Znalec: Ing. Pavel Jurko, Kendice ¢. 425, 082 01 Kendice, mob. 0907 194349
e-mail: pjurko425@gmail.com

znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov vedenom na Ministerstve spravodlivosti
Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetie - pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutel'nosti

Zadavatel: HeyPay s.r.o, Mostova 2, 811 02 Bratislava
1CO 4442414

Cislo spisu (objednavky): Pisomna objednavka HP 011/25/0A zo diia 4.3.2025

ZNALECKY POSUDOK

cislo: 83/2025

Predmet znaleckého posudku: Stanovenie vseobecnej hodnoty bytu ¢. 48 na 8. poschodi bytového domu
s.C. 1485 na ul. Pod Papieriiou €. 57, na parc. ¢.6500 a pozemok parc.¢. 6500 vo vymere 396 m2 zastavané
plochy a nadvoria zapisané na LV ¢. 9255- ¢iastoény v spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnického podielu na pozemku 5275/335031 kat. izemi Bardejov, okres Bardejov za iCelom
vykonu dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

Pocet stran posudku: 19 vcitanie znaleckej dolozky, pocet priloh 6

Pocet vyhotoveni: 3x objednavatel, 1x spracovatel, 2x CD
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Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 83 / 2025

. UOVOD

1. Uloha znalca:

Podl'a pisomnej objednavky HP 011/25/08A zo diia 4.3.2025 je znaleckou ulohou stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutel'nosti bytu ¢. 48 na 8. poschodi bytového domu s.¢. 1485 na ul. Pod Papiertiou ¢. 57, na parc.
€.6500 a pozemok parc.c. 6500 vo vymere 396 m2 zastavané plochy a nadvoria zapisané na LV ¢. 9255-
Ciastony v spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnického podielu na
pozemku 5275/335031 kat. izemi Bardejov, okres Bardejov za icelom vykonu dobrovolnej drazby podl'a
zak.C. 527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

2. Datum vyziadania posudku: 4.3.2025

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok
(rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 31.3.2025 0 9:00 hod.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 3.5.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :
e Pisomna objednavka HP 011/25/0A zo dna 4.3.2025
e Potvrdenie o veku bytového domu, vydané SPRAVBYTOM, s.r.o Bardejov
e Poskytnuty ZP ¢. 04/2017 vypracovany znalcom Ing.]Jozefom Fedorkom
e Pddorys ohodnocovaného bytu

5.2 Ziskané znalcom :

e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9255- ¢iastocny, K. u. Bardejov zo dna 1.5.2025,
vytvoreny cez katastralny portal
Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Bardejov vytvorena cez katastralny portal zo dia 1.5.2025
Zameranie skutkového stavu ocenovaného bytu dia 31.3.2025 nebolo znalcovi umoznené
Fotodokumentacia bytového domu vykonana pri obhliadke diia 31.3.2025
Fotodokumentacia bytu ¢.48 znalcovi nebola umoznena

6. Pouzity pravny predpis:

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

e 7Zakon C. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

e VYHLASKA ¢ 228/2018 Z.z.Ministerstva spravodlivosti SR, ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.
z.o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov

e 7Zakon ¢. 25/2025 stavebny zakon

v

e 7Zikon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

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

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

e Vyhlaska Federalneho Statistického uradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (pouZzita vylu¢ne na zatriedenie do klasifikicie podl'a
pouzitého katal6gu rozpoctovych ukazovatel'ov).

e Vyhldska ¢ 323/2010 Z.z., ktorou sa vyddva Statistickd klasifikdcia stavieb

e Zaikon NR SR ¢ 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.
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e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

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

e Zakon ¢. 527/2002 Z. z.Zakon o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodne;j
rady ¢ 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov

e Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoétov do CU 4. $tvrtrok r.2024, spracované
Statistickym tiradom SR, Cenekon.

7. Osobitné poziadavky objednavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty stavieb:

Metoda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * kpp [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na tirovni bez DPH,
Kpp - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie 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. PouZzité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaji z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemernd hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednd, platnt pre konkrétnu hodnotend nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty kombinovanou metéddou sa pouziva zakladny vztah:

VgHs:a'HZIE'TH €]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

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

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technickd hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:
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VSHs =M .VSHy; [€]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHp, - priemerna vSeobecnda hodnota stavby uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m’.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka,
kus a pod.) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych objektov a chodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a

pod).

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHPOZ =M * [VHM] * kp[)) [€],

kde M - poCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHv; - vychodiskova hodnota na 1 m?2 pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metddy je potrebny sibor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHym; - priemerna vSeobecna hodnota pozemku urcena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajticeho alebo kupujiceho a
pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizdciou bududcich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

& oz

V8H poz=—— [€]

k

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pol'nohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v od6vodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/roK],

k - trokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokovéa miera zohl'adiiuje
aj zataZenie dariou z prijmu.

