.26, obec Bardejov, okres Bardejov pre
pravny dkon vykonu zdlozného préva formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zdkona €. 527/2002 Z.z
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplinkov.

Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom a umoZnenie obhliadky
predmetu drazby Sp.zn. PDS-039/21-2021 zo dfia 13.5.2024 vydana Profesionalnou drazobnou spolo¢nostou
KoSice pre zaloZcu Rudolfa Hanisa, bytom A.Svianteka 26, Bardejov dfia 19.6.2024 o 11.00 hod na tvari
miesta.

Nadobudaci doklad - zmluva o prevode vlastnictva druistevného bytu medzi OSBD Bardejov a terajSim
vlastnikom zo dna 26.10.2005, predmetom prevodu bol byt ¢.28 v bytovom dome €.s.1646 a spoluvlastnicky
podiel bytu ¢.28 k pozemku - parcele KN ¢.5167/11 v k.u. Bardejov (original)

Zépisnica o dohode o odovzdani a prevzati bytu, ¢lenské ¢islo : 1842/3685, Cislo bytu 28 zo dria 31.7.1995
medzi OSBD Bardejov a ¢lenom druZstva Hanis Rudolf, nar.12.10.1964 - predmetom preberacieho konania
bol byt ¢.28 v bloku A-8 Vinbarg, ul.A.Svianteka 26, Bardejov ( original).

Zaznam o odovzdani a prevzati 2,5 izbového bytu ¢.28 v bytovom dome A-8, ul. A. Svianteka ¢.26, Bardejov zo
dna 6.12.1985 medzi OSBD Bardejov a preberajucim.

Dokumentacny list z miestneho Setrenia zo dna 4.11.2021

Potvrdenie sprdvcu bytového domu OSBD Bardejov zo diia 4.11.2021 o roku zacatia uzivania bytového domu
€.s.1646 ( blok A). Podla potvrdenia bytovy dom ¢.5.1646 bol dany do uZivania v roku 1985.

b) Podklady ziskané znalcom:

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 9 449, k. U. Bardejov zo dna 19.6.2024 vytvoreny cez
katastralny portal UGKaK SR

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 10 239, k. U. Bardejov zo drfia 19.6.2024 vytvoreny cez
katastralny portal UGKaK SR

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 6 279, parcela KN ¢. 5167/42, k. 4. Bardejov zo dna
19.6.2024 vytvoreny cez katastralny portal UGKaK SR

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6 279 , parcela KN ¢.5167/51, k. 4. Bardejov zo dna
19.6.2024 vytvoreny cez katastralny portal UGKaK SR

Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 5167/11, k. U. Bardejov zo dia 19.6.2024
vytvorend cez katastralny portal UGKaK SR

Znalecky posudok ¢.95/2021 zo dria 9.11.2021 vo veci stanovenia vseobecnej hodnoty bytu ¢.28 v bytovom
dome ¢.s. 1646 na pozemku - parcele KN €. 5167/11 s prislusenstvom a spoluvlastnickeho podielu bytu ¢.28
k pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v k.4. Bardejov, ul.A.Svianteka ¢.26, obec Bardejov, okres Bardejov pre

pravny ukon vykonu zéloZzného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zakona ¢. 527/2002 Z.z
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o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov vypracovany znalcom Ing.Mochnacky Jan, Pod
Siberiou horou 36, Bardejov.

Protokol o vykonani ohodnotenia nehnutelnosti zo diia 19.6.2024 - napriek predchadzajucej vyzve nebolo
umoznena obhliadka bytu a zameranie bytu, bola uskutoénend obhliadka bytového domu €.5.1646 a jeho
dostupnych spolocnych Casti a zariadeni.

Zameranie a nakres skutkového stavu zo dna 19.6.2024 - nebol umoZneny, nespristupneny byt ¢. 28, nakres
bytu a zameranie prevzaté z nadobudacieho dokladu - kipnej zmluvy 26.10.2005

Fotodokumentdcia Ciasto€na vyhotovend pri miestnom Setreni diia 19.6.2024

Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; www.trh.sk; www.nehnutelnosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

Vyhlaska ¢.382/2004 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zo dfia 26.5.2004 o znalcoch,
tImocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
Vyhlaska ¢. 160/2023 Z. z. Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky, ktorou sa meni a doplifia vyhlaska
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zékon ¢. 382/2004 Z. z.
o znalcoch, tlmoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov

Zékon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska €. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zdkona

Vyhlaska €. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientdcie

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

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

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

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

STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Narodna banka Slovenska - vybrané makroekonomické ukazovatele 1.Q.2024

Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoctov do CU I. $tvrfrok 2024 spracované pomocou pomeru
cien stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3, software HYPO 22.01.000

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vseobecna hodnota na drovni s danou z pridanej hodnoty.

Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovéd hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktori by bolo mozno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty.
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Technicka hodnota stavieb (TH)
Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZzeny o hodnotu zodpovedajucu vyske
opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty suU pouzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
vseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je podla
poslednych znamych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 1. $tvrfrok 2024.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur€ena linedrnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSseobecnej hodnoty stavieb sa pouZivaju metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (obstavany priestor,
zastavand plocha, podlahova plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu),

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

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

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m’ pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosovd metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

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

8. Osobitné poziadavky zadavatela: : v pripade nespristupnenia nehnutelnosti v stanovenom termine, hoci bol o
konani obhliadky vlastnik riadne upovedomeny, ohodnotenie predmetu drazby v zmysle § 12 odst.3 zdkona
¢.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov z dostupnych podkladov.

Zadavatel Ziada ohodnotit aj vlastnicky nepodloZené stavby : nie

Zadavatel Ziada vykonat ohodnotenie pozemkov podla predloZeného geometrického planu : nie

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouzitej metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplnkov.
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Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vSseobecnej hodnoty nie je
mozZné, pretoZe byt nie je schopny dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vyliucend z dévodu nedostatku podkladov pre
dand lokalitu a typ stavby.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoctu
vSseobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpocltovy ukazovatel bytu vratane jeho
prislusenstva a vratane podielu na spoloénych castiach a spolo¢nych zariadenia domu, ktoré su stavebnou sucastou
bytového domu je vytvoreny ako nasobok poctu m2 znalcom zistenej podlahovej plochy bytu a hodnoty 9 800
bodov/m2 v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient zvislej konstrukcie, vplyvu
vybavenia a uzemného vplyvu. Koeficient cenovej trovne je podla poslednych znamych Statistickych udajov vydanych
SU SR platnych pre I. $tvrtrok 2024.

Znalec pri vypracovani znaleckého posudku vychadzal z Gdajov poskytnutych zadavatelom a udajov ziskanych z
verejnych zdrojov ( vyhlasenie podla odst.2 § 209 civilného sporového poriadku).

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychéadza zo zakladného vztahu:

V8Hs = TH * kpp €1,
kde: TH — technicka hodnota stavieb na tUrovni bez DPH,
kep — koeficient polohovej diferencidcie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na Urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti,
z ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné koeficienty polohovej
diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim
do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platna
pre konkrétnu hodnotenl nehnutelnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu
(vahu).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metéda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty nie je
mozné pretoze pozemok nedosahuje primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat kombinaciu.
Porovnavacia metdda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov pre danu lokalitu a
druh pozemku..

Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

Vngoz =M * (VHMJ * kPD) [€];

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

b) Vlastnicke a evidencné udaje :

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 9 449 v k. U. Bardejov
V popisnych Udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Stavby :
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Obytny dom ¢.s.1646 na pozemku - parcele KN ¢. 5167/11
Pravny vztah k parcele na ktorej leZi stavba 1646 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 10 239

Druh stavby :
9- Bytovy dom

Byty a nebytové priestory

B. Vlastnici a iné opravnené osoby :
byt €. 26, 5.podlazie

vchod : 26

Podiel priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prislusenstve 64/3100

28 Hanis Rudolf, A.Svianteka 26, Bardejov, Slovensko
Datum narodenia: 12.10.1964 Spoluvlastnicky podiel : 1/1

Poznamka :

Poznamendva sa: OSBD Bardejov, Tacevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00170330, oznamuje zacatie vykonu
zélozného prava sp. zn. 1008/2016 zo dria 20.07.2016 na nehnutelnost a to: byt €. 28, 5. p., vchod 26, v bytovom
dome &s. 1646 na parcele C KN 5167/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 64/3100 na spolo¢nych ¢astiach a
spoloénych zariadeniach domu vo vlastnictve dlZnika Hani$ Rudolf v podiele 1/1 - P 243/2016

Titul nadobudnutia :
Zmluva o prevode vlast. druzstevného bytu ¢. V 1787/2005

C. Tarchy:

Por.c.:

28 Zakonné zaloiné pravo k bytom podla zdkona €.182/93 Zz. v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome -7 2521/2015

Iné udaje :
List vlastnictva ¢. 10 239

Poznamka :
Bez zapisu.

Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 10 239 v k. U. Bardejov
V popisnych tdajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra " C" evidované na katastralnej mape

Parcela KN ¢. 5167/11 o vymere 544 m2, druh zastavané plochy a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 5167/11 je evidovany na liste vlastnictva ¢islo 9 449
Legenda :

Spbsob vyuzivania pozemku :

15 - Pozemok, na ktorom je postavana bytova budova oznacena stupisnym Cislom

B. Vlastnici a iné opravnené osoby :

12 Hani$ Rudolf, A.Svianteka 26, Bardejov, Slovensko
D4tum narodenia : 12.10.1964 Spoluvlastnicky podiel : 1/1
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Poznamka :

Poznamenava sa: OSBD Bardejov, Tacevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00170330, oznamuje zadatie vykonu
zéloZného prava sp. zn. 1008/2016 zo dra 20.07.2016 na nehnutelnost a to: parcela C KN 5167/11 zastavané plochy a
nadvoria o vymere 544 m2 vo vlastnictve dlZnika Hani$ Rudolf v podiele 64/3100 - P 243/2016

