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Znalec: Ing. Martin Hromjak, Plzenska 91, 040 11 Kosice, tel. 055/644 64 30, mobil 0908 998 379
e-mail: hromjak@netkosice.sk, hromjak.ke@gmail.com
odbor 37 00 00 stavebnictvo, odvetvie 37 01 00 Pozemné stavby a 37 09 00 Odhad hodnaty
nehnutelnosti, evidencné ¢islo znalca 911209

Zadavatel posudku: DRAZOBNIK, s r.o., Narodna trieda 10, 040 01 Ko3ice

Cislo spisu (objednavky): elektronicka 017/2026 zo dfia 18.03.2026

ZNALECKY POSUDOK
¢.60/2026

Vo veci

- stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti na ulici Cintorinska 12 v katastralnom uzemi
Kapusany, obec Kapusany, okres PreSov, a to:

Nehnutelnosti evidované na LV ¢.914:

- rodinny dom sup.€.352 na parc.¢.1022

s prisluSenstvom a pozemkom

- parc.€.1022 - zastavand plocha a nddvorie s vymerou 370m?

- parc.£.1023 - zdhrada s vymerou 1325m?

Ohodnotenie sa vykondva s ciefom vykonat drazbu.

Pocet stran (z toho priloh): 41 (12)

Pocet vyhotoveni: 3



1. UVOD

1. Uloha znalca (podfa uznesenia orgénu verejnej moci alebo objednavky, ¢islo uznesenia) a predmet skiimania:
Stanovit vieobecnt hodnotu nehnutefnosti na Cintorinskej 12 v katastralnom Gzemi Kapusany, obec Kapusany, okres
PreSov, ato:

Nehnutelnosti evidované na LV £.914:

- rodinny dom sup.€.352 na parc.£.1022

s prislusenstvom a pozemkom

- parc.€.1022 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 370m?

- parc.£.1023 — zéhrada s vymerou 1325m?

2. Ugel znaleckého posudku: podklad pre vykonanie dobrovofnej drazby
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu): 13.04.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuje (datum podania posudku): 16.04.2026

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:

a) podklady dodané zadavatefom:

- Objednévka na vypracovanie znaleckého posudku 017/2026 zadal DRAZOBNIK, s.r.o. dfia 18.03.2026

- Znalecky posudok &.12/2011 vypracoval Ing. Albert Sabol, siéastou ktorého boli nasledovné doklady:
- Rozhodnutie o povoleni rodinného doméeka €.Vyst.5055/58 zo diia 30.10.1958 vydal Odbor pre vystavbu rady
ONV v Presove — slabocitatefny dokument
- Fotodokumentacia a pédorysy domu vyhotovené znalcom pri obhliadke

b) podklady ziskané znalcom :

- Vypis z katastra nehnutelnosti, vypis z LV €.914, k.d. KapuSany vytvoreny ISKN dria 25.03.2026

- K6pia katastralnej mapy na ohodnocované nehnutefnosti v k.t. Kapusany vytvorena ISKN dna 25.03.2026

- Protokol z obhliadky dria 13.04.2026 — nehnutelnost nebola spristupnend

- Obhliadka nehnutelfnosti a fotodokumentacia zo dria 13.04.2026 — len z ulice

- Informdcie o porovnatelnych ponukach v lokalite dostupné v ¢ase ohodnotenia na internetovych strankach s realitami

6.PouZité pravne predpisy a literatura :

Vyhlaska MS SR €.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni vyhlddky MS SR €.626/2007,
¢.605/2008, &.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.

Zakon €382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni
neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR €.228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch
a 0 zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskor3ich predpisov

Zakon &.527/2002 Z.z. — o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o
notéroch a notérskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorich predpisov (v zneni 568/2007 Z.z, 477/2008 Z.z.,
180/2013 Z.z., 106/2014 Z.z., 273/2015 Z.z., 125/2016 Z.z, 315/2016 Z.z., 211/2023)

Zakon &. 25/2025 Z.z. Stavebny zikon a o zmene a doplneni niektorych predpisov (Stavebny zakon) v zneni neskorsich
predpisov

Vyhlatka €69/2024 Z.z. Uradu pre Gzemné pldnovanie a vystavbu Slovenskej republiky o uzemnotechnickych
poziadavkach na vystavbu

Vyhlagka &.59/2025 Z.z. Uradu pre Gizemné planovanie a vystavbu Slovenskej republiky o &leneni stavieb

Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastrainy
zékon) v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon NR SR
o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskor3ich
predpisov.