Strana 4




Znalec: Ing. Pavel Jurko Cislo posudku: 83 / 2025

D.3.1 Byty a nebytové priestory

Vypodita sa podl'a zakladného vztahu VSHB = TH . kPD [EUR], kde TH - technicka hodnota bytu, nebytového
priestoru [EUR], kPD - koeficient polohovej diferencicie vyjadrujici vplyv polohy a ostatnych faktorov
vplyvajtcich na v§eobecnt hodnotu v mieste

acase.

Pri urceni koeficientu polohovej diferenciacie sa vahovym priemerom zohl'adnia spravidla tieto faktory:
- trh s bytmi v danej lokalite - na sidlisku,

- poloha bytového domu v danej obci

- vztah k centru obce, - sucasny technicky stav bytu a bytového domu,

- prevladajtca zastavba v bezprostrednom okoli bytového domu,

- prislusenstvo bytového domu, - vybavenost a prisluSenstvo bytu,

- pracovné moznosti obyvatel'stva

- miera nezamestnanosti,

- skladba obyvatel'stva v obytnom dome

- na sidlisku,

- orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam,

- umiestnenie bytu v bytovom dome, - pocet bytov vo vchode

- v bloku, - doprava v okoli bytového domu,

- obcianska vybavenost v okoli bytového domu,

- prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu,

- kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli bytového domu,

- nazor znalca, iné faktory.

b) Vlastnicke a evidenc¢né daje:
1.Vypis z katastra nehnutel'nosti, podl'a listu vlastnictva €. 9255 -Ciastoc¢ny, K. 4. Bardejov, vytvoreny cez

katastralny portal dna 1.5.2025
A. Majetkova podstata:

Parcely reg.C
p.¢. 6500 zastavand plocha a nadvorie 396 m2
Stavby

sup.¢. 1485 na parcele ¢. 6500 obytny blok C/1

B. Vlastnici:

Byty

Vchod: 57 poschodie 8 Dbyt¢. 48

Podiel priestoru na spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 5275/335031

Vlastnik

29  Lukac Tomas r. Lukac, Sazavského 17, Bardejov, PSC 08501, Slovensko,

Datum narodenia: 10.07.1985 Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:

Kapna zmluva - V1241/2017 zo diia 13.2.2019

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky

Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava ¢. 0292/181561/2022 zo diia 29.11.2022

-P135/2022 - v.z. 3129/22

C. Tarchy:

- Zakonné zalozné pravo k bytom podl'a zakona ¢.182/1993 Z.z., v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome - Z 2564/2015

- Zakonné vecné bremeno na zakl. § 66 ods.2 zakona ¢.351/2011 Z.z., spocivajlce v prave vstupu na zriad'ovanie,
prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikac¢nych vedeni na parc. CKN 6500 zast.pl.o vymere 396 m2 v
prospech Proxis, spol. s r.0./I1C0 36465828/.7 3030/2015 /v.z.2729/2015/

Vlastnik poradové ¢islo 29 :

Vklad zaloZného prava v prospech Slovenska sporiteliia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, 1C0 00151653 na
nehnutelnost: byt ¢islo 48, vchod 57, 8.p v bytovom dome stpisné ¢islo 1485 na parcele CKN 6500 v 1/ a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 5275/335031 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
parcele CKN 6500 zastavané plochy a nadvoria o vymere 396m2. Zalozna zmluva k nehnut. - V399/2017 zo dna
05.05.2017
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c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 31.3.2025 o 9:00 hod., pri ktorej bol
obhliadnuty bytovy dom len z exteriéru a zverejného priestranstva nakol'’ko obhliadka interiéru
ohodnocovaného bytu znalcovi nebola umoznena . Vlastnik nehnutel'nosti sa obhliadky nezicastnil a
znalcovi obhliadku neumoznil.

Fotodokumentacia bytového domu vyhotovena pri obhliadke len z verejného priestranstva diia 31.3.2025
0 9:00 hod.

Zameranie nehnutel'nosti nebolo umoznené, rozmery ohodnocovaného bytu znalec pouzil z
podkladov poskytnutych objednavatel'om posudku -z poskytnutého ZP ¢. 04/2017 vypracovaného
znalcom Ing. Jozefom Fedorkom .

Podl'a §12 ods.3 zak.c.527/2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii.

Znalec nakol’ko mu obhliadka nehnutel'nosti nebola umoznena nezodpoveda za rozdielne skutoc¢nosti
skutkového stavu so skuto¢nostou ohodnocovanou v ZP.
Znalec pri ohodnoteni vychadzal z podkladov poskytnutych objednavatel'om .

d) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutocnym stavom :

Znalcovi od objednavatela bol poskytnuty podorys ohodnocovaného bytu, ktory tvori prilohu ZP.
Skutkovy stav ohodncovaného bytu a nebytovych priestorov nebol zamerany nakol'ko obhliadka mi nebola
umoznena.
Pravna dokumentacia ( LV €. 9255 - ¢iasto¢ny zo dna 1.5.2025 a kdpia z katastralnej mapy zo dia 1.5.2025)
je v sdlade so skutkovym stavom.

Rozdiely neboli zistené .
Vek bytového domu znalec stanovil na zaklade - Potvrdenia o veku - bytovy dom s.¢. 1485 vydany spol.
Spravbyt s.r.o. Bardejov .