Titul nadobudnutia :
Zmluva o prevode vlast. druzstevného bytu ¢. V 1787/2005

Titul nadobudnutia :
Kdpna zmluva - V 847/2015

C. Tarchy:

Por.¢.:

Vecné bremeno spocivajuce v prdve vstupu na zriadovanie, prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikacnych
vedeni na parc. CKN 5167/11 zast.pl.o vymere 544 m2 v prospech Proxis, spol. s r.0./ICO 36465828/ - Z 24/2016

Iné udaje :
List vlastnictva ¢. 9449

Pozndmka :
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim bola zvolana na den 19.6.2024 o 1.00 hod. Na miestnej obhliadke sa
zUcastnil znalec, bez ucasti zdstupcu OSBD Bardejov. Napriek pisomnej vyzve zaddavatela a drazobnika , nebola zo
strany vlastnika umoznena obhliadka predmetu drazby v plnom rozsahu ( bola vykonana len obhliadka nehnutelnosti z
verejného priestranstva a spolo¢nych priestorov bytového domu ¢.s.1646) v ¢ase od 11:00 hod. do 11.45. Predmet
drazby nebol spristupneny znalcovi za ucelom jeho ohodnotenia, zamerania a zistenie aktudlneho stavebno
technického stavu bytu ¢.28. Fotodokumentdcia - ¢iasto¢nd vyhotovena diia 19.6.2024.

d) Technicka dokumentacia:

Zadavatelom nebola poskytnutd projektova dokumentacia a vlastnikom ani umoZnena obhliadka a zameranie
nehnutelnosti. Na zaklade § 12 ods. 3 zdkona NR SR ¢islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich
predpisov ak osoba neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat aj z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Skutkovy stav bytu ¢.28 bol zisteny z predloZzenych podkladov poskytnutych OSBD Bardejov. Podla vyjadrenia
zastupcu OSBD Bardejov je byt ¢.28 v pévodnom stave, bez vykonania zdsadnej rekonstrukcie. Zastupca OSBD
Bardejov - JUDr. Lenart Jan znalcovi predloZil zapisnicu o dohode o odovzdani a prevzati bytu ¢.28 medzi OSBD
Bardejov a HaniSom Rudolfom zo dna 31.7.1995, zdznam napisany OSBD Bardejov zo dfa 6.12.1985 o prevzati a
odovzdani bytu ¢.28 s popisom technického stavu bytu a zmluvu o prevode vlastnictva druZzstevného bytu medzi
OSBD Bardejov a terajsim vlastnikom, kde prilohou zmluvy je aj ndkres bytu ¢.28 s vymerami podlahovej plochy
jednotlivych miestnosti bytu ¢.27. OSBD Bardejov ako sprdvca bytového domu €.5.1646 predloZilo potvrdenie o roku
zacCatia uZivania bytového domu ¢.s. 1646, v ktorom je uvedeny rok zacatia uzivania r. 1985.

Uvedenému obdobiu zodpoveda konstrukéné, materidlové aj dispozicné rieSenie bytového domu ako aj bytu s
prislusenstvom.

Porovnanie stavebno- pravnej dokumentacie :
e Byt je podla predlozenych podkladov a podla vyjadrenia spravcu OSBD Bardejov v pévodnom stave -
zastupca zaddvatela nepredlozil znalcovi suhlas s vykonanim rekonstrukcie - ohlasenie stavebnych uprav v
predmetnom byte.

Hodnotenie zabezpecenia pristupu :

Pristup ku hodnotenej nehnutelnosti je z verejnej komunikacie parc.¢. 5167/42 a 5167/51 ( list vlastnictva v katastri
nehnutelnosti ¢.6279 - vlastnik Mesto Bardejov , spOsob vyuZitia 22 - pozemok, na ktorom je postavenad inZinierska
stavba.
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e) Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.

Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra

e  Evidencia umiestnenia bytu v katastri nehnutelnosti nie je v sulade so skutkovym stavom. Byt ¢. 28 je
evidovany v popisnych informacidch katastra nehnutefnosti na vypise z LV ¢. 9449 ako byt ¢. 28 na
5.podlazi. Podla STN 73 43 01 Budovy pre byvanie sa prizemie oznacuje ako 1l.nadzemné podlazZie, Cize
oznalenie 6. nadzemné podlazie je v posudku z hladiska dispozicie totozné s oznacenim vo vypise z listu
vlastnictva)

e  Kddy druhu stavby ¢.5.1646 a pozemku - parcely KN ¢. 5167/11 uvedené na liste vlastnictva ¢. 9449 a 10
239 su v sulade so skutkovym stavom

e  Kddy druhu pozemku - parcely KN ¢. 5167/42 a 5167/51 uvedené na liste vlastnictva ¢. 6279 su v sulade
so skutkovym stavom

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Byt €. 28 v bytovom dome €.s.1646
Spoluvlastnicky podiel bytu ¢. 28 k pozemku - parcele KN ¢.5167/11

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: nie su.

