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Objedndvka zo dia 27.05.2025 |

Odhadu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti vedenych na liste
viastnictva & 144 ako rodinny dom s.& 105 na parc. & 406 s
prisluSenstvom a pozemky na parc.l. CKN 406 a 407 k.. Mostenica,
obec Mostenica, okres Banskd Bystrica.

posudku 28 (z toho 6 stran priloh),

pre zaddvatela posudku 5x, I
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Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:
Odhadnit vEeobecnt hodnotu nehnutelnosti vedenych na liste vlastnictva &.

144 ako rodinny dom s.&. 105 na parc. &. 406 s prisluSenstvom a pozenky na
parc.&. CKN 406 a 407 k.d. Mo3tenica, obec Modtenica, okres Bansk& Bystrica.

Ugel znaleckého posudku :

Odhad v&eobecne3 hodnoty nehnutelnosti pre potreby vykonu z&loZného
prava formou dobroveolnej draZby nehnutelnosti podla zak. ¢&. 52772002
7Z.z. o dobrovolInych draZbich v zneni neskorsich predpisov.

Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie
stavebnotechnického stavu) :

Znalecky posudok je vypracovany so stavom k 03.05.2012 podla popisu
technického stavu znalca Ing. Ivana Gargulaka v znaleckom posudku &.
33/2012 (pre prvky ktoré nsbolo moZné z dévodu neumoZnenia obhliadky
identifikovat).

Datum, ku ktorému sa nehnutelfnost’ alebo stavba ohodnocuje :
30.06.2025.

Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

Dodané zadavatelom :

Original - Objednavka znaleckého posudku zo dha 27.05.2025.

Képia - Znalecky posudok &. 33/2012 vypracovany Ing. Ivanom Gargulakom
zo dfia 03.05.2012 vo formate pdf.

Képia ~ Potvrdenie o veku domu vydané obcou MoStenica zo dia 07.07.2010.

Nakresy stavieb.

Obstarané znalcom :

Original - Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &.
144 vydany Uradom gecdézie, kartcgrafie a katastra Slovenske]j republiky
cez informadny systém, k.d. MoStenica, zo diha 23.06.2025.

Origindl - Koépia katastralnej mapy vyhotovena cez Informalny systém
katastra nehnutelnosti @ Urad geodézie, kartografie a katastra
Slovenskej republiky, k.d. Mo3tenica, zo dnha 23.06.2025.

Obhliadka skutkového stavu nehnutelnosti dfia 26.06.2025 v rozsahu
dostupnom z ulidnej &asti bez umoifnenia vstupu na pozemok a do objektu.
Informadcie od zastupitelstva obce pre chodnotenie o po&te obyvatelov,
inZinierskych sietach a ostatnych skuto&nostiach v meste.

Verejne dostupné udaje =z webového rozhrania informaénych portélov
o ponuke nehnutelnosti. Spoplatnend databdza Trhovéreporty.sk.
Informacie z Uzemného planu obce Mo3tenica.

Pouzité pravne predpisy a literatira :

Vyhl4aika Ministerstva spravodlivesti Slovenskej republiky z 23. augusta
2004 &. 492/2004 %.z. o stanoveni vieobecnej hodnety majetku v zneni
neskoriich predpisov.

7akon Narodnej rady Slovenskej republiky z 26. m&ja 2004 &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch a o zmene a doplnenl
niektorvch zakonov.

Vyhl48ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky =z 20. jula
2018 &. 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 2Z.z.
o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateXoch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskor3ich predpisov.

Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej UsI
%0 v Ziline (ISBN 80-7100-827-3) softvér HYPO 23.00.

7akon Narodnei rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z.z. o katastri
nehnutelnosti a o =zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
{katastralny zakon) v zneni neskor3ich predpisov.
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. Vyhla&ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €.
46172009 Z.z., ktorou sa vykonava =zadkon &. 162/1995 Z.z. a o zapise
viastnickych a inych prav k nehnutelnostiam {katastrdlny zakon) v zneni

neskordich predpisov.

. Zdkon &. 25/2025 Z.z. Stavebny zadkon a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (Stavebny zakon).

. Vyhlasdka &. 59/2025 Z.z. dradu pre utzemné planovanie a vystavbu
Slovenskej republiky o ¢leneni stavieb.

. Zbornik prednasok zo semindra k vyhladSke MS SR &. 492/2004 Z.z. v znenl

vyhlaSok MS SR &. 626/2007 Z.z., &. 605/2008 Z2.z., &. 47/2009 Z.z. a &.
254/2010 Z.z. vydany Zilinskou univerzitou v Ziline v novembri 2010 ISBN
978-80-554-0285~7.

. STN 734055 - Vypofet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

. Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve v Slovenskej republike, vydavané 3tatistickym tradom SR.

) Zbornik prezentécii z odborného semindra o stanoveni vieobecne]j hodnoty
pozemkov vydany Zilinskou univerzitou v Ziline - marec 2019 ISBN 978-
80-554-1547-5.

. Vyhlédska Statistického dradu Slovenskej republiky z 22. jlna 2010 ktorou
sa vydava Statistickad klasifikécia stavieb &. 323/2010 Z.z.

7 Definicie dodleZitych pojmov :

VSeobecnia hodnota stavieb (V8H:) - V3eobecna hodnota je vysledna
objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
ccdhadom ich najpravdepocdobneijdej ceny ku dilu ohodnotenia, ktorid by tieto
mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutfaZfe, pri poctivom predaji,
ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostiou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou
pohnitkou. Vysledkom stanovenia je v3eobecnd hodnota na Grovni s dafiou
z pridanej hodnoty. Na stanovenie v&eobecnej hodnoty stavieb sa mdZu
vyuZivat nasledovné metddy:

s Porovnavacia metdéda (pri vypolte sa pouZiva transakény
pristup). Na porovnanie Jje potrebny sdbor aspoii troch
nehnutelnesti a stavieb. Porovnanie treba vykcnat na merni
jednotku (obstavany priestor, =zastavand plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.} s prihliadnutin na odli3nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu

¢ Kombinovand metdda (pri vypolte sa vyché&dza z vynosovej hodnoty
a z technickej hodnoty). Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita
kapitalizdeciou budicich odéerpatelnych zdrojov pelas <asovo
neobmedzeného cbdobia alebo kapitalizaciou budicich
odéerpatelnych zdrojov pocas Casove obmedzeného obdobia
s naslednym predajom. Spdsob vypodtu urdi znalec. Technicka
hedneota je vychodiskovd hodnota stavby 2zniZend o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

» Metdda polohovej diferencidcie (princip metddy je zaloZeny na
urdeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa

uplatni na technickd hodnotu stavby). Technickd hodnota je
vychodiskovad hodnota stavby zniZend o hodnotu zodpovedajidcu
vySke  opotrebovania. Koeficient  polchovej diferenciacie

vyjadruje wvplyv polchy a ostatnych faktorov vplyvajuicich na
vieobecnil hodnotu v mieste a ¢ase, uplatnia sa hlavne trh
s nehnutelnostami, kipna sila obyvatelstva, polcha
nehnute¥nosti v danej obeci - vztah k centru obce, sG&asny
technicky stav nehnutelnosti, prevladajlca zAstavba v okoli
nehnutelnosti, prislufenstvo nehnutelnosti, typ nehnutelnosti,
pracovné moZnosti obyvatelstva, skladba obyvatelstva v mieste
stavby, orientacia nehnutelnosti k svetovym strané&m,
konfiguréacia terénu, pripravenost inZinierskych sieti
v blizkosti stavby, doprava v okoli nehnuteXnosti, ob&ianska
vybavenos?¥, prircdnad lokalita v bezprostrednom okoli stavby,
kvalita Zivetnéhe prostredia v bezprostrednom okoli stavby,
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moZnosti zmeny v zastavbe -~ Gzemny rozvoj, moZnosti dal&ieho
rozdirenia, dosahovanie vynosu z nehnutelnosti, ndzor znalca,
iné faktory

Technickd hodnota {TH) - je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby
znifeny o hodnotu zodpovedajlcu vy8ke opotrebovania (HO).