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti v stilade s dokladmi o vlastnictve:
Byt ¢. 48 v bytovom dome s. €. 1485 na parc. €. 6500

Cast pozemku p.¢. 6500 zastavana plocha vymery 396 m2 v podiele 5275/335031 evidovany
v LV €. 9255- ¢iastocny .

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si vlastnicky podloZené:
- neboli zistené.

g) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka):

Obec Bardejov - uzemny plan: zdroj https://www.uzemne plany bardejov

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTY

2.1.1 Byt: Byt ¢. 48 v byt.dome s.¢.1485 na p.¢. 6500 Pod papierniou 57
k.u.Bardejov

POPIS

Ocenovany byt €. 48 sa nachadza na 8.poschodi v panelovom vyskovom bytovom dome s. ¢. 1485 na parcele
¢.6500 naul. Pod papiernou ¢.57 vobci Bardejov, katastr. izemie Bardejov v sidlisku Druzba .

Bytovy dom ma suterén a 12 nadzemné podlaZia .

Na zdklade potvrdenia Spravbyt s.r.o. Bardejov bol bytovy dom a ohodnocovany byt dany do uZivania
vroku 1982.

Ohodnocovany byt je orientovany z kuchyne na juznai a z dvoch izieb na vychodnd svetovu stranu .
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Pred vstupom do bytového domu sa nachadza beténovy chodnik z beténovej dlazby , pri bytovom dome z
vychodnej strany sanachadza parkovisko pre obyvatel'ov bytovych domov , pri bytovom dome zo zapadnej
strany sanachadza detské ihrisko
V okoli bytového domu je prostredie sbeznym hlukom .

Objekt patri do skupiny - domy bytové typové s unifikovanymi konStrukénymi panelovymi stistavami.
Konstruk¢ny systém je stenovy panelovy , strecha plochd , krytina zivicna , klampiarske konstrukcie
atikového muriva z pozinkovaného plechu. Bytovy dom je zaloZeny na zakladovych patkach a zakladovych
pasoch.

Zvislé konstrukcie st zo stenovych panelov , ktoré su zateplené mineralnu vinou s povrchovou tipravou z
mineralnej Skrabanej omietky, stropy panelové Zelezobeténové, vniitorné omietky v spolo¢nych priestoroch
Stukové vapenné, taktiezZ v hodnotenom byte st omietky Stukové vapenné. Vykurovanie bytového domu a bytu
je z centralnej plynovej kotolne. Zasobovanie bytu TUV je rieSené z centralnej kotolne .

Okna v spolo¢nych priestoroch bytového domu vymenené za plastové EURO . Vstupné vchodové dvere z
eloxovaného hlinika s izolatnym dvojsklom . V ocefiovanom byte si oknd vymenené za plastové EURO s
izolatnym dvojsklom .

Vytah v bytovom dome osobny anadkladny rekonsStruovany vroku 2020 vel'mi dobre udrziavany .

Bytovy dom zabezpeceny proti blesku bleskozvodom . Bytovy dom napojeny na vSetky inZinierske siete vratane
kablovej televizie . Zvislé rozvody instalacii si vedené v bytovych jadrach.

Vnttorna zvisla komunikacia je zabezpecena prefabrikovanym schodiskom , osobnym a nakladnym vytahom .
Bytovy dom pozostava z jedného hlavného vstupu cez predloZené prestresené schody zo zapadnej strany a
zo zadného vstupu z vychodnej strany .

Vstup do ohodnocovanej nehnutel'nosti - bytu ¢. 48 nebol znalcovi umozZneny . Vlastnik
nehnutel'nosti sa obhliadky nezicastnil a obhliadku neumoznil.
Znalec vykonal obhliadku len z verejného priestranstva .
Podl'a §12 ods.3 zak.¢.527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach : ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozZno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii , ¢o bolo zrealizované aj v tomto pripade .
Pri ohodnocovani som postupoval podla informacii a podkladov od objednavatel'a, ktory mu poskytol
ZP €. 4/2017 vypracovany Ing. Jozefom Fedorkom a podlazisteni znalcom pri obhliadke viditelné z
verejného priestranstva.

Vzhl'adom na skutoc¢nost’, Ze obhliadka nehnutel'nosti nebola znalcovi umozZnena, znalec
nezodpoveda za pripadné rozdielne skuto¢nosti v technickom vyhotoveni predpokladané v
ohodnoteni predmetného bytu ¢.48 vbytovom dome s.¢. 1485 .

Stavebno - technicky popis bytu:
Ohodnocovany byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti, kuchyne , chodby, kipelne, WC.
K bytu patri aj pivnica umiestnena v suteréne bytového domu pristupnd zo spolo¢nych priestorov .

Sucastou bytu je aj jeho vnutorné vybavenie, a to: postova schranka, zvoncek, vSetka jeho vnutorna instalacia /
potrubné rozvody vody, kanalizacie, plynu, Gstredného kurenia, elektroinstalacie, telefénu/, okrem tych , ktoré
su urcené na spolo¢né uzivanie.