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

Uzemny pldn Mesta Bardejov , spracovatel : ARKA s.r.o., Zvondrska 23, 040 01 Kosice, ing.arch. Ziaran
https://www.bardejov.sk/images/stories/mestsky_urad/uzemny_plan/schvaleny_upd/k_20210731/3_komplexny%20
urbanisticky%20navrh_ZaD.pdf

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY
2.1.1 Byt ¢. 28 v bytovom dome €.s.1646 na parcele KN ¢.5167/11 v k.u Bardejov

POPIS

Umiestnenie stavby:

Objekt je postaveny ako samostatne stojaci v Bardejove na ulici A. Svianteka v bezprostrednej blizkosti bytovych
domov v Sirsej Casti mesta Bardejov na sidlisku Vinbarg. Pristup k objektu je vytvoreny z ul. A. Svianteka. Ul A.
Svianteka je miestna komunikacia, ktord plynulé nadvazuje na ulice v meste Bardejov.

Dispozi¢né rieSenie:
Bytovy dom ma 1 podzemné podlaZie a 8. nadzemnych podlazi . V 1. podzemnom podlazi sa nachadzaju chodby so
schodiskom, nastupnd stanica vytahu a spolo¢né priestory Na 1 aZ 8. nadzemnom podlazi si umiestnené byty,
chodba a schodisko.

Spolocné casti:

Zaklady - zakladové pildty a pdsy. Zvislé nosné konstrukcie - panelova - konstrukény systém T 08 B. Vodorovné
konstrukcie - Zelezobeténové montované prievlaky, stropné dosky, balkénové dosky. Zelezobeténové schodiska
montované s povrchom z PVC a keramickej dlazby. Zastresenie bez krytiny - Zelezobeténovy strop a valbova strecha.
Krytina strechy - Zivicna krytina Klampiarske konstrukcie - z pozinkovaného plechu (atiky, rimsy, balkény a lemovanie
stien). Upravy vnutornych povrchov - hladké omietky stien .Upravy vonkajsich povrchov - bez zateplenia - omietky na
baze umelych latok. Vndtorné keramické obklady - spolocénych priestoroch sa nevyskytuju. Dvere - v spolo¢nych
priestoroch si osadené prevazne dvere s poZiarnou odolnostou. Vstupné dvere do vchodu - plastové na spolo¢nej
chodbe. Povrchy podlah - spolo¢né chodby - keramické dlazby.
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Spolocné zariadenia:

Vykurovanie - centrdlne Ustredne v jednotlivych bytoch s osadenym meranim a reguldciou. Stupacie a hlavné rozvody
k jednotlivym priestorom su navrhnuté z ocelovych rur. V tychto priestoroch je osadeny rozvadzac a meranie spotreby
tepla. Elektroinstalacia - rozvodna sustava 3+PEN/3+PE+N, 230/400 V AC, 50 Hz, TN-C-S, hlavny rozvadzac¢ umiestneny
v 1.NP, na jednotlivych podlaZziach su osadené dalSie rozvddzace s istenim a meranim spotreby pre jednotlivé
priestory. Bleskozvod - mreZova zberacia sustava s vodicom FeZn 8 mm, uzemnovacia sustava po celom obvode stavby
vodi¢om FeZn 30x4 mm. Vnutorny vodovod - rozvod studenej a teplej vody, hlavné rozvody z ocelovych rur s tepelnou
izolaciou, meranie spotreby teplej aj studenej vody pre jednotlivé byty . Vnatorna kanalizacia - kompletné rozvody
splaskovej a dazdove] kanalizacie. Vnatorny plynovod - vyskytuje sa. Ohrev teplej vody - centralny priprava teplej
uzitkovej vody. Ostatné - rozvody slabopruidu (telefon, kablova televizia).

Umiestnenie bytu v bytovom dome :

Byt ¢. 28 je umiestneny v bytovom dome ¢.s. 1646 na 6.nadzemnom podlazi ( v liste vlastnictva ¢.9 449 je uvedené
5.podlaZie podla STN 73 43 01 Budovy pre byvanie sa prizemie oznacuje ako 1.nadzemné podlazie, ¢ize oznacenie 6.
nadzemné podlaZie je v posudku z hladiska dispozicie totoZzné s oznacenim vo vypise z listu vlastnictva), vchod 26.
Podla predlozenych a dostupnych udajov OSBD Bardejov byt ma tri obytné miestnosti, loggiu, kipelfiu, WC, predsien
a kuchynu. K bytu patri aj jedna pivnica, ktora sa nachadza na 1. podzemnom podlazi ( vymera pivnice je 1,67m?2).