Technicky stav stavby (TS) - je percentuidlne vyjadrenie okamZitého stavu
stavby.
Opotrebenie stavby (0) - je velifina vyjadrujlca postupni degradaciu

stavby spbésobenu starnutim a pouZivanim. Udava sa v percentéach.
NajpouZivanejdie metdédy vypodtu opotrebenia si lineédrna a analyticka.
7akladnad Zivotnost (2%Z): Je doba od zadiatku uZivania budovy (stavby)
do jej predpokladaného zaniku (straty schopnosti plnit poZadované
funkcie) za primeranych podmienck jej existencie (udrZba, prevadzka, bez
mimoriadnych okolnosti). Ur&uje sa najmé podla drubu budovy (stavby),
jed @&elu vo vztahu k pouZitému druhu hlavnych nosnych konStrukeifi.
Spravidla sa urguje podla odbornej literatury.

Zivotnost (Z): Je objektivizovand predpokladana doba Ziveotnosti, resp.
objektivizovanad zakladna Zivotnost budovy (stavby). Vyjadruje d<asovy
tsek od zadiatku uZivania budovy (stavby) do jej predpokladangho zéniku
(straty schopnosti plnit poZadované funkcie} so zohladnenim skutoénych
podmienck ufivania budovy (stavby). Urduje sa najmé podla druhu stavby,
druhu hlavnych nosnych ken3trukcii so zohladnenim jej technického stavu,
ktory je ovplyvneny najmd: vykonavanou udrZbou, kvalitou vyhotovenia
kondtrukcii, vplyvom wykonanych rekondtrukcii, spéscbom a intenzitou
ufivania stavby a pod. Spravidla sa urduje odbornym odhadom =znalca,
pripadne s vyuZitim dostupnych matematickych modelov jej vypoltu.
Najdastejsie sa stanovi ako stdet veku a zostatkovej Zivotnesti budovy
{stavby) .

Zakladnd zostatkova Zivetnost (TT):

Vyjadruje dobu od &asu posidenia do jej predpokladaného zaniku (straty
schopnosti plnit poZadované funkcie) za primeranych podmienck jej
existencie (Gdrzba, prevadzka, bez mimoriadnych okolnosti}. Urduje sa
najmi podra druhu budovy {(stavby}, jej Ufelu vo vztahu k poufitému druhu
hlavaych nosnych konStrukcii.

Zostatkovd Zivotnost (T): Vyjadruje dobu od ¢asu posidenia do ukonéenia
zivotnosti budovy {stavby), ktord zohladiiuje skuto&né podmienky ufZivania
budovy (stavby). Spravidla sa urcuje odbornym odhadom znalca, pripadne
s vyuZitim dostupnych matematickych modelov jej vypoctu.

Vek budovy (V): Vypo&ita sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie
vykondva a roku, v  ktorom nadobudle pravoplatnost  kolaudacéné
rozhodnutie. V pripadoch, ked do3le k ufivaniu budovy (stavby) skor,
vypo&ita sa vek tak, Ze od roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonava, sa
odpodita rok, v ktorom sa preukdzatelne budova (stavba) =zacala uZivat.
Ak nie je moZné vek budovy (stavby) takto zistit, poéita sa podia iného
dokladu, a ak nie je ani taky doklad, ur&i sa zddvodnenym odbornym
odhadom.

Vieobecna hodnota pozemkov (VéHg
Vieobecné hodnota je vysledna objektivizovand hodnota pozemkov, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejdej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord
by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaii, ked kupujtci aj preddvaidci budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou. Vysledkom stanovenia Je vSeobecnd hodnota na
drovni s dafiou z pridanej hodnoty. Na stanovenie vSeobecne] hodnoty
pozemkov sa mdIu vyuiivat nasledovné metéddy:
s Metdda porovndvania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup.
Na porovnanie HJe potrebny subor aspoii troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemkuj,
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¢« Vynosova metédda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosové
hodnota pozenkov sa vypolita kapitalizacicu buducich
odéerpateinych zdrojov pofas Casovo necbmedzengho obdobial,

e Metdda polohove) diferencidcie (Princip metédy je zaloZeny na
urdeni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa
uplatni na vychodiskova hodnotu pozemkov).

Osobitné poZiadavky zadavatela :

Bola vznesend osobitnad poZiadavka na ohodnotenie nehnutelnosti
s prisiudenstvom aj napriek tomu Ze nebola umoZnend obhliadka interiéru
domu, s technickym stavom nehnutelnosti ku driu 03.05.2012.

Vieobecné predpoklady a vymedzenia:

zhotovitel znaleckého posudku neuskutoénil Ziadne Setrenie smerujtGce k
spochybneniu pravosti, sprdvnosti a dplnosti podkladov a informacii jemu
poskytnutych zaddvatelom znaleckého posudku. Rovnako sa predpokladi, Ze
informacie z inych zdrojov s vierohodné a neboli vo wvietkych pripadeoch
podrobené overeniu. Predpokladd sz spravanie vlastnika v sulade so
vietkymi v Slovenskej xepublike platnymi pravnymi predpismi a prevzatymi
zavizkami. Predpokladéd sa zodpovedné vlastnictvo a sprava vlastnickych
prav. Zhotovitel znaleckého posudku nepreberd zodpovednost za zmeny v
trhovych podmienkach, ku ktorym mdZe doéjst po datume, ku ktorému Jje
vypracovany znalecky posudok.

Prehlasenie zhotovitefla:

Prehlasujem, Ze ku diiu ohodnotenia ani v blizkej budicnosti nemame ani
nebudeme mat Fiadnu wu&ast alebo prospech 2z transakcie suUvisiacej so
znaleckou ulohou tohto znaleckého posudku. Odmena ucétovana
objednavatelovi znaleckého posudku nie Je zavisld na hodnote zni na
jednotlivych zaveroch.

VSeobecné obmedzenia:

Upozorfiujem Ze znalecky posudok mdZe byt pouZity iba na GCel uvedeny
v kapitole 1.2. udel =znaleckého posudku. Posudok nemdZe byt ani ako
celok ani Jjeho jednotlivé d&asti kopirovany alebo rozmnoZovany bez
predchadzajteceho pisomného sdhlasu znalca. Interpretdcia a poufitie
vysledkov ohodnotenia tdzko suvisi s ucelom jeho spracovania.

Vseobecné fdaje :
Vyber pouZitej metodiky :
Pre odhad v3eobecnej hodnoty stavieb Jje pouZitd metdda polohove]
diferencidcie, ohodnotenie je vykonané podla prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8ecbecnej hodnoty majetku. Vypoclet
vieobecnej hodnoty porovnidvanim nie je moZné vykonat, pretoZe pre dany
typ nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii podklady pre porovnavanie.
Kombinovand metéda nie je pod&itana, nakolko podklady poskytnuté k Jej
vypodétu nedavajui objektivne vysliedky k je]j pouZitiu.
Metdda polchovej diferencidcie vychadza zo zikladného vztahu:
V8Hs = TH * kep [el1,
kde; TH — technickéd hodnota stavieb na Urovni bez DPH,

kps —~ koeficient polohovej diferenciédcie, ktory vyjadruje pomer
medzi technickou hodnotou a vSeobecnou hodnotou {na trcvni s DPH)
Vo vypolte sU pouZité rozpoltové ukazovatele a metodické postupy
stanovenia v3eobecnej hodnoty uvedené v Metodike vypodtu vieobecne]
hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-
827-3) softvérové vybavenie hypo v aktudlne]j verzii. Vypolet
vychodiskovej a technickej hodnoty je vykonany v zmysle citovanej
vyhlasky a jej prilohy. Rozpo&tové ukazovatele jednotlivych podlaZi domu
st vytvorené na m? zastavanej plochy podla prilohy uvedenej metodiky.
Pri vypo&te vychodiskovej hodnoty je pouZity koeficient vyjadrujuci
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vyvoj cien stavebnych prac vydany pre I1.0/2025 (dostupnost podla
zverejnenia Statistickym dradom}. Koeficienty =zastavanej plochy,
vybavenia, kondtrukéno-materialoves] charakteristiky jednotlivych
kondtruk&nych prvkov a peodkodenosti st zohladnené pri tvorbe
jednotlivych rozpodtovych ukazovatelov.