S vlastnictvom bytu je spojené spoluvlastnictvo spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu a to v podiele
5275/335031.

Spolo¢nymi ¢astami bytového domu si: zaklady domu, obvodové mury, chodby, priecelia, vchody, schodiska,
strecha, vodorovné a zvislé nosné konstrukcie, vodorovné izola¢né konstrukcie.

Spolo¢nymi zariadeniami bytového domu si: vytahy, pracovne, kocikarne, susiarne, spolo¢né televizne
antény, bleskozvody, kominy, vodovodné, tepelné, kanaliza¢né, elektrické, teleféonne a plynové pripojky.

Ocenovany byt predpokladdm s typovym Standardom vybavenia, ktory je v ¢ase obhliadky v Standardnom
vyhotoveni vybaveny socidlnym zariadenim , WC, kuchynou ,podlahy izieb plavajice laminatové, okna
plastové EURO s izola¢nym dvojsklom vratane hlinikovych Zaluzif .

Kuchynska linka v ohodnocovanom byte na baze dreva vybavena plynovou varnou doskou sel. rarou ,
digestorom a drezom nerezovym so stenovou pakovou batériou. Stena za kuchynskou linkou a bo¢na stena
pri sporaku obloZena keramickym obkladom.
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Kupelita bytu vybavend plechovou vaniou a umyvadlom pristupndz chodby bytu.Povrchové Gpravy
stien kiipelne z keramického obkladu do vysky 150 cm rekonstruované vroku 2012 , podlaha z keramickej
dlazby .

WC bytu s WC misou kombi bez umyvadla . Steny WC zo Stukovej omietky , podlaha z keramickej dlazby .
Naboc¢nej stene vo WC smerom ku kuipelni je vstup do inStalatného jadra uzatvoreny dvierkami na baze
dreva s umyvatelnou povrchovou tpravou .

Steny a stropy bytu s vykonanymi stierkami a mal’bami .

Podlahy v izbach bytu plavajice laminatové rekonstruované vroku 2012 .

Dvere v byte dyhované plné apresklené na baze dreva.

Stavebné upravy bytového domu:

Fasada bytového domu je zateplena s povrchovou ipravou z mineralnej Skrabanej omietky rekonstruovana v
roku 2018 .

Vstup do bytového domu zabezpeCeny vstupnymi dverami hlinikovej konstrukcie s izola¢nym dvojsklom
rekonstruované v roku 2018 .

Vytahy v bytovom dome v Case obhliadky rekonstruované vroku 2020 .

Podlahy spolo¢nych priestorov s povrchom rekonStruovanym z keramickej dlazby zrealizované v roku

2018 , schodisko pévodné s povrchovou tpravou nastupnic a podstupnic z cementového poteru .

Okna spoloc¢nych priestorov aschodiska plastové EURO s izolacnym dvojsklom

Udrzba bytového domu a ohodnocovaného bytu v ¢ase obhliadky je na dobrej trovni.

Vzhl'adom na pouzité materialy, Groven udrzby oceniovaného bytového domu , rekonstrukciu fasaddy a strechy
bytového domu a ¢iasto¢nu rekonstrukciu ohodnocovaného bytu zistenu z predlozenych podkladov
objednavatelom stanovujem opotrebenie bytového domu vypoctom analytickou metdédou .

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

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
chodba 2,020*2,85 5,76
kuchyna 2,75%4,03 11,08
kupelna 1,80*1,58 2,84
wC 0,80*1,80 1,44
izba 4,87%4,03 19,63
izba 2,85*3,62 10,32
Vymera bytu bez pivnice 51,07
Pivnica 1,45*1,30 1,89
Vypocitana podlahova plocha 52,96

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=9800 /30,1260 = 325,30 €/m?

Koeficient konstrukcie: kx = 1,037 (montovana z dielcov beténovych ploSnych)
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km = 1,05

Pocet izieb: 2
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Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

Cislo Nazov Ceﬁlg‘foy,/:]":;iiel Koef. 3tand. Ksi ﬂpri;?f l(():ielu Cﬁﬁﬁﬁ&ﬁ;l
stavby [%]
Spoloc¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 2,20 11,00 8,09
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,30 23,40 17,20
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 6,47
4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,21
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 4,05
6 Krytina strechy 2,00 1,30 2,60 1,91
7 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,10 1,10 0,81
8 Upravy vonkaj$ich povrchov 3,00 2,00 6,00 4,41
9 Upravy vnutornych povrchov 2,00 1,40 2,80 2,06
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,60 0,30 0,22
11 Dvere 0,50 2,00 1,00 0,74
12 Okna 5,00 2,00 10,00 7,36
13 Povrchy podlah 0,50 1,50 0,75 0,55
14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,84
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 1,47
16 Bleskozvod 1,00 1,10 1,10 0,81
17 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,47
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 1,00 2,00 1,47
19 Vnttorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,74
20 Vytahy 2,00 2,50 5,00 3,68
21 Ostatné 2,00 1,60 3,20 2,35
Zariadenie bytu
22 Upravy vnutornych povrchov 4,00 1,20 4,80 3,53
23 Vnttorné keramické obklady 1,00 1,20 1,20 0,88
24 Dvere 2,00 1,20 2,40 1,77
25 Povrchy podlah 2,50 1,60 4,00 2,94
26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 1,84
27 Elektroinstalacia 3,00 1,00 3,00 2,21
28 Vnttorny vodovod 1,00 1,00 1,00 0,74
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 1,00 1,00 0,74
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30 Vnitorny plynovod 0,50 1,00 0,50 0,37
31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,47
32 Vybavenie kuchyn 2,00 1,70 3,40 2,50
33 X&l&ltorne hygienické zariadenie vratane 4,00 130 5,20 3,82
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,00 1,60 6,40 4,71
35 Ostatné 2,50 1,40 3,50 2,57
Spolu 100,00 135,95 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: ky=135,95 /100 =1,3595
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU *key *kg *ky *km  [€/m?]