Ob¢iansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskor3ich predpisov

Vyhlagka Statistického uradu Slovenskej republiky €.323/2010, ktorou sa vydava Statistickd klasifikacia stavieb

Indexy vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve vydané Statistickym uradom SR pre 4.Q.2025

Miroslav llavsky — Milan Ni& — Du$an Majdich: Ohodnocovanie nehnutefhosti, Bratislava 2012

Vyparina-Tomko-Téth: Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, Zilinska univerzita v EDIS, 2008



Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001,
ISBN 80-7100-827-3 so zapracovanymi zmenami a aktualizaciami v programe HYPO

~

. Definicie doleZitych pojmov :

o Stavba je stavebna konstrukcia postavena stavebnymi pracami zo stavebnych vyrobkov, ktora je pevne spojena so
zemou, alebo ktorej osadenie vyzaduje Gpravu podkladu.

e Rodinny dom je budova uréend predovietkym na rodinné byvanie so samostatnym vstupom z verejnej komunikacie,
ktora ma najviac tri byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie. (V zmysle STN 73 4301:2021 je to bytové budova
uréend predovietkym na rodinné byvanie alebo na byvanie inej socidlnej skupiny so samostatnym vstupom
z vonkajej komunikacie, méze mat najviac dva byty, dve nadzemné podlaZia a podkrovie alebo ustipené podlazie).
Pri zastavanej ploche do 300m? spfiia poziadavku jednoduchej stavby.

o Garai je stavba pevne spojend so zemou sliiziaca na odstavenie alebo parkovanie motorovych vozidiel. MéZe byt
samostatne stojaca budova alebo $pecidlne umiestnena miestnost - uzavrety priestor sticastou inej budovy.

e Drobna stavba je stavba, ktord nemdie podstatne ovplyvnit svoje okolie. SU to najma: a) prizemné stavby,
konétrukcie, zariadenia alebo vyrobky dovezené na miesto osadenia a lebo vyrobky zmontované na mieste osadenia
pevne spojené so zemou, ak ich zastavana plocha nepresahuje 50m? a vysku 5m (kélne, pracovne, letné kuchyne,
pristregky, zariadenia na nadoby na odpad, stavby na chov drobnych zvierat, sauny, uschovne bicyklov, kotikov,
¢akdrne, stavby $portovych zariadeni a garaze.....

e Zastavana plocha sa meria ako plocha pédorysného rezu vymedzend vonkaj$im obvodom zvislych kon3trukcii
uvazovaného celku (budovy, podiaZia alebo ich ¢asti); v 1.nadzemnom podlaZi sa meria nad podmurovkou, pri¢om
sa izolaéné primurovky nezapoditavaju. U objektov nezakrytych alebo poloodkrytych je zastavana plocha vymedzena
obalovymi ¢iarami vedenymi vonkajsimi stranami zvislych konstrukcii v rovine upraveného terénu.

e Vychodiskova hodnota stavieb (VH) je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moino hodnotend stavbu
nadobudnit formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

e Technickd hodnota (TH) je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajticu vyske
opotrebovania.

e Vseobecna hodnota {VSH) je vysledna objektivizovand hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach

volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricnou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnttkou. Je na Urovni s dafiou z pridanej

hodnoty.

[+

. Osobitné poZiadavky zadavatela: V pripade neumoZnenia obhliadky a zamerania vypracovat posudok z dostupnych
Gdajov v zmysle § 12 ods.3 zdkona 527/2002 Z.z. v platnom zneni.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAIJE

a) Vyber pouiitej metddy:

Pouzivané postupy:

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb
Na stanovenie vychodiskovej hodnoty sl pouZité rozpoftové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu
véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej trovne je podfa poslednych
zndmych $tatistickych tdajov vydanych SU SR platnych pre 4.Q.2025
Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby ur¢ena linedrnou / analytickou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania. Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sdbor aspori troch
nehnutefnosti. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova
plocha, dizka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych objektov a ochodnocovaného objektu

e Kombinovana metdda. Pouziva sa len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu. Princip metddy je zaloZzeny
na vazenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa vypocita kapitalizaciou
buddcich odéerpatefnych zdrojov podas ¢asovo neobmedzeného obdobia alebo kapitalizciou buducich
od&erpatefnych zdrojov poéas ¢asovo obmedzeného obdobia s naslednym predajom



e Metdda polohovej diferenciacie. Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na technicku hodnotu

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie veobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovndvania. Pri vypocCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e Vynosova metdda. Pouziva sa len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferencidcie. Princip metddy je zaloZzeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie,
ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov.

Ohodnotenie je vykonané v stilade s prilohou €.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky MS SR €.626/2007, ¢.605/2008, ¢.47/2009, 254/2010 a 213/2017 Z.z.
Pouzita je metéda polohoveij diferencidcie, ktora vychadza zo zakladného vztahu:

VSHs = TH * keo [€]
kde: TH — technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
keo — koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a véeobecnou hodnotou (na
urovni s DPH)
Na ur€enie koeficientu polohovej diferencicie boli pouZité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip je
zaloZeny na uréeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadviznosti na lokalitu a druh nehnutefnosti, z
ktorého sa urcia Ciastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity priemerny koeficient polohovej
diferencidcie vychadza z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu polohovej diferencidcie na vyslednd, platnu pre
konkrétnu nehnutefnost. Pri objektivizacii ma kazdé polohové kritérium uréeny svoj vplyv na hodnotu {vahu).
Informacie zodpovedajice tomuto odhadu som ziskal preskimanim trhu s nehnutefnostami a z internetovych stranok
realit v ase a mieste ohodnotenia.