Technicky stav bytu ¢. 28 podla predloZenych a dostupnych tdajov OSBD Bardejov : Byt je v pOvodnom stave bez
vykonanej rekonstrukcie - povodné okna zdvojené drevené , pévodné omietky. Dvere dyhované, podlahy obytnych
miestnosti v byte si z PVC, podlahy ostatnych miestnosti si z PVC a keramickej dlazby. Vykurovanie - Ustredné,
radiatory ocelové. Okna v byte su drevené zdvojené, plastové Zaluzie Kupelfia - vana ocelovd, umyvadlo, samostatné
WC. Bytové jadro povodné, vstupné dvere do bytu nie st bezpecnostné.

Spoloéné ¢asti domu a prislusenstva domu a bytu, ktoré nie si stavebnou stéastou bytového domu sa podla obhliadky
znalcom u bytového domu nenachadzaju.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 3 Domy obytné typové s celostatne unifikovanymi konstrukénymi sistavami panelovymi
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA PODLA VLASTNICKYCH DOKLADOV

Ndazov miestnosti a vypocet Podlahfn:g’]plocha
Kuchyna :
4,05*%2,075 8,40
Obyvacia izba :
4,05*4,50 18,23
Spalna :
2,85%5,25 14,96
Pracovnia :
2,25*2,805 6,31
Kdpelfa :
1,60*1,845 2,95
WC:
0,94*0,95 0,89
Predsien :
4,05*1,985+1,41*2,01 10,87
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Pivnica :
1,67 1,67
Zistena podlahova plocha 64,28

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 Eur/m’

Koeficient konstrukcie: kk = 1,037 (montovana z dielcov betédnovych plosnych)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,757

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 3

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cenovy . Uprava Cenc?v{/

Cislo Nazov podiel RU [%] Koef. Stand. podielu cp; * podiel .

- ks; ks; hodnotenej

stavby [%]

Spolocné priestory
1 Zaklady vrat. zemnych préc 5,00 1,00 5,00 4,32
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,00 18,00 15,58
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,92
4 Schody 3,00 1,05 3,15 2,72
5 Zastresenie bez krytiny 5,00 2,50 12,50 10,81
6 Krytina strechy 2,00 2,50 5,00 4,32
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 2,50 2,50 2,16
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,59
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,05 2,10 1,82
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,00 0,00 0,00
11 Dvere 0,50 1,50 0,75 0,65
12 Okna 5,00 1,50 7,50 6,48
13 Povrchy podlah 0,50 1,05 0,53 0,45
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,73
16 Bleskozvod 1,00 1,05 1,05 0,91
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,73
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,73
19 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,86
20 Vytahy 2,00 1,05 2,10 1,82
21 Ostatné 2,00 1,50 3,00 2,59
Zariadenie bytu

22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,00 4,00 3,46
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,86
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24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,73
25 Povrchy podldh 2,50 1,00 2,50 2,16
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,16
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,59
28 Vnutorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,86
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,86
30 Vnutorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,43
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,73
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,00 2,00 1,73
33 Vnutorné hy,glenlcke zariadenie 4,00 1,00 4,00 3,46
vratane WC
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,00 4,00 3,46
35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,16
Spolu 100,00 115,68 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 115,68 /100 = 1,1568
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU * ke, * ke * ky ¥k [Eur/m?]
VH = 325,30 Eur/m2 * 3,757 * 1,037 * 1,1568 * 1,05
VH = 1 539,40 Eur/m’
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
. Zaciatok
Nazov .. V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
uzivania
Byt €. 28 v bytovom
dome €.5.1646 na
parcele KN &.5167/11 v 1985 39 41 80 48,75 51,25
k.4 Bardejov
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1 539,40 Eur/m* * 64,28m’ 98 952,63
Technicka hodnota 51,25% z 98 952,63 Eur 50713,22

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota sa zistuje porovnavanim uz realizovanych predajov a prevodov nehnutelnosti v danom mieste a
Case, pokial s k tomu dostupné preskimatelné podklady. Ak tieto informacie nie su k dispozicii od Statistického
vyznamnejSieho suboru porovnatelnych nehnutelnosti je potrebné pouZit nahradni metodiku, ktorou sa vypodita
vSeobecna hodnota. Vlastna vSseobecna hodnota sa od takto zistenej technickej hodnoty méze i vyraznejsie odliSovat.

a, Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany byt ¢. 28 sa nachadza v bytovom dome ¢.s. 1646 v zastavanom Uzemi mesta Bardejov na ul.
A.Svianteka v SirSej casti mesta na sidlisku Vinbarg. .Bytovy dom je osadeny na CiastoCne svahovitom teréne v
zastavbe bytovych domov a obéianskej vybavenosti. Vzdialenost od centra mesta - Radni¢ného namestia je cca 700m.
V mieste je moZnost napojenia na verejny vodovod, kanalizaciu, plyn, verejnu el. siet a kabelovu televiziu. Polohu
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nehnutelnosti ( bytovy dom) hodnotim ako 3iriu ¢ast obce vhodnu na byvanie. V okoli domu je zdkladna obcianska
vybavenost , ndkupné centrum Makos .

b, Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Vyuzitie ohodnocovanej nehnutelnosti vzhfadom na aktudlny stav je Uplné — podla predloZenych podkladov a podla
vyjadrenia OSBD Bardejov ku driu miestneho Setrenia je byt obyvany a poskytuje mozZnosti priemerného vyuZivania
pre ucely byvania.