VH = 325,30 €/m?2* 3,831 * 1,037 *1,3595 * 1,05

VH =1 844,78 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia analytickou met6dou

Vypocet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metédou:

Cislo Nazov p:gil::‘[rfﬁ)] llig::lll(lia Zivotnost’ Vek Opotll;zl])enie
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,09 1982 175 43 1,99
2 Zvislé konstrukcie 17,20 1982 140 43 5,28
3 Stropy 6,47 1982 140 43 1,99
4 Schody 2,21 1982 140 43 0,68
5 ZastreSenie bez krytiny 4,05 1982 120 43 1,45
6 Krytina strechy 1,91 2011 70 14 0,38
7 Klampiarske konstrukcie 0,81 2011 70 14 0,16
8 Upravy vonkajsich povrchov 4,41 2020 60 5 0,37
9 Upravy vnitornych povrchov 2,06 1982 80 43 1,11
10 Vnutorné keramické obklady 0,22 1982 50 43 0,19
11 Dvere 0,74 2018 70 7 0,07
12 Okna 7,36 2018 70 7 0,74
13 Povrchy podlah 0,55 2018 70 7 0,06
14 Vykurovanie 1,84 1982 50 43 1,58
15 Elektroinstalacia 1,47 1982 50 43 1,26
16 Bleskozvod 0,81 2018 50 7 0,11
17 Vnttorny vodovod 1,47 1982 50 43 1,26
18 Vnutorna kanalizicia 1,47 1982 60 43 1,05
19 Vnutorny plynovod 0,74 1982 50 43 0,64
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20 Vytahy 3,68 2020 50 5 0,37
21 Ostatné 2,35 1982 50 43 2,02
22 Upravy vnitornych povrchov 3,53 1982 80 43 1,90
23 Vnttorné keramické obklady 0,88 2012 50 13 0,23
24 Dvere 1,77 2012 70 13 0,33
25 Povrchy podlah 2,94 2012 70 13 0,55
26 Vykurovanie 1,84 1982 50 43 1,58
27 Elektroinstalacia 2,21 1982 50 43 1,90
28 Vnttorny vodovod 0,74 1982 50 43 0,64
29 Vnutornd kanalizacia 0,74 1982 60 43 0,53
30 Vnutorny plynovod 0,37 1982 50 43 0,32
31 Ohrev teplej vody 1,47 1982 50 43 1,26
32 Vybavenie kuchyin 2,50 1982 50 43 2,15
33 wgtorné hygienické zariadenie vratane 3,82 1982 50 43 3,29
34 Bytové jadro bez rozvodov 4,71 1982 60 43 3,38
35 Ostatné 2,57 1982 50 43 2,21
Opotrebenie 43,03%
Technicky stav 56,97%
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota 1 844,78 €/m?2 * 52,96m? 97 699,55
Technicki hodnota 56,97% z 97 699,55 € 55 659,43

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Pri stanoveni v§eobecnej hodnoty objektu” bytu €. 48 na 8. poschodi bytového domu s.¢. 1485 na ul. Pod
Papieriiou ¢. 57, na parc. ¢.6500 a pozemok parc.¢. 6500 vo vymere 396 m2 zastavané plochy a nadvoria
zapisané na LV ¢. 9255- Ciasto¢ny v spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych zariadeniach domu a
spoluvlastnického podielu na pozemku 5275/335031 kat. izemi Bardejov, okres Bardejov za tcelom vykonu
dobrovol'nej drazby podla zak.¢. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov som vo
vypoctoch pouzil metédu polohovej diferenciacie, ktora sa mi javi ako najvhodnejSia na zistenie vSeobecne;j
hodnoty nehnutel'nosti, vzhl'adom k tomu, Ze zistena hodnota zohl'adiiuje idaje o mieste a lokalite objektu, o
realitnom trhu v danej lokalite, o kvalite Zivotného prostredia o dostupnosti k objektu ako aj o napojeni na
inZinierske siete.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 BYTY