Prieskum realitného trhu bol vykonany prostrednictvom internetovych portalov s realitami.

V okrese PreSov boli v tase ohodnotenia pontikané nehnutefnosti:

V obci Kapusany a inych obciach okresu Pre$ov boli v ponuke néjdené:

Kapus$any:

— viacgeneralny 4i zatepleny dom zr.1965 s eternitovou stanovou strechou, s vytvorenym dalim bytom v suteréne
s druhou kuchyrfiou a kupelfiou, 10-roné podlahy a plastové oknd, plynovy kotol a modernizicia vykurovania
s vymenou radidtorov r.2020, ZP 140m?, vietky siete, na pozemku 944m? za 220 000 Eur

- Hlavna ulica - ¢iastoc¢ne podpivniceny 4i gazdovsky dom v pdvodnom stave, ZP 174m?, siete okrem kanalizcie, na
pozemku 436m? za 89 900 Eur

Zehna — podpivni¢eny 2i rodinny dom 95m? na pozemku 1333m? za 89 660 Eur

Niind Sebastovd - poschodovy dom zr.1987 splochou dvojplaitovou strechou, ZP136, UP 210m? &astoénd
rekon3trukcia (poschodia), plastové okna, lamindtové podlahy, na poschodi 4i byt, prizemie pdvodny stav, garaz, kotolfia
PK Protherm, parkovaci nabijaci pristreSok pre 2 auta na pozemku 300m? za 158 900 Eur

Lubovec — poschodovy RD z r.1973 s manzardovou strechou, garaz, 5 izieb, pdvodny stav, ZP 126m?, moznost napojenia
na plyn, vodovod, pozemok 2050m? za 160 000 Eur

Solivar, Solnobranska — prizemny dom s valbovou eternitovou strechou v pévodnom stave, ZP 207m? vietky siete na
pozemku 1478m? za 229 000 Eur

Ponuka podobnych nehnutelnosti nie je dostato¢nd, niektoré nehnutefnosti st v ponuke dihsi &as, pri¢om nie st zndme
realizované ceny uskuto€nenych obchodov, ani technicky stav a vybavenie poniikanych nehnutefnosti, rovnako $pecifika
lokality, kde sa nehnutelnosti nachadzaju. Vzhfadom k uvedenému povaZujem porovnévaciu metédu stanovenia
vieobecnej hodnoty za menej vhodnu z dévodu nedostatku podkladov na vykonanie objektivneho porovnania.
PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie je vhodné, pretoZe nehnutefnost nie je schopna
dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moZzné vykonat kombinaciu.

b) Vlastnicke a evidencné tdaje :

Vypis z listu vlastnictva E.914L vypis z katastra nehnutefnosti zo dfia 25.03.2026
Okres : 707 PreSov

Obec :524620 KapuSany

Kat.dz.: 823571 Kapusany

A. Majetkova podstata:
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PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.£€.1022 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 370m?
parc.£.1023 — zdhrada s vymerou 1325m?

STAVBY
Rodinny dom suip.¢.352 na parc.£.1022

B. Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti:

vlastnik
1 Marcinova Gabriela r. Stefandinovd, Cintorinska 352/12, Kapusany, PS€ 08212, SR,
Datum narodenia: 11.11.1965 Spoluvlastnicky podiel 1/1
Titul nadobudnutia: Dar.RI 3159/90,Potvrdenie MNV-29/91
Poznamky

P-689/2015, Oznamenie o zalati vykonu zélozného préava ¢. 0292/4875/2015 pre Slovenska sporitelna, a.s. Tomasikova
48, 83237 Bratislava, ICO: 00151653 na par. CKN 1022,1023 a rod. dom s¢. 352 na par. CKN 1022, zo dfia: 9.10.2015-
290/15

P 42/2016 - Ozndmenie o konani dobrovofnej draiby /PDS 156/7-2015 M3/ Profesionalnou drazobnou
spolocnostou,s.r.o., ICO 36583936, Masarykova 21, 040 01 KoSice, na parc. C KN 1022, 1023 a rodinny dom s.&. 352 na
parc. C KN 1022 - ( V 3438/2012 ), zo diia 01.02.2016, - 36/16

P 129/2016 - Ozndmenie o konani opakovanej dobrovolnej drazby Profesionalnou draZobnou spoloénostou,s.r.o., ICO
36583936, Masarykova 21, 040 01 Kosice, na parc. C KN 1022, 1023 a rodinny dom s.¢. 352 na parc. C KN 1022, zo dia
01.04.2016, - 116/16

P 157/2016, P 125/2025 - Uznesenie 10C 91/2016 o zdrzanie sa vykonu zdloZného prava a o navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia - Zalovani v l.rade ( Slovenskd sporitelfia, a.s., TomaSikova 48, Bratislava) a 2.rade (
Profesionalna drazobna spolocnost s.r.o., Masarykova 21, KoSice) si povinni zdrzat sa vykonu ziloiného prava
dobrovolnou drazbou na : parc. C KN 1022, 1023 a rodinny dom s.¢. 352 na parc. C KN 1022 aZ do pravoplatného
rozhodnutia vo veci samej, zo dfia 5.4.2016, - 129/16, P 125/2025 - Rozsudok sp. zn. 10C/91/2016 - 268 nadobudol
pravoplatnost diia 05. 04. 2025 - ¢islo zmeny 54/2025