¢, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite ako aj pri obhliadke zisteného stavu znalcom a vyjadrenia OSBD Bardejov , mozno konstatovat, ze boli
zistené rizikd, ktoré by mohli ovplyvnit riadne uzivanie bytu ¢.28 s prisluSenstvom ako aj bytového domu s
prislusenstvom na byvanie.

Na liste vlastnictva ¢.9449 v casti B: Vlastnici a iné opravnené osoby je poznamka : Poznamenava sa: OSBD
Bardejov, Tacevska 1660, 085 01 Bardejov, I€O: 00170330, oznamuje zacatie vykonu zaloiného prava sp. zn.
1008/2016 zo diia 20.07.2016 na nehnutelnost a to: byt ¢.28, 5. p., vchod 26, v bytovom dome &s. 1646 na parcele C
KN 5167/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 64/3100 na spoloénych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu vo
vlastnictve dlZnika Hani$ Rudolf v podiele 1/1 - P 243/2016.

Na liste vlastnictva ¢.10 239 v casti B: Vlastnici a iné opravnené osoby je poznamka : Poznamenava sa: OSBD
Bardejov, Tacevska 1660, 085 01 Bardejov, I€O: 00170330,0znamuje zadatie vykonu zaloiného prava sp. zn.
1008/2016 zo diia 20.07.2016 na nehnutelnost a to: parcela C KN 5167/11 zastavané plochy a nadvoria o vymere
544 m2vo vlastnictve dlznika Hani$ Rudolf v podiele 64/3100 - P 243/2016

Na liste vlastnictva €.10 239 v éasti C : Tarchy je zriadené vecné bremeno spoéivajice v prave vstupu na
zriad'ovanie, prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikaénych vedeni na parcele KN €.5167/11, zast.plocha o
vymere 544m2 v prospech Proxis, spol. s.r.0./1CO 36465828/-Z 24/2016.

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY
Vseobecna hodnota bytov vypocitand metdédou polohovej diferenciacie:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,1

Urcenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie vyjadruje vplyv polohy a ostatnych faktorov vyplyvajlicich na vSeobecnu
hodnotu v mieste a ¢ase. Vzhladom na velkost sidelného uUtvaru, polohu, typ nehnutelnosti a kvalitu pouZitych , dopyt
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po nehnutelnostiach v danej lokalite je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo
vyske 1,10.

Trieda Vypocet Hodnota
. trieda [1l. trieda + 200 % = (1,100 + 2,200) 3,300
II. trieda Aritmeticky priemer I. a lll. triedy 2,200
Il. trieda Priemerny koeficient 1,100
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,605
V. trieda I1l. trieda - 90 % = (1,100 - 0,990) 0,110

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis Trieda | k
P POl Vi kepi*vi

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi Il. 2,200 10 22,00

Poloha bytového domu v danej obci - vztah k
centru obce

Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a

vybranych sidlisk II. 2,200 30 66,00

3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznd Gdrzbu Il. 2,200 7 15,40

Prevladajuca zastavba v bezprostr. okoli byt.
domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. l. 3,300 5 16,50

5 Prislusenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle,

iy I 1,100 6 6,60
vytah

6 Vybavenost a prislusenstvo bytu

byt bez vykonanych rekonstrukcii s typovym

, V. 0,605 10 6,05
vybavenim

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

obmedzené pracovné moznosti v mieste,

nezamestnanost do 15 % o 1,100 8 8,80

8 | Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

vysoka hustota obyvatelstva v sidlisku - obytné domy

do 48 bytov I. 1,100 6 6,60

Orientdcia obytnych miestnosti k svetovym
stranam

orientdcia obytnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodnd a

. 1,1
¢iasto€ne nevhodna i ,100 5 5,50

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I 3,300 9 29,70
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11 Pocet bytov vo vchode - v bloku
pocet bytov vo vchode: do 20 bytov Il 1,100 7 7,70
12 Doprava v okoli bytového domu
Zeleznica, autobus a T(i)e::innau(:oprava - vdosahu do " 2,200 7 15,40
13 | Obéianska vybavenost v okoli bytového domu
iadene, kadnd obehodnd it siisdné suiby| " | 2490 | 6 | 60
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli
bytového domu
les, vodnd nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m [l. 1,100 4 4,40
15 Kvalita Zivot. prostr. v bezprostred. okoli
bytového domu
beZny hluk a prasnost od dopravy Il. 2,200 5 11,00
16 Nazor znalca
dobry byt . 2,200 20 44,00
Spolu 145 272,25
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 272,25/ 145 1,878
Vseobecna hodnota VSHg = TH * kpp = 50 713,22 Eur * 1,878 95 239,43 Eur

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: Spoluvlastnicky podiel bytu €. 28 k pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v
k.a.Bardejov

POPIS

Pozemok - parcela KN €. 5167/11 sa nachadza v k.4. Bardejov po lavej strane miestnej komunikacie na ul.
A.Svianteka pod bytovym domom ¢.s.2548 na sidlisku Vinbarg. V mieste je moznost napojenia na obecny vodovod
kanalizaciu, plyn a ver. el. sief. Pozemok je ¢iastoéne svahovity. Vzdialenost od centra mesta - Radni¢ného namestia
je cca 700m. Bardejov - obec s po¢tom obyvatelov nad 15 000.