VSeobecna hodnota bytov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
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Bardejov je okresné mesto v Pre$ovskom kraji. Nachadza sa na severovychode Slovenska v regiéneSaris. Toto
historické a kipel'né mesto je pre svoje zachovalé stredoveké centrum od roku 2000 zapisané
medzi lokality Svetového dedi¢stva UNESCO. Mesto Bardejov ma okolo 35 000 obyvatel'ov je to administrativne
centrum horného Sarisa a stredisko priemyslu, kulttry a $portu.
Bytovy dom s.¢.1485 sa nachadza na ulici Pod papiertiou ¢.57, v sidlisku Druzba vo vzdialenosti cca. 1,9 km
od centra mesta. Bytovy dom ma dobru poziciu autom do centra mesta do 5 min.. V tesnej blizkosti
bytového domu sa nachddza zakladna Skola, materska Skola, fitnes, poliklinika , posta, ihrisko , obchodny
dom Tesco, Lidl a pod.

Orientacia obytnych miestnosti bytu je na vychodnud svetovd stranu orientdcia z kuchyne bytu na juznu
svetovi stranu .

Bytovy dom je napojeny na vSetky inZinierske siete . V suteréne bytového domu sa nachadzaja spolo¢né
priestory a pivnice kjednotlivym bytom .

Bytovy dom je vykurovany z centralnej kotolne v sidlisku.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Bytovy dom je vyuzivany na projektovany ucel - na byvanie. Iné vyuzitie sa nepredpoklada .

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:
Rizika st uvedené v LV ¢. 9255 v Casti tarchy:
- Zakonné zalozné pravo k bytom podl'a zakona ¢.182/1993 Z.z., v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome - Z 2564/2015
- Zakonné vecné bremeno na zakl. § 66 ods.2 zakona ¢.351/2011 Z.z., spocivajuce v prave vstupu na zriad ovanie,
prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikac¢nych vedeni na parc. CKN 6500 zast.pl.o vymere 396 m2 v
prospech Proxis, spol. s r.0./ICO 36465828/.7Z 3030/2015 /v.z.2729/2015/
Vlastnik poradové ¢islo 29:

VKklad zalozného prava v prospech Slovenska sporitelna, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, 10 00151653 na
nehnutelnost: byt ¢islo 48, vchod 57, 8.p v bytovom dome stpisné ¢islo 1485 na parcele CKN 6500v 1/ a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 5275/335031 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
parcele CKN 6500 zastavané plochy a nddvoria o vymere 396m2. Zalozna zmluva k nehnut. - V399/2017 zo diia
05.05.2017

Iné rizika ktoré by obmedzovali riadne uzivanie ohodnocovanej nehnutel'nosti neboli zistené.

Popis k VSH:

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vdhovym priemerom s hodnotami vah
totoznymi v publikacii Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, vydanej USI ZI v Ziline v
roku 2001, ISBN 80- 7100- 827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciicie je stanoveny tak, aby
korespondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutel'nostami pre dany typ
nehnutel'nosti.
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V zmysle metodiky vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, ktorti spracoval Ustav siidneho
inzinierstva (USI) Zilinskej univerzity v roku 2001 priemerny koeficient polohovej diferenciacie pre bytové
domy v okresnych mestach stanoveny v rozpati od 0,4-0,5 vychadza z pomeru priemernej vSeobecnej hodnoty
stavieb na trhu s nehnutel'nostami v sidle k technickej hodnote ohodnocovanych stavieb. Nehnutel'nost bez
vynosu.

Jeto velmi dobre udrziavana nehnutelnost, ktora nevyzaduje opravu,len beznai udrzbu . Dopyt s ponukou

je vyssi.
Vzhladom na polohu, typ nehnutel'nosti, kvalitu pouzitych stavebnych materialov, kompletni rekonstrukciu
ohodnocovaného bytu a Ciasto¢nu rekonstrukciu bytového domu , dopyt po nehnutel'nostiach v danej lokalite

je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vysSke 0,82 .

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,82

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota

L. trieda I11. trieda + 200 % = (0,820 + 1,640) 2,460
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,640
I11. trieda Priemerny koeficient 0,820
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,451
V. trieda I11. trieda - 90 % = (0,820 - 0,738) 0,082
Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:
Cislo Popis Trieda Kepi villla Vﬁ:;g, (:k
1 Trh s bytmi v danej lokalite- sidlisku

dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne vyssi L 2,460 10 24,60
2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru obce

‘é,?,%tri:r?}llcce},] rsr;iﬁil;)kobchodného centra, hlavnych ulic a L 1,640 30 49,20
3 Sucasny technicky stav bytu a bytového domu

nehnutel'nost nevyzaduje opravu, len bezna drzbu I1. 1,640 7 11,48
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu

objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod. L. 2,460 5 12,30
5 PrisluSenstvo bytového domu

pracovna, susiaren, kocikaren, miestnost pre bicykle, vytah I11. 0,820 6 4,92
6 Vybavenost' a prislusenstvo bytu

vykonana rekonstrukcia bytového jadra a kuchyne I1L. 0,820 10 8,20
7 Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

g(e);;z;tl(;iljaiczggl;i plrgizvnych moznosti v dosahu dopravy, 1L 1,640 8 1312
8 Skladba obyvatel'stva v obytnom dome - sidlisku