Pre stanovenie v8eobecnej hodnoty pozemkov je pouZita metdda polohove]
diferenciidcie. Ohodnotenie je wvykonané podla prilohy &. 3 vyhlasky MS
SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Vieobecna hodnota pozemkov metddou polohove] diferenciacie — VSHeez sa
vypodita pomocou metddy polohovej diferencidcie, ako suéin vymery
pozemku a jednotkovej veobecnej hodnoty pozemku za pouZitia koeficientu
polohovej diferencidcie, ktory sa skladd z koeficientu vSeobecne]
situacie, intenzity vyuZitia, dopravnych vztahov, funkéného vyuZitia
nzemia, technickej infraStruktiry pozemku a povySujlicich alebo
redukujicich faktorov na zaklade vztahu

VéHpoz=M*VgHMJ (€}

kde M - vymera pozemku v m?

V3Hy - jednotkova viecbecnd hodnota pozemku v €/m?
jednotkova v3eobecnd hodnota pozemku sa stanovi podla vztahu
VSH}M = VHMJ*Kpd (€/m2}

VHyy — Jjednotkovd vychodiskovad hodnota pozemku sa urdi podla velkosti
obce

Kua - je keceficient polohove] diferenciacie

Kpd= ks « Ky « kp + kr » Kr » Kz « kr

ks~koeficient v3eobecne] situacie

kv-koeficient intenzity vyuZitia

kp-koeficient deopravnych vztahov

kp-koeficient funk&ného vyuZitia Gzemia

ki-koeficient technickej infradtruktiry pozemku

kz-koeficient povy3ujlcich faktorow

kz~koeficient redukujdcich faktorov

Vynosovd metéda nie je pouzitad z ddévodu neschopnostil pozemkov prinadsat
disponibilny vynos =z jeho vyufitia formou prendjmu a znalec nemal
k dispozicii relevantné udaje k jej vypoftu. Perovnévacia metéda nie je
pouzitd =z dbévodu Ze =znalec nemal k dispozicii relevantny pocet
podkladovych informdcii k jej pouZitiu. Bol osloveny Okresny dGrad
katastralny odbor, ktory nevedel poskytnatt informdcie o prevodoch
nehnuteinosti v danej lokalite bez presnej 3pecifikacie zaujmovej
parcely. Beoli oslovené realitné kanceldrie, ktoré odmietli poskytnat
tidaje o prevadzanych nehnutelnostiach s odvolanim sa na svojich
klientov, ktori si neZelajd zverejnenie pre tretie oschy.

Vlastnicke a evidentné tdaje :
Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 144 vydany
Uradom geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky cez
informadny systém, k.G. Mo3tenica, zo dia 23.06.2025.
¢ast A : MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra C evidované na katastralne] mape

Parcelné 8islo | Vimerav | Dmh pozemku Spodsob_ Drub chranenej Spalocna Umicstnenie Drub
w? vyuZivanin nehnulel'nosi nchnutelsost pozemkw | pravacho
pozemku vztohu
406 79 | Zastavand plocha 15 1 1
a nédvoris

Iné idaje: Bez zdpisu
407 497 Zihrada | 4 1 1

Iné ddaje: Bez zipisu
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Legenda

Spisob vyuZivania pozemku

4 Pozemok prevadne v zastavanom zemd obee alebo v zdhradkirskej osade, na ktorom si pestuje zelenina, ovocie,
okrasnd nizka a vysokd zeleii a iné potnohospodarske plodiny

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytovd budova oznadend stipisnym gislom

Spolognd nehautelnost’
I Pozemok nie je spolotnou nelinulelnostou

Umiestnenie pazemku
| Porzemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obee

Stavby
Sapisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chrinenej Umiestnenie
¢éislo parcelné ¢islo stavby nehnutelnosti stavby
105 406 10 | Rodinny dom 1

Iné iidaje: Bez zdpisa

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom
Umiestnenie stavhy
I Stavha postavend na zemskom povrchu

éast B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vliagtnik

Poradove
cisle

Titul, privzvisko, meno, rodné meno / Nidzov
Miesto trvalého pobyta/ Sidlo
Ditum narodenia, rodné &islo 7 1CO / Iny identifikatny tdaf

Spoluvhsinicky
pudiel

Shmelovl Juste
naredenia:

3/4

Fitul padobudnutia:
Kiipna zmiuva V 54012010 zo dia 23.11.2010 - &z §7/2010
Osvedéeniv o dedisive 25D/436/2013 zo dita 30.10.2013 -2 6/2014

iné idaje:
Zl6Zenic podiclov pri zdpise Z 6277/2013 €2 6/2014

Poznimky

K nehnudelnost

Oznamenic zalozného veritel's BOS KSI Slovensko, s.ro., Pricvozskd 2, 821 09 Bratislava,
1CO: 35 724 803 o zafat vykonu zdloZnéhe priva formou dobrovolngj drazby zo diia
20,5.2025 (zmluva & V 2405/2012) - &z 2472025, P-186/2025

Ozndmenie zdloZného veritela EOS KST Slovensko, s.r.0., Pricvozskd 2, 821 09 Bratislava,
1CO: 35 724 803 o zadat vykonu zdloncho peiva formou dobrovolng) drazby o dia
20.5.2025 (zmluva & V 3948/2010) - &z 2572023, P-187/2025

S4melovs Bva i , , Défum narodenia:

14

Tituf nadobudnutia:
Qsveddeaic o dedifstve 25D/M36/2013 zo dia 30.10.2013 -&z 6/2014

Tné ddaje: Bez zdpisu

Poznimky

K nelmutelnosi

Opndmenie ziloZného veritela EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozskd 2, 821 09 Bratislava,
1C0: 35 724 803 o zadati vykonu zdloZného priva formou dobrovolnej dwzby zo dita
20,5.2025 { zmiuva & V 2405/2012) - &2 24/2025, P-186/2025

Oznidmenie ziloZného veritel'a EOS KSI Slovensko, s.r.o., Prievozskd 2, 821 09 Bratistave,
IC0: 35 724 803 o zadati vikonu zilazuého priva formou dobrovolnej drazby zo dia
20,5.2025 ( zmluva & V 3948/2010) - &2 2572025, P-187/2025

Cast C:

TARCHY
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K nchnuwi‘ngsti Obsaly
K vlasmikovi

Viastnik poradové Elslo 3 Na pure, & 406, 407 + &. 5, 105 na p. & 306;

Z4lozné privo pre pohladivku EOS K51 Slovensko, s.ro., Pujdtinska 5, 851 02 Bratislava,
1CO: 35 724 803, & zml. V 3948/2010 20 diia 26, 8. 2010 + Zmluva o pestipeni pohTaddvok &
7772020 o diva 01,10, 202¢- CZ 6572010, 87/2010, 372021

Vlastnlk poradové ¢slo 3, 4 Na parcely CKN & 406,407 a5, & 105 na parccle CKN €, 4006:

Zilo¥né pravo pre pohladdvky EOS KSI Slovensko, s.r.o., 1€O 35724803, Pajininska 5, 851
02 Bratislava, & zmluvy V 2405/2012 7o dha 14. 6. 2012, zmluva o postiipeni pohladivok &,
T12020 2o diva 01.10. 2020 - & 36/2012, 472021

Viastnik poradové ¥slo 4 Na pare, 8. 406, 407 + £, 5, 105 na p. &. 406:

Z3loZné privo pre pohladivku EOS K5I Slovensko, s.r.0., Pajitdnska 5, $31 02 Bratislava,
1C0: 35 724 803, & zml. V 394872010 zo diiu 26, 8, 2010 + Zmluva o postipeni pohladivok &.
7712020 zo dia G1.10. 2020- CZ 65/2010, 87/2010, 3/202]

Udaje o obhliadke predmetu posiidenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym zistovanim bez umoZnenia vstupu do
rodinného domu, nebola umoZnena diia 26.06.2025. Preto znalec postupoval
pri vypracovani znaleckeho posudku podla podkladov poskytnutych
objednavatelom a v zmysle § 12 ods. 3 =zakona &, 527/2002 Z.z.
o dobrovelnych draZbéch.

Zameranie nehnutelnosti nebolo umoZneneé.

Fotodokumentacia bola vyhotovend len z uli&nej Castl exteriéru dia
26.06.2025 pristrojom Panasonic~TZ70 a je v prilohe znaleckého posudku.

Technicka dokumenticia, porovnanie siiladu projektovej dokumentéicie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutkovym stavom :

K porovnaniu stladu technickej dokumentacie stavieb a pozemkov so
skutoénym stavonm boli k dispozicii list vlastnictva, képia
z katastralnej mapy, vek stavby, ndkresy podlaZi domu a znalecky posudok
&. 33/2012 vypracovany znalcom Ing. Ivanom Gargulakom vo formate pdf..
Stavba bola dand do uZivania roku 1988, s realizéciocu podkrovia 1991.
Projektova dokumentacia skuto&ného vyhotovenia nebola predloiZeng,
k dispozicii boli nakresy podlaZzi domu.

Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov
katastra nehnutePnosti so zistenym skutoénym stavom :

K porovnaniu saladu popisnych a gecdetickych adajov  katastra
nehnutelnosti boii k dispozicii list vlastnictva, képia z katastrélne]
mapy. Z porovnania skutoéného stavu a konfrontacie listu vlastnictva a
képie z katastralnei mapy je vidno Ze stavba rodinného domu s.&. 105 je
zakreslend v katastradlnej mape na p.&. 406 a je vedend na liste
vlastnictva medzi stavbami. Pozemky na p.&. 406 a 407 st zakreslené
v katastralnej mape a su vedené na liste vlastnictva medzi parcelanmi
registra C.

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia :
-rodinny dom s.&. 105 na parc. ¢. 406

-prisluSenstvo

-pozemky na parc.C. CKN 406 a 407

Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sl predmetom ohodnotenia :
-nie si

Informacie z uzemného planu o zavidznych regulativoch priestorového usporiadania
a funkéného vyuzivania pozemkov, nézov Uzemného planu krozhodnému datumu
a identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny (internetova stranka)

Obec Modtenica nemd spraccvany Uzemny plan.

Nefunkénost elektronickych operatov :

V sledovanom obdobi nebol mo#ny uceleny pristup do elektronického operatu
katastra nehnutelnosti (https://zbgis.skgeodesy.sk/) a niektoré popisné
a polohopisné tdaje nemchli byt overené.
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Zistenie charakteru nehnutefnosti :
Vv rodinnom dome s.&. 105 sa nenachddzaji prevadzkové priestory. Dom ma

jedno nadzemné podlaZie, jedno podkrovie a jeden byt. Podla § 3 odst. 2
z4kona &. 25/2025 Z.z. stavebného zakona, v zneni neskor3ich predpisov,
stavba spifia charakter jednobytove] budovy identifikac¢ny kéd 1111.

Stanovenie technickej hodnoty :

ODINNE DOMY

odinny dom s.&. 105 na p.¢. 406

O'PIS"Sj'i'AVBY {prevzaté zo znaleckého posudku &, 33/2012)

Popis:

ldepo rodisng dom s nadzemnym podiaZim a nadstavbou podkrovia, postaveny na parc.C. 408, k.l
Modtenica, okres Banska Bystrica. Dom je situovany v rovinatom teréne, v radovej zastavbe radinnych
domov podobného typu, pristup k domu z miestnej komunikacie. Dom bol dany do uZlvania podfa podkiadu
majitela v roku 1988 a v roku 1991 bola realizovana nadstavba podkrovia.

Dispoziéné rieSenie:

je zakreslené v prilohe znaleckého posudku. V 1.N.P. sa nachadza predsied, kuchynia, chodba, Spajza, 2x
izba, kitpelfia, WC . V podkrovi sa nachadzajl dve izby, schodisko a chodba.

Technické rieSenie:
Z4klady domu tvoria betdnové zakladove pasy s vodorovnou izaldciou. Obvodové steny v nadzemnych

podlaziach st murované prevazne z pdrobetonovich tvamic hr. cca 30 cm. Stropy st drevené s priznanymi
tramami. Strecha nad domom je manzardova s krytinou Bramac, klampiarske konétrukcie st 2

pozinkovaného plechu.
Fasady na dome (1.NP a podkrovie) st omietnuté vapennou hladkou omietkou, v podkrovi je dreveny

obklad. Podiahy v 1.nadzemnom podiaZl st v izbéch laminatové, v kiipelni a kuchyni je keramickd dlazba. V
podkrovi sit podliahy v izbach laminatové plavajice. Okna v celom dome st platové tmavohnedé, Dvere sG v
celom dome prevazne drevené hladké. Schady do podkrovia s drevené toité bez pedstupnic.

Vykurovanie domu - v kuchyni kachfova pec, v jednejizbe v INP je krb s teplovzduinym rozvodom af
do podkrovia, inde lokalne elekirické konvektory. V dome je vyhotoveny rozvod tepliej a studenej vody v
plastovyeh rirach. Zdrojom teplej vody je zasobnlk teple] vody , ohrievany elektrickou energiou umiestneny

v kupefni v 1.N.P. Elekiroinitalacia je svetelna aj moloricka.
Wzhfadom k veku domu, jeho celkovému technickému stavu v Ease ocenenia a vykondvanej tdribe,

fe vo vypodte pouzita predpokiadana 2ivotnost domu ako celku 100 rokov.