P 395/2016 - Uznesenie 20Co0/144/2016 ( bez vyznacenia pravoplatnosti ), Krajsky std v Preove - o zdrZani sa vykonu
zélozného priva a o navrhu na nariadenie predbeiného opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1/rade proti uzneseniu
Okresného stdu PreSov ¢.k. 10C/91/2016 zo diia 5.4.2016, rozhodol : potvrdzuje sa uznesenie, - parc. C KN 1022, 1023
arod. dom s.¢. 352 na parc. C KN 1022, zo diia 28.6.2016, -254/2016

P 449/2016 - Uznesenie 20Co/144/2016 ( s vyznaenim pravoplatnosti diia 15.8.2016), Krajsky sud v PreSove - 0 zdrzani
sa vykonu zaloZzného prava a o navrhu na nariadenie predbeiného opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1/rade proti
uzneseniu Okresného sidu PreSov ¢.k. 10C/91/2016 zo dia 5.4.2016, rozhodol : potvrdzuje sa uznesenie, - parc. C KN
1022, 1023 a rod. dom s.¢. 352 na parc. C KN 1022, zo diia 28.6.2016, -289/2016

P 125/2025 - Rozsudok Krajského suidu v Pre3ove sp. zn.: 5Co/70/2023 - 434 zo dia 27. 02. 2025 Zalobcov: v 1/ rade
Jozef Marcin, Cintorinska 352/12, 082 12 Kapusany, nar. 25. 08. 1961, v 2/ rade Gabriela Marcinova, Cintorinska 352/12,
082 12 Kapusany, nar. 11. 01. 1965, v 3/ rade Peter Marcin, Cintorinska 352/12, 082 12 Kapusany, nar. 18. 07. 1988,
pravne zastupeni: JUDr. Katarina Andras LeSkova, Plzenska 2, 080 01 PreSov, proti Zalovanému: Slovenska sporitelTia, a
s., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653, pravne zastipeny: AK JUDr. Marek Hic, s.r.o., P. O. Hviezdoslava
10625/23, 036 01 Martin, o zdrZanie sa vykonu zaloZného prava, o odvolani Zalovaného proti Rozsudku Okresného sudu
Predov sp. zn. 10C/91/2016 - 268 zo diia 02. 06. 2021, o odvolani alovaného proti doplfiaciemu Rozsudku Okresného
stdu Predov, sp. zn. 10C/91/2016 - 376 zo diia 26. 09. 2023, std rozhodol: potvrdzuje rozsudok v spojeni s dopifiacim
rozsudkom Zalobcu 2/ vodi Zalovanému o uloZeni povinnosti Zalovanému zdrZat sa vykonu zalozného prava dobrovolnou
drazbou na : parcelach CKN 1022, 1023 a rodinného domu s.¢. 352 na parcele CKN 1022, v podiele 1/1, Rozsudok sp. zn.
5C/70/2023 nadobudol pravoplatnost diia 05. 04. 2025 - ¢islo zmeny 54/2025

C. Farchy:

Vlastnik poradové &islo 1 Zmluva o zriadeni zaloZného prava V-3438/2012 v prospech Slovenska sporiteliia, a.s. 1CO:
00151653, Tomasikova 48, 83237 Bratislava na parcelu CKN 1022,1023 a stavbu - rod.dom s¢.352 na par. CKN 1022. -
128/12

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka bola vykonana na zdklade objednavky drfia 13.04.2026 za ufasti znalca Ing. Martina Hromjaka.
Vlastni¢ka nehnutefnosti bola pritomnd, nehnutelnost nespristupnila, preto bola nehnutefnost ohodnotend
z dostupného podkladu, z ktorého boli prevzaté in aj pddorysy domu. Je viak zrejmé, Ze oproti zdokumentovaného



stavu v starSom znaleckom posudku z roku 2011 md dom na zéklade vyzvy Obnov dom zateplené minimalne fasady
(roku 2025), klimatizaciu, pravdepodobne i dal3ie konstrukcie.

d) Technickd dokumentdcia, najmi porovnanie siladu projektovej dokumentécie a stavebnej dokumenticie so
zistenym skutoénym stavom :