E};g\lﬁé hustota obyvatel'stva v sidlisku - obytné domy do 48 1L 0,820 6 492
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9 Orientacia obytnych miestnosti k svetovym stranam

orientacia obytnych miestnosti nad 65 % JZ - JV II. 1,640 5 8,20

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome

byt na prizemi, alebo na 7 a vy$Som podlazi I1L. 0,820 9 7,38

11 Pocet bytov vo vchode - v bloku

pocet bytov vo vchode: nad 48 bytov V. 0,082 7 0,57
12 Doprava v okoli bytového domu

ierlsizr?é;:a, autobus, miestna doprava, taxisluzba - v dosahu do L 2,460 7 17.22
13 Obcianska vybavenost' v okoli bytového domu

ggi;a(; ;l;gl;l,zz(l)(lli;(éinrgl;illi{g}l’tﬁrne zariadenia, kompletna siet 1L 1,640 6 9,84
14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového domu

les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m I11. 0,820 4 3,28
15 Kvalita zivot. prostr. v bezprostred. okoli bytového domu

beZny hluk a prasnost od dopravy IL. 1,640 5 8,20
16 Nazor znalca

dobry byt 1L 1,640 20 32,80

Spolu 145 216,23
VSEOBECNA HODNOTA BYTOV
Nazov Vypocet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie kep = 216,23/ 145 1,491
VSeobecna hodnota VSHg = TH * kep = 55 659,43 € * 1,491 82 988,21 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Identifikacia pozemku: zastavané plochy a nadvoria
POPIS

Predmetom ohodnotenia je Cast parcely ¢. 6500 zastavana plocha a nadvorie vo vymere 396 m2 v podiele
5275/335031 o vymere 6,23 m2 na ul. Pod papierifiou ¢. 57 v obci Bardejov.
Parcela sa nachddza pod bytovym domom v beZnom sidlisku s napojenim na vSetky inZ siete /vodovod,
kanalizacia, plynovod a ELI/ . Pozemok je mierne svahovity .
Cesta autom od bytového domu do centra mesta v trvani do 5 min vo vzdialenosti 1,9 km .V tesnej blizkosti
pozemku sa nachadza siet obchodov a sluzieb, pizza, plavarenn obchodny Tesco, Lidl , zdkladna a materska
skola , zastavka MHD.
Pri ohodnoteni vychadzam z jednotkovej vychodiskovej hodnoty pozemkov v obci Bardejov a to v zmysle
prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 213 zo dna 24.8.2017 , ktorou sa meni vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z zo dna
23.8.2004. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlasky ¢.626/2007 Z.z., vyhlasky ¢. 605/2008
Z.z. ,vyhlasky ¢.47/2009 Z.z. avyhlasky ¢. 254/2010 Z.z.zo dila 18.5.2010 o stanoveni vSeobecnej hodnoty
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majetku v zneni neskorsich predpisov, ktora je upravena o koeficienty. Tato vypocitand hodnota podl'a mo6jho
nazoru objektivne vystihuje skuto¢nt predajnost pozemku v danej lokalite, vzhI'adom na jeho polohu voci centru
mesta a vzhl'adom na jeho vyuZzitie .

Spoluvlastnicky
Spolu Spoluvlastnicky podiel Vymera
L] e vymera [m2] podiel bytu/nebytuk |podielu [m2]
pozemku
6500 zastavana plocha a nadvorie 396,00 1/1 5275/335031 6,23
Obec: Bardejov
Vychodiskova hodnota: VHy; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti

ks pre individualnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,

- rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim

kv
koeficient intenzity vyuzitia

kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e . - . . 2
Koeficient funkéného 12) zm)lesane uzemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuzitia izemia yty
ki - 2 , 5 , - . .
R T 3;3\;2_1 :nc gosli);‘; )vybavenost (moZznost napojenia na viac ako tri druhy 1,50
infrastruktiry pozemku my
kz z PO - 2 ; 2
e 3. ;’)E)zen}k}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,90
faktorov zvySenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich | 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*1,05* 1,00 *1,50 * 1,50 * 2,90 * 1,00 6,8513
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku | VSHyy = VHwy * kpp = 9,96 €/m2 * 6,8513 68,24 €/m?
CH = ial * y< = * *
V3eobecna hodnota podielu pozemku ngl 64P§dlel Vst alzos it SRR RIS <20y 425,47 €
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VsSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 6500 396,00 m2 * 68,24 €/m2 * 1/1*5275/335031 425,47
Spolu 425,47

[1I. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Ako vhodna metéda pre stanovenie VSH nehnutelnosti bola zvolena metéda polohovej diferenciacie, nakol'ko
znalcovi pre stanovenie VSH inou metédou neboli poskytnuté hodnoverné podklady.