Vybavenie domu a vyhotovené cbklady:
1.NP - Kuchy#ia - typova kuchynska finka, i* nerezovy drez, 1*sporak s keramickou doskou,

keramicky obklad steny nad sporakom, WC - 1*keramické umyvadlo, keramicky obklad stien, 1"zachod,
keramicky obkiadt*plastova rehova vaia

TRIEDENIE STAVBY

803 6 Domy rodinné jednobytové
111 0 Jednobytové budovy

NE JEDNOTKY

< Zagiatok [0

Py

Vipotetasta

‘uZivania | e RS Al .
1988  :12,5*5,55+1,15*1,1+3,1%4,55 84,15 '120/84,75=1, 416
1988  {1,2*(0) 0 ;
LI e o S
ik 1988 21,2*(6,19*4,45-1-2,42 4,4542,85% )
LT 4,45} ;
ovie 61,2 1120/61,2=1, 961
CTOVY UKAZOVATEL

ovy ukazovatel je vytvoreny po podlaiiach na merni jednotku m? ZP podla zésad
FE-h v pouZitom kataldgu.
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d 1.NP [1.PK
2 Zaklady
2.1. a betonove - objekt bez podzemnehc Podlaz;a s vodorovnou 1zolac1oui 960 -
4 B .:.MUI’IVO - ;
4.1.d murované z tehé&l (plnd,metricka,tvarnice typu CD,porotherm) v ‘1000=1000
skladobnej hr. nad 30 do 40 cm :
5 éDeIlace konstrukcne }
i 5. l tehlove (prleckovky,—EbM, panelova konstrukc;a, drevené) o i60 ¢ -
5.2 sadrokartonove o - ? 240
8 ‘ Vnutorne omletky - ) :
- 6. 1 vapennsa stukove, Stiefkévé pistdu hladené‘.. . - - .4G0 §4Cd
7 ‘Stropy ! ;
T 7.1. b s rovnym podhladom drevené tramové . 7 - Eu§60
T 7.2. b s viditelnymi tramaml drevené ;570 f -
éw‘” 'Krovy ; :
B 8 3 vaznlcove sedlove, manzardove . 575

10 Krytlny strechy na krove
10.2.a palené a betdnové Fkridlové taZké korytkové (Bramac, Tondach,

800
Moravskd 3kridla a pod.)

13 . Klamplarske konstrukcie ostatne (parépety, markizy, balkény.. )

P 13.2 z p021nkovaneho plechu 20 -
14 miFasédne omietky . -
©14.1.a skrabahy brizollt, omietky na baze umelych latck nad 2/3 130 ¢ -
:IE“MWISchody bez ohfadu na nosnu konstrukeiu s povrchom nastupnice :
N ! 16.8 makk‘ drevo bez podstupnlc o 185 fl;
5vere o R :
17 3 hladke plne alebo zasklene o e e e E135;_ —
18 Okna _. R
18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim ‘ 530 ; 530
22 Podlahy obytnych maestnosti (okrem obytnych kuchyn) j
221 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, veIkoploéné parkety ;
{drevené&, lamindtové) €355 353
23 EDEaiby a podlahy ost. miestnosti :
o r .23.2. keramické dlaib&rw g . . . . I 150 oo
24 Ustredné vykurovanie N R
; 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohladu na mat. a radidtormi — ocel. a : 480 _
... vykurovacie panely .
25 .Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov) o
_.“. ; 25.1 svetelna, motorickéd . . . . 280 - 280
29 Bleskozvod o .
. % - vyskytujuca sa polozka . o ; 155.?”4mm
30 Rozvod vody o
" 30.2.a'z plastoveho potrubla studenej a teplej vody z centralnsho Y % _
+zdroja : ;
Spolu. ot

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33 Kanallzama do verejnej SIete alebo zumpy a!ebo sepﬂka .

50

E 33.1 liatinoveé a kamenlnove potruble 2 ks) ;

33.2 plastové a azbestocementove potruble (2 ks) .20 ¢
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. -
g 34 _4_____;Zdro; teplej vody _ - S
? . i 34.1 zasobnikovy ohrievad elektricky, plynovy alebo kombinovany s 65 L -
. ! Ustrednym vykurcovanim (1 ks) -
g ”:;Swmz_dro; vykurovanla ‘ ‘
fg B 35.2.a lokalne - elektrické konvektory (8 ks) ' “ . é”iqoéuiéﬁ_
"7} 35.2.b lokalne - akumulagné kachle (1 ks) 65 . -
36 4Vybaven|e kuchyne alebo pracovne ' " -
“—‘mm?_36.1 spordk elektricky s elektrickou rirou a keramickou platfiou {1 ks) ' 200 é -
36.7 odsava& par (1 ks) I - T 30 -
36.8 drezove umyvadlo ocelové smaltované (1 ks) © 15 -
T 3§.11 kuchynska linka z materiilov na baze dreva (za beiny meter C1es | -
| rozvinute] Sirky) (3 bm) o ,
gVnutorne 'vybavenie !
P37.4 vana plastova rohova aiebo s v1rlvkou (X ks) : 115 -
! 37.5 umgvadlo (1 ks) - | 10 ' -
38 ?Vodovc;dné batérie T . :
o ? 38.1 pékove nerezové so spichou (1 ks) 35 g -
i 38 3 pakové nerezové (2 ks} o a0 | -
P Zachod o S Ce '
—ﬂ_mﬁ 39.3 splachovaci bez umyvadla (L ks) s L]
PP nuto 5 obilady Al . . . o e T
wwmni 40. prevaznejuééstl kﬁpelne min. nad 1,35 m vysky (1 ks} ) ¢ 80 ;-
- i 0.4 vane (1 ks) A - i T - s .; e
"1 40.6 WC min. do vysky 1 m (1 ks) 30 -
' i 40 7 kuchyne min. pri sporaku a dreze (ak je drez na stene) (i ks) meié“?m‘:ww
42 tKozub ; %
o E 42.3 s vyhrlevacou vlozkou (1 ks) ' ) o iriBOj -
45 ’Elektrlcky rozvadzad ‘
o 45.1 s automatlckym lstenlm (1 ks} . . . . - 240 ;w—-
Spolu = T e L T e -I1_585-I_: 190
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlaZia:
Koeficient vyjadrujdci vyvoj cien: key = 3,954
Koeficient vyjadrujtci Gzemny vplyv: ky = 0,95
'Po SRR R L VypotetRUnam2zP 77 . 1 "Hodnota RU [€/m?] -
1. NP (6920 + 1585 * 1,416) /30 1260 : 304,20
1. Podkrovie {3565 + 190 * 1,961)/30,1260 S qzo,00

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

" Podlazie .. | Zatiatok uzivania | "V.[roK] 1 Trokl | - ZTrok] [ ol | TSN
1. we ; 1988 37 63 100 37,00 63,00
1. podkrovie % 1988 37 63 100 37,00 . 63,00
1. Podkrovie - | 1988 b3y 63 100 37,00 - 63,00
pristavba 1 : ‘ .

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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T Vgposet Hodnota [€]
c 304,20 €/m2*84,75 m?*3,954*0, 95 96 840,98
63,00% z 96 840,98 - 61 009,82
130,70 €/m2*0,00 m2*3,954%0, 95 0,00
763,008 z 0,00 o | 0,00
é 130,70 €/m2*61,20 m**3, 954+0, 95 | 30 046,04
63,00% 2 30 046,04 : 18 929,01

azie || Viehodiskovahodnofa | . rechnicks hodnota €] |

‘nadzemné podlaue 96 840, 98 61 009 g2
odkrovné podla21e. - - 30 046,04 18 929,01
S e 426 887,025 79.938,83

RISLUSENSTVO

1 VODOVODNA PRIPOJKA

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvedy vody

1. Vodoveod (JKSO 827 1)
1.1. Vodovedné pripojky a rddy PVC
1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vrdtane nav#tavacieho pdsu

tovy ukazovatel za mernt jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm
rnych jednotiek: 6 bm

cient vyjadrujici vyvoj cien: koy = 3,854

it vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95

ICKY STAV

et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

frokl | ZIrokl' | O%I> | TISI%]
50 : 74,00 . 26,00

ISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

" Hodnota [€]
_ 935,09
hodnota 26,00 & 2 935 09 € ' 243,12

a hodnota & bm * 41 49 €/bm * 3 954 * 0 95
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2.2.2 ELEKTRICKA NN PRIPOJKA

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody
Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikadné rozvedy a vedenia

ROZPOGTOVY UKAZOVATEL

fk’é’tegéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
‘Polozka: 7.1.7} kdblova pripojka zemnd Al 4%16 mm*mm

'Rdipoétovy ukazovatel za mernt jednotku: 445/30,1260 = 14,77 €/bm
‘Poéet kablov: i

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navyse: 8,86 €/bm

Poéet mernych jednotiek: 6 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954

'Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vijpodet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

0

Zatiatok uiivania |_VIrokl | TIrok | Zfrol | OAl | TSW

elektzickd NN 1988 37 23 . 60 61,67
pripojka

38, 33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

*
[vychodiskova hodnota g g’g‘ * (14,77 €/bm + 0 * 8,86 €/bm) * 3,354 * 332, 88
Technicka hodnota  [38,33 % z 332,88 € 127,59

2.2.3 KANALIZAGNA PRIPOJKA

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia
-Kod KS: 2223 Miestne kanalizdcie

0ZPOETOVY UKAZOVATEL

ategéria: 2. Kanalizicia (JKSO 827 2)

od: 2.3. Kanalizaéné pripojky a rozvedy - potrubie plastové
loZka: 2.3.a) Pripojka kanalizdcie DN 110 mm
'ozpodtovy ukazovatel za mernd jednotku: 530/30,1260 = 17,59 €/bm
2odet mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,554
oeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: ke = 0,95

426




[
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‘Eghai%zaéné 1088 37 03 o e e
_pripogka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Vychodlskova hodnota 10 bm * 17 59 E/bm * 3,954 * O 95 660 13
Technlcka hodnota 38 33 % z 660,73 € : 253 26
'2.9.4 PRISTRESOK NA P.C. 407

ZATRIEDENIE STAVBY

Kaod JKSO: Altdnck

Kéd KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 21. Altdnok

Bod: 21.1. Drev. konsStr., strecha, d&iast. vypli stien, alebo bez vyplne,

podlaha a strecha

Rozpoétovy ukazovatel za mernd jednotku: 3126/30,1260 = 103,57 €/m2 ZP
Pocéet mernych jednotiek: 4,22%3,82 = 16,12 m® ZP
Koeficient vyjadrujdci vyvoj clen: key = 3,954

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Zatiatok uzivania | =V [rok] | T frok] | Z{rok] | 0 [%] | TS [%]

pristresck na p.c. 1991 | 34 6 10 85, 00 15,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

0 o “Vypoget L n T Hodnota [€]
Vychodlskova hodnota 16,12 m? zP * 103, 57 €/m2 ZP * 3, 954 * 0,95 6 271, 32
.Technlcké hodrota 15,00 % z 6 271,32 € 840,70
12.2.5 OPORNY MURIK
'ZATRIEDENIE STAVBY
- Kéd JKSO: 815 4 Oporné miry
JKéd](S: 2ex Infinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
- Kategdéria: 9., Opoxné miry (JKSC 815 4)
. Bod: 9.3, Beténové - monolitické
. Rozpoétovy ukazovatel’ za merna jednotku: 1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OF

: Paiet mernych jednotiek: 12,5%1,2%0,3 = 4,5 m® OP
- Koeficient vyjadrujlci vyvoj cien: kcy = 3,954

- Koeficient vyjadrujici Uzemny vplyv: ' ky = 0,95
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: Znalec

TECHNICKY STAV

ypodet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

T zagiatok uzivania | V[rokl | TIrokl | Z[rokl .| - O[%] - 1 TSkl
1991 : 34 26 60 56,67 43,33

" Viypodet. Lirarooo|feit Hodnota [€]

729, 38
316, 04

Techﬁlcka hodnota 43,33 % z 729,38 €

2.6 VONKAJSIE SCHODY

TRIEDENIE STAVBY

JKSO: 822 2 Vonkaj$ie a predloZené schody
2112 Miestne komunikdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

10. Vonkajfie a predloZené schody (JKSO 822 2)
10.2. Betdnové na terén s povrchom zatrenym alebo z cem. poteru

zpoétovy ukazovatel za mernu jednotku: 215/30,1260 = 7,14 €/bm stupiia
get mernych jednotiek: 3 bm stupria

cient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,954

ficient vyjadrujaci dzemny vplyv: ky = 0,85

ECHNICKY STAV

odet opotrebemia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym cdhadom

[ Zatiatok uzivania | V[rokl | Tlrokl |- Z[rokl | . OI%] | TS [%
37 23 60 61,67 38,33

ajsie schody 1588

"H’thSKovA A TECHNICKA HODNOTA

©.Vypotet e ) - Hodnota [€] -
80, 46
30,84

Glskova hodnota 3 bm stupna * 7,14 €/bm stupfia * 3 954 * 0, 95
ch 1cka hodnota 38,33 % z 80,46 €

KAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

[ Tochnicka hodnota

e o
126 887, 02 79 938,83
ok o 19 938,83
332,85
660,73 '
L
729, 38
>

135 896,88 - 81850,38
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3 Stanovenie véeobecnej hodnoty :

a) Analyza polohy nehnutelnosti :
posudzované nehnutelnosti sa nachadzajl v obci Mostenica, k.u. Mo3tenica

v zastavanom dzemi obce. LeZia mimo centra obce v obojstrannej ulicnej
zastavbe rodinnych domov a rekreadnych objektov. Pozemok je svahovity
s orientaciou na juhozdpadnd stranu, Pristup k nehnutelnosti je
zabezpedeny z obecnej verejnej komunikacie. Dopravné spojenie je moZné
autobusovou dopravou. Cbec MoStenica md v sidasnosti 230 obyvatelov,
nezamestnanost je vztiahnutad k krajskému mestu Banskd Bystrica a podla
dtatistickych je Gdajov na hranici 3%.

b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti :
Posudzované nehnutelnosti si vyuZivané na ugel na ktory boli postavené,

ako rodinny dom s prisluSenstvom. S inym spdsobom vyuZitia sii spojené
nutné investicie na prestavbu.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti :
Nehnutelnosti nie st zataZené ekologickymi dlhmi ani radénovym rizikom,
environmentidlne zatase nie 50 znadme. Vyznadené je =zAloZné pravo pre
pohladévku EOS KSI Slovensko s.r.o. Bratislava. Znalcovi v predmetnej
lokalite nie su zname daldie rizika, ktoré by vplyvali na nehnutelnost.

METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

STAVBY

Trh s neshnutelnostami v uvedenej lokalite v sufasnosti mdZeme charakterizovat ako
vyrovnany dopyt k ponuke. Polohu nehnutelnosti vo wvzfahu k centru obce mbZeme
povafovat za vhodni &Zast na okraji obce. Sucasny technicky stav nehnutelnosti si
nevyfaduje vykonadvat opravu. Z&stavba v tesnej blizkosti je objektmi pre byvanie
a rekreadciu. Prisludenstvo nehnutelnosti nemad vplyv na hodnotu. Typ nehnutelnosti
- je priemerny dom. Pracovné moZnosti v uvedenej lokalite su obmedzené a v sucasnosti
je nezamestnanost na Urovni 3%. Skladba obyvatelstva v posudzovane]j oblasti je na
priemerne} urovni hustoty. Orientdcia k svetovym stranam je éiastoéne vhodna.
Terén je svahovity. InZinierske siete v okoli st v skladbe elektrika, wvoda,
" ‘kanalizdcia. Doprava je autobusova. Ob&ianska vybavenost je v malom rozsahu obecny
“1drad, Sportovisko. Prirodna lokalita je wvo vzdialenosti do 1000m. Kvalita
Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli je zataZend beZnym hilukom a prachom z
dopravy. V uvedenej lokalite sa nepredpokladaju zmeny v zastavbe a dzemnom rozvoji.
Roz3irenie priestorov na stévajucich parcelach KN, ktoré v sti&asnosti viastni
‘majitel nehnutelnosti v predmetnej lokalite nie je moZné. Dosahovanie vynosu z
nehnutelnosti je obmedzené. Celkove mdZeme hodnotit nehnutelnost ako dobra.