Spolu , Vymera
. Spoluvlastnicky .
Parcela Druh pozemku vymera . podielu
2 podiel 2
[m] [m7]
5167/11 zastavana plocha a nadvorie 544,00 64/3100 11,23
Obec: Bardejov
Vychodiskova hodnota: VHy, = 9,96 Eur/m’
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. ‘ Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu u
ks
koeficient vSeobecnej 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov 1,25
situacie
kv . , L, y .
koeficient intenzity 5. bytové domy a ostatné stavby r,1a byvanie so Standardnym 1,05
- vybavenim
vyuZitia
ko , . . _ . .
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moz;lzstrca): vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
vztahov pravy
ke . L , . v .
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych Uzemi (obytna alebo rekreacna 1.30
wore_ s . poloha)
vyuZitia Uzemia
ki - . e o . .
koeficient technicke] 4. velmi dobra vybavenost (mo.znlost r?apIOJema na viac ako tri druhy 1,50
. \ , verejnych sieti)
infrastruktary pozemku
kz . e .
koeficient povyiujiicich 3. pozemky s vyrazr)e zvylsvenyrp z’aUngm o k.upu, ak to nebolo 210
zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . . .
koeficient redukujticich 9. zavady viaznuce .na pozemku (na)prllklad. pravo priechodu alebo 0,95
prejazdu, ochranné pasmo a pod.)
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
- * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 1,25 1’3510 1'8%5 1,30%1,50 5,1060

Jednotkova vseobecna hodnota

V8Hy = VHwy * kep = 9,96 Eur/m? * 5,1060

50,86 Eur/m?>

pozemku
V3 4 h iel VSH = Podiel * VSHpo; = 64/3100 * 27
Seobecna hodnota podielu S odie SHpoz = 64/3100 571,21 Eur
pozemku 667,84 Eur
VYHODNOTENIE
. L Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[Eur]
parcela ¢. 5167/11 544,00 m* * 50,86 Eur/m” * 64/3100 571,21
Spolu 571,21
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IIl. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
nehnutelnosti a stavieb podla vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich zmien a doplnkov o stanoveni vSseobecnej hodnoty majetku :

ZAKLADNE UDAIJE

Znaleckou ulohou bolo stanovenie vSseobecnej hodnoty bytu €. 28 na 6.nadzemnom podlazi bytového domu ¢.5.1646
na parc.¢. 5167/11 so spoluvlastnickym podielom bytu ¢.28 k pozemku - parcele KN ¢.5167/11 v k.U. Bardejov , obec
Bardejov, okres Bardejov. VSeobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola stanovend podla vyhlasky MS SR €.
492/2004 Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplnkov a je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku driu 19.6.2024, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze,
pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budld konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s
predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

Ohodnocovany byt ¢. 28 ma podlahovu plochu 64,28 m* a jeho odporucand vieobecna hodnota so spoluvlastnickym
podielom bytu €. 28 k pozemku je 95 800 €, z coho vyplyva, Ze jednotkova suma za m’ podlahovej plochy je 1 490,35
€ Co je v rozpati porovnatelnych ponukanych jednotkovych cien v regione mesta Bardejov. Jednotkovd cena
zohladnuje stav bytu a polohu bytu pri miestnom Setreni. Rozpatie jednotkovych cien obdobnych bytov je od
1 280,89 €/m’ do 1 702,70 €/m’

Podla Gdajov zistenych pri prieskume realitného trhu mozno konstatovat, Ze doporucéena vSeobecna hodnota bytu

€.28 s prislusenstvom a spoluvlastnickym podielom bytu ¢. 28 k pozemku je porovnatelnd s cenami pri ponuke a
realizacii predajov obdobnych nehnutelnosti v meste Bardejov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota
Na luvl. iel
azov Spoluvl. podie [Eur]
Stavby
Byt ¢. 28 v bytovom dome ¢€.s5.1646 na parcele KN
. , . 1/1 95 239,43
€.5167/11 v k.a Bardejov /
Pozemky
Spoluvlastnicky podiel bytu €. 28 k pozemku - parcele KN
¢.5167/11 v k.u.Bardejov - parc. ¢. 5167/11 (11,23 m?) 64/3100 >71,21
Vseobecna hodnota celkom 95 810,64
Vseobecna hodnota zaokruhlene 95 800,00
V$eobecna hodnota slovom: Devitdesiatpattisicosemsto Eur