Sucastou poskytnutého podkladu bolo slaboéitatefné rozhodnutie o povoleni rodinného doméeka z roku 1958, kde bolo
uvedené, Ze stavba musi byt tplne dokonéend do 30.12.1960, s naslednym povolenim predfzenia do konca augusta
1963, zaciatok uZivania teda nie je znamy, v dostupnom podklade znalec uvazuje rok 1960. Vzhfadom na uvedené boli
preskimané aj ortofotomapa lokalita vytvorena z leteckych snimok po 2.sv.vojne do roku 1949-1950 (zaznamendva
zadiatok vystavby domov na terajsej Cintorinskej ulici, ale ohodnocovana nehnutefnost sa na nej nezobrazuje) a starsie
topografické mapy dostupné na www.staremapy.sk. Na mapach z rokov 1958, 1964, 1980 sa nehnutelnost uz zobrazuje,
aviak na obdlznikovom pddoryse - v uiSom smere uliéné priecelie, dihiia strana do zahrady. Na sticasnom L pédoryse
sa dom zobrazuje aZ na mape z roku 1990. Ziadne informécie k tejto nezrovnalosti neboli poskytnuté, nie je zrejmé, &

sajednd o nespravne zakreslenle domuv starsnch mapach alebo o pristavbu izby k uliénému prlecellu dotL podorysu
¥ Q o L " - -
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Mapa z roku 1964 mapa z roku 1990

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmi porovnanie siladu popisnych a geodetickych tdajov katastra so zistenym
skutoénym stavom:

Preskimany bol aj stav zakresleny v katastralnej mape na podklade ortofotomapy Stav ewdovany v KN zodpoveda stavu
podfa KN. Na pozemku sa nachddzaju aj drobné stavby a Upravy viditelné aj na ortofotomape — pristreok vstupného
schodista do domu, drobné stavby za domom, bazén v zahrade.
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f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia, stavby, ktoré sa nezapisuju do

KN sa identifikuja parcelnym Cislom pozemku, na ktorom st postavené:
Stavby a prisluSenstvo: v zmysle dostupného podkladu

- rodinny dom stip.¢.352 na parc.¢.1022, uzivany od roku 1960
- ¢elny pletivovy plot uli¢ny 1965

- plot za dvorom z roku 1975

- plot zahradny z roku 1999

- kopana studfia z roku 1980

- vodovodna pripojka z roku 1992

- vodomerna $achta z roku 1992

- kanaliza¢na pripojka z roku 1992

- Zumpa z roku 1992

ot

- plynova pripojka z roku 1994

- elektricka pripojka vzdusna z roku 1980

- spevnené beténové plochy z roku 1965

- vonkajsie schody z roku 1985

Pozemky:

- parc.£.1022 — zastavana plocha a nadvorie s vymerou 370m?
- parc.£.1023 — zahrada s vymerou 1325m?

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie sii predmetom ohodnotenia: pristreSok vstupného
schodista do domu, ktory nebol predmetom ohodnotenia v roku 2011.

h) Informacie zuzemného planu o zavdznych regulativoch priestorového usporiadania afunkéného vyuZivania
pozemkov, ndzov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikdcia, kde je Uzemny plan verejne pristupny:
Predmetné Gzemie je suéastou jestvujlcich pléch rodinnych domov so zdhradami, v ndvrhu je moZnost po dobudovani
pristupovej komunikacie a zasietovania od¢lenenie zadnych ¢asti zahrad a vystavbu domov.

Zdroj: Uzemny plan obce Kapusany, vykres Komplexny urbanisticky navrh, Zmeny a dopinky ¢.6 UPN obce Kapusany
schvalené 12.12.2024.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom sup.€.352 na parc.€.1022, Kapusany, Cintorinska 12, okres Presov

Ohodnoteny je ¢iasto¢ne podpivni¢eny murovany rodinny dom sup.¢€.352 s valbovou plechovou strechou, situovany na
Cintorinskej ulici v KapuSanoch, v lokalite niekofkych rodinnych domov oproti cintorinu. Dom bol v rdmci vyzvy Obnov
dom zatepleny v roku 2025, rozsah obnovy neznamy, z ulice vidno zateplené fasady a osadena malad klimatizacna
jednotka Toshiba (nezahrnuta do ohodnotenia). Krytina z profilovaného plechu a plastové oknd boli vymenené uz v Case
vykonania starSieho posudku z roku 2011. Dom nebol pritomnou vilastnickou spristupneny, a preto je popis a bodovanie
prevzaté z dostupného podkladu. - A ) i
v posliednom obdobi z hlavnych boli vymeneng - sirednéd krytina vratang
vymeny potrebnych stre&nych prvkov a laty, boli osadené plastové okna,
upravend kapelfia a celkové dprava potrebnych wvonkajdich a wvnitornych
pavrchov a podobne,
Dispozilné riefenie je zrejme zo zakreslenia v &asti prilohy tohto ZP.
Podfa stavebného zakona &. 50/1976 v zneni neskor3ich predpisov stavba
splaz charakter rodinného domu a podla Vyhlasky 50 SR &. 323/2010 2.z.,
ktorow sa vwyddva Statisticka klasifikécia stavieb ide o jednobyzowvi
budovu, KS 1110.
RD je napojeny na verejné indinierske siete - elektroinftaldciu NN &
plynovod a vodovod. J& odkanalizovany do viastnej Zumpy aj ked v
dohladnom €ase sa uvafuje na ulici Cintorinskej zriadit kanslizdcia ako
je v celej oscatnej Sasti obce. Vzhiadom ne jeho technické, koni3rcrukéné a
dispoziéné riedZegnie stanovujem jeho celkovi Zivotnost codbornym odhadom na
100 rokov.