Priemerny koeficient polohove] diferenciacie: 0,5

U

e_nie koeficientov pelohovej diferenciacie pre jednot]i_vé t_riedy:_

.Tﬁeda-'fl‘IW. s i vgpedet ot e . Hodnota "~
I. trieda 11I. trieda + 200 % = {0,500 + 1,000) 1,500
IIht—:;:ieda e o T teredy T T —
I;;; trieda 1Priemérny xoeficient ; - o : 0:500.
IV, trieda T Aritmeticky priemer V. a IIL. triedy : 0,275
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,500 = 0,450) 1 0,050 ]

Vypotet koeficientu polohovej diferenciacie:
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F’op:ledovodneme

. Trie_dé'-_::.

kanf '

Vaha. -
|

Vysledok

Trh s nehnutel’nost’am

" 2Poloha nehnutel‘nost: v danej obci - vzt'ah k centru obce

_ulic a vybranych sidlisk
Sﬂéasny technicky stav nehnutei'nostl

ddribu
Prevladajuca zastavba v okoh nehnutel nosti

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Zasti obce, mimo obchodného centra, hlavnych“

hohnuteinost nevysaduje opravu, len beind

- objekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky
.apod.
Pr:slusenstvo nehnutel'nostl

bez dopadu na cenu nehnutelnostl

4 Typ nehnutemosti

priemerny - dom v radove] zastavbe, Atriovy
dom - s predzahradkou, dvorom a zéhradou, s
~ dobrym dispoziénym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostatoZna ponuka pracovnych moZnostl v
~mieste, nezamestnanost do 5 %

IIT.

II.

II.

III.

IIT.

0,500

1,C00

1,000

1,500

0,500

0,500

1,500

13

30

10

6,50

3C,00

13,50

‘Skladba obyvatel’stva v mieste stavby

prlemerna hustota obyvatelstva

Orlentama nehnuteFnosti k svetovym stranam
orientécia hlavnych miestnosti k JZ - JV

IT.

1,000

6,00

II.

1,000

5,00

Konfigurama terénu
juZny svah o sklone 5% - 25%

II.

1,000 -

Pnpravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti stavby

‘elektrickd pr1p03ka, vodovod, pr;pOJka
plynu, kanalizacia de Zumpy

Doprava v okoli nehnutefnosti

Zeleznica, alebo autocbus

sluzby, kultira)

) potravz_naml a prlem tovarom _
‘Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14  les, vodnd nadrZ, park, vo vzdialenosti do
' 1000 m

Obgianska vybavenost (Grady, &koly, zdrav., obchody,

13 obecny urad, éosta, zAKladna Skola I.
stupefi, lekdr, zubar, reitaurdcia, obchody s-

ITT.

0,500

Iv.

0,275

v,

IIT.

0,275

10

0,500

" Kvaiita Zivoiného prostredia v bezprostrednom okoli
‘stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

;Moznostl zmeny v zastavbe - Gzemny rozvoj, vplyv na
5nehnut

bez zmeny

Moznosti d’als;eho rozslrenla

ZLadna mOZnost roziirenia

Dosahovame vynosu z nehnutel’nostl

nehnutelnosti bez vynosu

dobra nehnutelnost

II.

ITI.

IT1.

1,000

0,500

0,050

0,050 :

1,000

20

4,00

0,35

0,20

20,00

Spolu::

139,23

SEOBECNA HODNOTA STAVIES
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L Vypodet ... ‘‘Hodnota
Koeficlent POthOVGJ Xep = 139,23/ 180 : 0,774
dlferenClaCle S
: V8Hg = TH * kpp = 81 850,38 € ~*
v5gobecné hodnota 0,774 ! 63 352,19 €

OZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

o stanovenie v3eobecnej hodnoty boli Cerpané udaje z obdobnych poniuk predajov
semkov ako aj verejne pristupnych databdz a platenych databadz a vlastnych
Statlstlk znalca. 2o vieobecnej situdcie sa jedné o obec v blizkosti mesta do 100
00 obyvatelov. Z hladiska intenzity vyuZitia ide o objekty rodinnych domov
rekreadnych objektov (stavby pre byvanie a rekreaciu). Z hladiska dopravnych
stahov ide o dostupnt lokalitu s autobusovou dopravou. Podla funk&ného vyuzZitia
de o plochy obytného a rekrea¢ného Uzemia. Podla technickej infradtruktiry ide
'pozemky s dobre vybavenou lokalitou s miestnymi rozvodmi inZinierskych sieti

da, elektrika, kanalizacia.

Spolu: - Spoiuvlastnlcky

Druh pozemku

e g : vymera"‘[mz] “podiel”. .
zastavana plocha a nédvorle 79,00 1/1, 79 00
zdhrada 497 00 1/1 497 00
MoStenica
VHuy = 70,00% z 26,56 €/m® = 18,59 €/o°
e Hodnota
i AR - Hodnoteme Ly o [ koeficientu:
4. obytne zony samostatnych obci v dosahu 3 1.30
oeficient vieobecnej situacie [miest nad 30 000 cbyvatelov | !
. 5.rodinné domy, rekreatné stavby na 1,00
oeficient intenzity vyuZitia individualnu rekreaciy, : !
: 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial
sa moZno dostat prostriedkom hromadnej] |
ceficient dopravaych vziahov dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do' 0,90
centra mesta do 15 min. pri beZnej i
premavke, o ) ‘
3. plochy obytnych a rekreadnych tzemi E 1.30
H 4

; . (obytna alebe rekrealnid poloha)
tzemia e e e — -

K 3. dobrénfybavenosﬁ (moZnost napojenia

1 2 A o . 2

- . . najviac na tri druhy verejnych sieti, i
;ﬁ?ﬁ:ﬁ:ﬁgﬁiterhnli:ih napriklad miestne rozvody vody, elektriny, 1,30
oy peeen lzemného plynu)

. . vyskytuje sa - 1,00
ient povySujucich faktorov 0. nevyskytu] ) - ; MR
Kz 6. svahovitest terénu, T 0,80

xc1ent redukujicich faktorov

OTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov .0 e T . ~Hodnota

-i;ient polohove]j km =1,30 * 1,00 * 0,90 * l 30 * : 1,5818

enciacie 1,30 * 1,00 * 0,80 ’

Xovd v3eobecnad hodnota gﬁggga " Vs * ke = 18,59 €/mé * ? 29,41 €/m?
L
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CNazov . [0 Vypodet .. .. | Vseobecnd hodnota [€]
. 406 79,00 m? * 29,41 &/m® * 1/1 2 323,39
Tz, 407 497,00 m® * 29,41 €/m * 1/1 12 616,77

Odhad nedostatkov viaznucich na predmete posadenia :

Vyznatené je zaloZné prave pre pohladavku EOQS KSI Slovensko s.r.o.
Bratislava.
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IE

znaleckou ulohou bol odhad vieobecne] hodnoty nehnutelnosti vedenych na liste
vlastnictva &. 144 ako rodinny dom s.&. 105 na parc. . 406 s prislulenstvom
a pozemky na parc.&. CKN 406 a 407 k.d. Modtenica, obec Mo3tenica, okres Banska

Bystrica.