Pri spracovani znaleckého posudku za Géelom vykonu dobrovol'nej drazby podla zak.c. 527 /2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov bolo prihliadnuté na tie okolnosti, ktoré mézu ovplyvnit
cenu nehnutel'nosti. Bolo prihliadnuté na miestne okolnosti z titulu izemnoplanovacich podmienok, vzajomnych
susedskych vztahov, z titulu kvality a druhu stavby ako aj polohy pozemkov. Koeficienty cenovej tirovne
pouZivané vo vypoctoch znaleckého posudku boli ziskané z internetu, z webovej stranky Ustavu stiidneho
inZinierstva Zilina : www.usi.sk.

byt €. 48 na 8. poschodi bytového domu s.¢. 1485 na ul. Pod Papiernou ¢. 57, na parc. ¢.6500 a pozemok parc.C.
6500 vo vymere 396 m2 zastavané plochy a nadvoria zapisané na LV ¢. 9255- Ciastocny v spoluvlastnickom
podiele na spolocnych zariadeniach domu a spoluvlastnického podielu na pozemku 5275/335031 kat. izemi
Bardejov, okres Bardejov

Hlavné stavby:

Nazov JKSO OP (m3) ZP (m2) Pocet podlazi
:
Pozemky:
Nazov pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
zastavané plochy a nadvoria 6500 6,23

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeobecni hodnotu bytu €. 48 na 8. poschodi bytového domu s.¢. 1485 na

ul. Pod Papiertiou ¢. 57, na parc. ¢.6500 a pozemok parc.¢. 6500 vo vymere 396 m2 zastavané plochy a naddvoria
zapisané na LV ¢. 9255- Ciastoény v spoluvlastnickom podiele na spolo¢nych zariadeniach domu a
spoluvlastnického podielu na pozemku 5275/335031 kat. izemi Bardejov, okres Bardejov za icelom vykonu
dobrovol'nej drazby podl'a zak.c. 527 /2002 Z.z. o dobrovol'nych drazbach v zneni neskorsich predpisov.

VSeobecna hodnota bola stanovena s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel VSeobecna hodnota [€]
Stavby
Eﬁéﬁﬁé?gﬁdome s.¢.1485 na p.¢. 6500 Pod papierniou 57 1/1 82 988,21
Pozemky
zastavané plochy a nadvoria - parc. ¢. 6500 (6,23 m2) 1/1z5275/335031 425,47
Vseobecna hodnota celkom 83 413,68
VSeobecna hodnota zaokruhlene 83 400,00

VSeobecna hodnota slovom: OsemdesiattritisicStyristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Rizika st uvedené v LV ¢. 9255 v Casti tarchy:
- Zakonné zalozné pravo k bytom podl'a zakona ¢.182 /1993 Z.z., v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome - Z 2564/2015
- Zakonné vecné bremeno na zakl. § 66 ods.2 zakona ¢.351/2011 Z.z., spocivajlce v prave vstupu na zriad'ovanie,
prevadzkovanie, opravy a udrzby telekomunikacnych vedeni na parc. CKN 6500 zast.pl.o vymere 396 m2 v
prospech Proxis, spol. s r.0./ICO 36465828/.Z 3030/2015 /v.z.2729/2015/
Vlastnik poradové ¢islo 29:

Vklad zaloZného prava v prospech Slovenska sporiteliia, a.s., Tomasikova 48, Bratislava, 1C0 00151653 na
nehnutelnost’: byt ¢islo 48, vchod 57, 8.p v bytovom dome stipisné ¢islo 1485 na parcele CKN 6500v 1/ a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 5275/335031 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na
parcele CKN 6500 zastavané plochy a nadvoria o vymere 396m2. Zalozna zmluva k nehnut. - V399/2017 zo dna
05.05.2017

Iné rizika ktoré by obmedzovali riadne uzivanie ohodnocovanej nehnutel'nosti neboli zistené .

V Kendiciach, dna 03.05.2025 Ing. Pavel Jurko
znalec

[V. PRILOHY

1- Pisomna objednavka HP 011/25/0A zo dna 4.3.2025

2 - Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 9255- ¢iasto¢ny, K. 4. Bardejov zo dna 1.5.2025,
vytvoreny cez katastralny portal

3 - Informativna képia z katastralnej mapy, k.u. Bardejov vytvorena cez katastralny portal zo dna 1.5.2025

4 - Potvrdenie o veku. bytového domu, vydané SPRAVBYTOM, s.r.o Bardejov

5 - zakreslenie skutkového stavu oceifiovaného bytu predloZené objednavatel'om

6 - Fotodokumentacia bytového domu vykonana pri obhliadke dita 31.3.2025
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutel'nosti. Eviden¢né ¢islo znalca 911462.

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym cislom 83/2025 .

Vyhlasenie podl'a ods. 2 § 209 civilného sporového poriadku:
Znalec si je vedomy néasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. Znalec pri vypracovani tohto
znaleckého posudku vychadzal z ddajov poskytnutych zadavatelom a udajov ziskanych z verejnych zdrojov.
V pripade predloZenia novych tidajov, ktoré maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méze byt vypracované
doplnenie znaleckého posudku podla pism. a) ods. 4 § 18 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
¢.382/2004 Z.z.

Podpis znalca
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