Dispozitne riedSeniae;

Dom je zo BV strany &iastoéne podplvnifeny. Obytné fast je na celom 1.
nadzemnom podiaZi. Do &asti podkrovia je moiny zo strany SV prenosnym
rebrikom.

Na prizemie vstup cez predlo?ené schody 20 strany Jjuinej. Dal3ie
priestory prizemia s -~ tri izby, chodba, kuchyfia so 3pajzou a kupelfia s
WC. YV suteréne - podpivnidenl je Kotolia so samostatnym vstupom a
priruénym skladom. V kotelni je osadeny kotol {Phoroterm} na zemny plyn a
elektricky =zé&sobnikx na TUV pre séely domu. V suteréne Jje taktieZ
samostatnd miestnost? na zelenipu s0 sam. vstupom,

Pri hodnoteni RD boli hodnotené kon#&trukéné prvky podia vizudlneho
posiudenia, resp. neviditelné podla udania a prehldsenia uZivatelov domu.
Prvky, krorych hodnotiace poloZky nie su uvedené v cenovom predpise su
chodnotené naiblizsim porovnatelnym znakom, resp. prevaiujtcim
kon&trukénym vybavenim.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Oszdenis do terénu je o 2 w, murivo prevaiujlice "z prostého betonu,
vpurorné omiecky hladké vépenné, scropy rovnéd Zelezobetdnové, klampiarske
konitrukcie z posinkovaného plechu, fasddne omierky {(hodnotend sko na prizemi}.
podiahy 2z cementového poteru, dvere rémové s vwyplbow, oknd jednoduché drevens,
rozvody vody studenej & TGV, plyn zavedeny ke plyn. ketlu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

ziyiady Derénové 5 vodpravnow izaldcicy, podmerovis v podpiv. priestorov de k
b, prism vySks podmercovky je 0,5 em, merivo mieseng e&ls hlavne 2o
akveropecdonoyych kvidrov, deliace konStrukcie tehlovéd, vnduorné omierky hiadké
vigenné, siropy rovné pole spdlne, klampiarske kondtrukcie 2z pozinkovangho
plechy, fasicne omieiky brizolitové 2x, scriekany brizeliv ix 2 Ix hladké
omiecky. obklsdy 2 dvoch stran. Uprava vonkajsich omiztok v pomere ku obkiadu z
ygciei €asvi (xeramicksj dlaZby] je zrejmy z niifie uvedene) nabulky - poloZiek,
dvere z dvoch cretin zisklenné sle aj piné, okné plastove, podlahy obytaych
miestnosti 2 paluboviek, podlshy ostatnych miestnosci @ keramicke] dlaZboy,
elekcroinidvalicia sverelnd aj motorickd rozwody vody stedene) a teplej z
cencrél. zdvoja umiestnenédhp v  kotolni - v suteréme z Yir pozinkovanvych,
%znelizécia do viastinej Zumpy kameninovymi riérami, zdroj vykurovania - dstiredne
vykurovanie teplovodné korlom na piyn v suteréne, radidtory ¢Ocelové panely TGV
z elaxirického zasobnika, vybavenie kuchyns — kuch. linka na baze dreva, drezové
unyvadlo plastové. Vnitorné vyhavenie - vaha ocelovd gmaltovanad a WC. Vniatorné
abklacdy - kiepefne pad 1,35 m, wane, WC a pri kxuch linke. Elekiricky rozvadzal je
s szutomatickymi Isgifmi.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY

Podlazie Zaciatok uzivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1.PP 1960 1,2%(2,85%1,4+2,85%2,9+3,86*2) 23,98 120/23,98=5,004
1. NP 1960 13,16*8,15+5,5%1,95 117,98 120/117,98=1,017
ROZPOETOVY UKAZOVATEL

[@]




Rozpottovy ukazovatel je vytvoreny po podlaZiach na mernu jednotku m? ZP podla zasad uvedenych v pouzitom
kataldgu.

1. PODZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

1 Osadenie do terénu

1.2.b v priemernej hibke nad 1 m do 2 m bez zvislej izolacie 560
4 Murivo

4.3 z monolitického beténu 1250
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.a s rovnym podhfadom beténové monolitické, prefabrikované a keramické 1040
13 Klampiarske konsStrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasddne omietky

14.2.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 80

14.1.b vapenné Stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 45
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
16 Schody bez ohladu na nosnti konstrukciu s povrchom nastupnice

16.6 cementovy poter 180
17 Dvere

17.4 rdmové s vypliiou 515
18 Okna

18.7 jednoduché drevené alebo ocefové 150
23 Dlazby a podlahy ost. miestnosti

23.6 cementovy poter, tehlova dlazba 50
25 Elektroinstalacia ( bez rozvdadzacov)

25.2 svetelna 155
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdineho zdroja 55
31 Instalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 4840

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:

33

Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika
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33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
Spolu 25
1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady

2.2.a beténové - objekt s podzemnym podlazim s vodorovnou izolaciou 520
3 Podmurovka

3.4.c podpivni¢ené do 1/2 ZP - priem. vy$ka do 50 cm - z lomového kameria, betdnu, tvarnic 110
4 Murivo