V&eobecna hodnota nehnutelnosti a stavieb bola odhadnuta podla vyhlasky MS SR &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejdej ceny ku dnuv 30.06.2025, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predévajici
budi konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimerancu pohniatkou.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

- Nazov = . : ] vseobecna hodnota [€]
Stavby
T e or e ERTTNT
Vw;éégﬁodné pripojka . HriBé;{%
elektricks NN pripojka o | ” ' ' T 9,73
"-Eanalizaéné pripojka . i96;b2
S R e N . e e 1o
7W;porhy mirik - . %. .24;:65
e senedy . e A T
Spolu stavby - ' - 63352,19
S B .
pozemky - parc. &. 406 (78 m?) T : 2 323,39
" pozemky - parc. &. 407 (497 ) ' ' 14 616,77
Spolu pozemky (576,00 m?) T ‘ 16 940,16
Vieobecnd hodnotacelkom = " _ L o i T 80/292,35
Vieobecna hodnota zaokrihlene . . 7. :.80:300,00
Vieobecna hodnota slovom: Osemdesiattisictristo Eur ' ' L ' T e R

Miesto a datum | Odtladeok uradnej pefiatky | Podpis znalca

r_ ?giar M&%‘g‘
@ﬁ'iﬁALEc‘

Vv Banskej Bystrici

dria 30.06.2025
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o0 b (o

Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z listu vlastnictva &. 144 vydany
Uradom geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ce:z
informaény systém, k.u. Mo3tenica, zo diia 23.06.2025.

Képia katastralnej mapy vyhotovend cez Informa&ny systém katastra
nehnutelnost: ©® Urad geodézie, kartcgrafie a katastra Slovenskej
republiky, k.O. Mo3tenica, zo dia 23.06.2025.

Potvrdenie o veku domu vydané obcou Mo3tenica zo diia 07.07.2010.
Nakresy stavieb.

Fotodokumentacia.

CD nosié s elektronickou verziou znaleckého posudku.



Okres 1 601 Banska Bystrica
Obec ;508799 Mostenica
Katastrilne Gzemie B38586 Mogtenica

8AST A: MAJETKOVA PODSTATA

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

Datum vyhotovenia
Cas vyhotovenia
Udaje platné k

Vypis je nepouzitel'ny na pravne ikony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 144

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

23.6.2025
8:49:17
1 20.6.2025 18:00:00

Podel parciel: 2

Parcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spbsab Druh chrdnenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | prdvncho
pozemku vztahu
406 79 | Zastavand plocha 15 H 1
a nadvorie
Iné (daje: Bez zdpisu
407 497 Zghrada 4 1 1
Iné Gidaje: Bez zdpisu

Legenda

Sposob vyuZivania pozemku

okrasnd nizka a vysoka zelei a iné polnohospodarske plodiny

Spolo&na nehnutelnost’
I Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Umiestnenic pozemku
1 Pozemok je umiesineny v zastavanom fizemi obee

15 Pozemok, na ktorom je postavend bytova budova oznatend slipisnym &islom

4 Pozemok preva¥ne v zastavanom Gzemi abee aleho v zéhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,

Pocet stavieb: 1

Stavby
Suapisné Na pozemku Druh Pupis stavby Druh chranenej Umiestnenie
cislo parcelné &islo stavby nchnutelnosti stavby
105 406 10 [ Rodinny dom 1

Iné tidaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavend na zemskom povichu

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

3 Samelova Ivetar,
B narodenia:

Viastaik Potet vlastnikov: 2
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nizov Spoluvlastnicky
&slo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / 1CO / lny identifikagny Gdaj
Détum 3/4

1zl




Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V 5401/2010 zo dita 23.11.2010 - & §7/2010
Osvedéenie o dediistve 25D/436/2013 zo dita 30.10.2013 -z 6/2014

Iné ddaje:
Zla¢enie podielov pri zépise Z 6277/2013 -z 6/2014

Poznamky K nehnutelnosti

Oznamenie zdloZného veritela EOS (S Slovensko, s.r.0.. Prievozska 2, 821 09 Bratislava, -
1C0: 35 724 803 o zatati vykonu ziloZného prava formou dobrovolnej drazby zo dia
20.5.2025 ( zmluva & V 2405/2012) - &z 24/2025, P-186/2025

Oznamenie zdloZného veritela EOS KSI Slovensko, s.r.0., Pricvozska 2, §21 09 Bratislava, -
1C0: 35 724 803 o zatati vykonu zdloZného priva formou dobrovolnej drazby zo dfia
20.5.2025 ( zmluva & V 3948/2010) - ¢z 25/2025, P-187/2025

4 Samelovd Evar. . Datum narodenia: 1/4

Titul nadobudnutia:
Osved@enie o dedigstve 25D/436/2013 zo diia 30.10.2013 -¢z 6/2014

Iné (daje: Bez zdpisu

Poznimky K nehnutelnosti

Oznamenie zaloZného veritefa EQOS KSI Slovensko, s.r.0., Prievozska 2, 821 09 Bratislava, -
1C0: 35 724 803 o zadati vykonu zalozadho priva formou dobrovalnej drazby zo diia
20.5.2025 ( zmluva &, V 2405/2012) - &z 24/2025, P-186/2025

Oznamenie zaloZného veritela EOS KSI Slovensko, s.r.0., Prievozskd 2, 821 09 Bratislava, -
1¢0: 35 724 803 o zatat! vykonu zdloZncho prava formou dobrovolnej drazby zo diia
20.5.2025 ( zmluva 8. V 3948/2010) - &z 25/2025, P-187/2025

Sprivea - Neevidovani
Ndjomea - Neevidovani

Ind oprdvnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel'nosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové &islo 3 Na pare, €. 406, 407 + &. 5. 103 na p. ¢. 406:

Zalozné pravo pre pohfadivkn EOS KSI Slovensko, s.r.o., Pajstanska 5, 851 02 Bratislava,
ICO: 35 724 803, & zml. V 3948/2010 zo dita 26. 8. 2010 + Zmluva o postipeni pohl'adévok &.
7712020 zo dna 01,10, 2020- CZ 657210, 87/2010, 3/2021

Vlastnik peradové ¥islo 3,4 | Na parcely CKN ¢. 406, 407 as. &. 105 na parcele CKN &, 406:

ZaloZné privo pre pohl'adivku EOS K8t Slovensko, s.r.o., 1CO 35724803, Pajitinska 5, 851
02 Bratislava, & zmluvy V 2405/2012 zo diia 14. 6. 2012, zmluva o postipeni pohl'adavok &.
77/2020 zo dita 01.10. 2020 - ¢z 36/2012, 4/2021

Vlastnik poradové &islo 4 Na parc. & 406, 407 + &.5. 103 na p. €. 406:

Zalozné privo pre pohladdvku EQS KSI Slovensko, s.r.0., Pajstinska 5, 851 02 Bratislava,
1C0: 35 724 803, & zml. V 3948/2010 zo dila 26. 8. 2010 + Zmluva o postipeni pohl'adévok &.
7712020 zo dia 01.10. 2020~ CZ 65/2010, 87/2010, 3/2021

V{pis je nepouZitel'ny na prévne kony

2z1




A *

Kapia je nepouZitel'na na pravne tkony.

sadenie stavieb na pozemky.

" Q

Meranie a grafické znazomenie je len informativne a je nepouZitelné na vytydenie hranic pozemkov a

Vytytenie hranfc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méZe vykonat len odborne spésobila osoba.
L

Qkres
Banska Bystrica

Obec
Moétenica

Katastralne Uzemie

Moétenica

Cislo zakazky

Vektorova mapa

Mierka  1:1000

Urad geodézie, kartografie a

na parcelu 406

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY

Koapia je nepouZzitel'na na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN
Ditum a &as vyhotovenia 23, 6.2025 8:50:17
Udaje platné k 20. 6. 2025 18:00:00

Spdsob autorizicie

Bez autorizacie

Informa&ny systém katastra nehnutel'nosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Strana i z 1
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Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
timo&nikov a prekladatelov ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti
Slovenskej republiky v odbore 370000 stavebnictvo, odvetviach 370100
pozemné stavby, 370901 odhad hodnoty nehnuteInosti, pod evidenénym
Sislom 912156. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &éislom 40/2025.

zarovefi vyhlasujem, 2Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivg
znaleckéhoe posudku.

peodpis znalca