MIMORIADNE RIZIKA

LV €.9449:
Poznamka :
Poznamendva sa: OSBD Bardejov, Tacevskd 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00170330, oznamuje zadatie vykonu
zéloZného prava sp. zn. 1008/2016 zo dria 20.07.2016 na nehnutelnost a to: byt ¢.28, 5. p., vchod 26, v bytovom dome
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¢s. 1646 na parcele C KN 5167/11 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 64/3100 na spoloénych castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu vo vlastnictve dlZnika Hanis Rudolf v podiele 1/1 - P 243/2016

LV ¢.10 239:

Poznamka :

Poznamendva sa: OSBD Bardejov, Tatevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00170330, oznamuje zaatie vykonu
zélozného prava sp. zn. 1008/2016 zo dna 20.07.2016 na nehnutelnost a to: parcela C KN 5167/11 zastavané plochy a
nadvoria o vymere 544 m2 vo vlastnictve dlZnika Hani$ Rudolf v podiele 64/3100 - P 243/2016

Tarchy :

Vecné bremeno spocivajuce v prave vstupu na zriadovanie, prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikacnych
vedeni na parc. CKN 5167/11 zast.pl.o vymere 544 m2 v prospech Proxis, spol. s r.0./ICO 36465828/ - Z 24/2016

V Bardejove, dna 26.06.2024 Ing. Jan Mochnacky
znalec
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IV. PRILOHY

e Objednavka Sp.zn.PDS-039/22-2021 zo dna 13.5.2024 Profesiondlna drazobna spolocnost KoSice na
vypracovanie znaleckého posudku vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu ¢.28 v bytovom dome ¢.s.
1646 na pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 s prislusenstvom a spoluvlastnickeho podielu bytu ¢.28 k
pozemku - parcele KN ¢. 5167/11 v k.G4. Bardejov, ul.A.Svianteka ¢.26, obec Bardejov, okres Bardejov pre
pravny ukon vykonu zéloZného prava formou dobrovolnej drazby nehnutelnosti podla zakona ¢. 527/2002 Z.z
o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich zmien a doplnkov.

e Vyzva na umoznenie vykonania ohodnotenia predmetu drazby sidnym znalcom a umoZnenie obhliadky
predmetu drazby Sp.zn. PDS-039/21-2021 zo dria 13.5.2024 vydana Profesionalnou draZobnou spolo¢nostou
KoSice pre zdlozcu Rudolfa HaniSa, bytom A.Svianteka 26, Bardejov diia 19.6.2024 o 11.00 hod na tvari
miesta.

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.9 449, k. U. Bardejov zo dha 19.6.2024 vytvoreny cez
katastralny portal UGKaK SR

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 10 239, k. U. Bardejov zo dna 19.6.2024 vytvoreny cez
katastralny portal UGKaK SR

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6 279, parcela KN ¢. 5167/42, k. (. Bardejov zo dia
19.6.2024 vytvoreny cez katastralny portal UGKaK SR

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 6 279 , parcela KN ¢.5167/51, k. U. Bardejov zo dna
19.6.2024 vytvoreny cez katastralny portal UGKaK SR

e Informativna kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 5167/11, k. u. Bardejov zo dna 19.6.2024
vytvorena cez katastralny portal UGKaK SR

e Nadobudaci doklad - zmluva o prevode vlastnictva druZstevného bytu medzi OSBD Bardejov a terajsSim
vlastnikom zo dfia 26.10.2005

e  Zapisnica o dohode o odovzdani a prevzati bytu, ¢lenské &islo : 1842/3685, Cislo bytu 28 zo dna 31.7.1995
medzi OSBD Bardejov a ¢lenom druzstva Hani$ Rudolf, nar.12.10.1964

e Zaznam o odovzdani a prevzati 2,5 izbového bytu ¢.28 v bytovom dome A-8, ul.A.Svianteka ¢.26, Bardejov zo
dna 6.12.1985 medzi OSBD Bardejov a preberajucim.

e Dokumentacny list z miestneho Setrenia zo dna 4.11.2021

e  Potvrdenie spravcu bytového domu OSBD Bardejov zo dna 4.11.2021 o roku zacatia uZivania bytového domu
¢.5.1646 ( blok A).

e Protokol o vykonani ohodnotenia nehnutelnosti zo dfia 19.6.2024 - napriek predchadzajucej vyzve nebolo
umoznena obhliadka bytu a zameranie bytu, bola uskuto¢nend obhliadka bytového domu ¢.s.1646 a jeho
dostupnych spolocnych casti a zariadeni.

e  Zameranie a nakres skutkového stavu zo dna 19.6.2024 - nebol umozneny, nespristupneny byt ¢. 28, nakres
bytu a zameranie prevzaté z nadobudacieho dokladu - kiipnej zmluvy 26.10.2005

e Fotodokumentdacia Ciastocna vyhotovena pri miestnom Setreni dna 19.6.2024

¢ Udaje z internetu www.nehnutelnosti.sk;
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval/a ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore. Stavebnictvo, odvetviach. Pozemné stavby a Odhad
hodnoty nehnutelnosti pod evidenénym cislom 912391.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 20/2024.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Jan Mochnacky
znalec