4.7 sendvi¢ova konstrukcia (murivo-izolant-murivo, celkovy tepelny odpor min. 2,0) 1270
5 Deliace konstrukcie

5.1 tehlové (prieckovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) 160
6 Vniitorné omietky

6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené 400
7 Stropy

7.1.b s rovnym podhladom drevené tramové 760
8 Krovy

8.2 vaznicové valbové, stanové 625
10 Krytiny strechy na krove

10.1.c plechové pozinkované 570
12 Klampiarske konstrukcie strechy

12.2.a z pozinkovaného plechu uplné strechy (zZfaby, zvody, kominy, prieniky, snehové 65

zachytavace)
13 Klampiarske konstrukcie ostatné (parapety, markizy, balkény...)

13.2 z pozinkovaného plechu 20
14 Fasadne omietky

14.2.a skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 80

14.1.b vdpenné stukové, zdrsnené, striekany brizolit nad 2/3 55

14.1.c vapenné a vapenno-cementové hladké nad 2/3 45
15 Obklady fasad

15.4.e obklady keramické, obklady drevom do 1/3 90
17 Dvere

17.3 hladké plné alebo zasklené 135
18 Okna

18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim 530
19 Okenné zaluzie

19.2 plastové 75
22 Podlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyi})

22.8 palubovky, dosky, xylolit 185
23 DlaZby a podiahy ost. miestnosti

-10-
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23.2 keramické dlazby 150
; Ustredné vykurovanie

24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohfadu na mat. a radidtormi - ocel. a vykurovacie panely 480
25 Elektroinstalacia ( bez rozvadzacov)

25.1 svetelnd, motoricka 280
30 Rozvod vody

30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrdineho zdroja 55
31 InStalacia plynu

31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35

Spolu 6695

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33 Kanalizacia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika

33.1 liatinové a kameninové potrubie (1 ks) 25
34 Zdroj teplej vody

34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s tGstrednym vykurovanim 65

(1 ks)
35 Zdroj vykurovania

35.1.a kotol dstredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovaci olej, elektrinu alebo 155

vymennikova stanica tepla (1 ks)

35.2.e lokdlne - na tuhé paliva obycajné (1 ks) 20
36 Vybavenie kuchyne alebo pracovne

36.2 sporak elektricky alebo plynovy s elektrickou rirou alebo varnd jednotka (Stvorhordkova) 60

(1 ks)

36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30

36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za beiny meter rozvinutej sirky) (3.2 bm) 176
37 Vnutorné vybavenie

37.2 vana ocelova smaltovana (1 ks) 30

37.5 umyvadlo (1 ks) 10
38 |Vodovodné batérie

38.1 pakové nerezové so sprchou (1 ks) 35

38.3 pakové nerezové (2 ks) 40
39 Zachod

39.3 splachovaci bez umyvadia {1 ks}) 25
40 Vnutorné obklady

40.2 prevaznej ¢asti kupelfne min. nad 1,35 m vysky (1 ks) 80

40.4 vane (1 ks) 15

40.6 WC min. do vy$ky 1 m (1 ks) 30

40.7 kuchyne min. pri spordku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15
45 Elektricky rozvadzac

45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240

Spolu 1051
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Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Po!
Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 4,057 —
Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km = 0,95 _1_
PodlaZie Vypoéet RU na m? ZP Hodnota RU [€/m?] ?
1.PP (4840 + 25 * 5,004)/30,1260 164,81 B
1. NP (6695 + 1051 * 1,017)/30,1260 257,71 I
= 3.
TECHNICKY STAV —
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom -
4,
PodlaZie Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
1.PP 1960 66 34 100 66,00 34,00 1
1. NP 1960 66 34 100 66,00 34,00 15
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA L
Nazov Vypotet Hodnota [€] Diz
Pol
1. PP z roku 1960 Kot
Vychodiskova hodnota 164,81 £/m?*23,98 m?*4,057*0,95 15 232,16 Ko«
Technicka hodnota 34,00% z 15 232,16 5178,93 TE
1. NP z roku 1960
W
Vychodiskova hodnota 257,71 €/m?*117,98 m?*4,057*0,95 117 183,99 !
Technicka hodnota 34,00% z 117 183,99 39 842,56
) Plc
VYHODNOTENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY
VY
PodlaZie Vychodiskova hodnota [€] Technicka hodnota [€]
1. podzemné podlazie 15 232,16 5178,93
1. nadzemné podlazie 117 183,99 39 842,56 vy
Spolu 132 416,15 45 021,49 Te
2.2 PRISLUSENSTVO 2
2.2.1 Plot &elny
Po
Plot pred domom bo¢ny a od ulice z pletiva na ocelovych rdmoch a beténovej podmurovke s uliénou brankou a branou 1
z kovovych tycovych profilov v hornej €asti a plechovej vyplne v spodnej ¢asti je podfa podkladu z roku 1965, Zivotnost ¢
je podla technického stavu stanovena na 75 rokov. ﬁ
ZATRIEDENIE STAVBY
ZA
JKSO: 815 2 Oplotenie
. $imi JK!
KS: 2ex InZinierske stavby 7
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL RC
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Pol. ¢. Popis Poet MJ | Body/MJ | Rozpottovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kameiia a beténu 19,80m 700 23,24 €/m
2. Podmurovka:
beténova monolitickd alebo prefabrikovana 19,80m 926 30,74 €/m
Spolu: 53,98 €/m
3. Vyplii plotu:
z,ramoveho pletiva, alebo z ocefovej tyCoviny v 19,80m? 435 14,44 €/m
rdme
4, Plotové vrata:
b) kc.>vove s drétenou vyplriou alebo z kovovych 1ks 7505 249,12 €/ks
profilov
5. Plotové vratka:
b) kt?vove s drétenou vypliiou alebo z kovovych 1ks 3890 129,12 €/ks
profilov
Dizka plotu: 19,8 m
Pohladové plocha vypline: 19,8*1 = 19,80 m?
Koeficient vyjadruijiici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Plot Celny 1965 61 14 75 81,33 18,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota

(19,80m * 53,98 €/m + 19,80m? * 14,44 €/m? + 1ks * 249,12
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 4,057 * 0,95

6 679,07

Technicka hodnota 18,67 % 26 679,07 €

1246,98

2.2.2 Plot za dvorom

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Plot je postaveny medzi dvorom a zihradou =z

trapézového plechy v

‘2.0 m na

oceiovych obetdnovanych stipikoch a ocelovych zviakov. VzhIadom na jestvujici

tech. stev pliota

predpokladand celkava

Zivotnost

pri sprdvned

adribe je

stanovens odhadem na 50 rokov. ¥V plote nie s osadené wrata and vrdca. V strede
na pristup na zédhradu je voiIny preched 4,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

-13-




Pol. ¢. Popis Pocet MIJ Body/MJ | Rozpoétovy ukazovatel
1. Zéaklady vratane zemnych pric:

okolo s’EIplkov ocelovych, betdnovych alebo 13,50m 170 5,64 €/m

drevenych

Spolu: 5,64 €/m

3. Vyplii plotu:

z vInitého plechu na ocefovych alebo drevenych 27,00m? 611 20,28 €/m

zvlakoch
Dizka plotu: 13,5m
Pohladova plocha vypline: 13,5*2 = 27,00 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot za dvorom 1975 51 4 55 92,73 7,27
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota (13,50m * 5,64 €/m + 27,00m? * 20,28 €/m?) * 4,057 * 0,95 2 403,83
Technicka hodnota 7,27 %22 403,83 € 174,76

2.2.3 Plot zahradny

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jedna sa o oplotenie s wyplfiou z ocelového pozink. pletiva v =L, 5 m &
cbecdnovanyeh ocel, stipikoch. Je zriadeni pa otvode zénrady zo strany SZ a2 SV.
Vzhlacom na jescvujlci tech. stav plota . predpokladand celkovd Zivotnost pri
sprévne] udribe, je stanoveni odhadom na 35 rokow.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby
ROZPOLTOVY UKAZOVATEL
Pol. ¢. Popis Potet M) | Body/M) | Rozpoitovy ukazovatel
1. Zaklady vratane zemnych prac:
FA ra h ’ A h
okolo st’lplkov ocefovych, betdnovych alebo 96,00m 170 5,64 €/m
drevenych
Spolu: 5,64 €/m

3. Vypln plotu:
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[3 |

L 1 |

|l | &

zo strojového pletiva na ocelfové alebo beténové

2
stlpiky 144,00m 380 12,61 €/m
Dizka plotu: 79,5+16,5 = 96,00 m
pohfadova plocha vyplne: 96%1,5 = 144,00 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km =0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Plot zahradny 1999 27 8 35 77,14 22,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (96,00m * 5,64 €/m + 144,00m? * 12,61 €/m?) * 4,057 * 0,95 9 085,31
Technicka hodnota 22,86 % 29085,31€ 2 076,90
2.2.4 Kopana studna

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jednz £33 © xopend
telcechenonoyyrh skruf: celkovej
#oCy Dre Cieiv rihrsdy & dvors,

ribky 2,0 m
j& opatrengé yudénym Cerpadliom.

aTedie o vnigornem prismere & = i,0, pidlyY siuvdne jg 2o
. Stuecdhe e wyullvand ako zdroj

Rodinny dom je

pnapejeny ne verejny vodovod. Pradpoklzdand fiveotnost je  uréend odhadem na 100

DRCV .
ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 825 7 Studne a zachyty vody
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Typ: kopana
Hibka: 8m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: km = 0,95

Rozpoétovy ukazovatel:

TECHNICKY STAV

do 5 m hibky: 81,49 €/m
5-10 m hibky: 149,21 €/m

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zadiatok uzivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

O [%]

TS [%]

Kopana studna 1980

46

54

100

46,00

54,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 3m) * 4,057 * 0,95 3295,61
Technicka hodnota 54,00 %z 3 295,61 € 1779,63

2.2.5 Vodovodna pripojka

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jednd sa o vodovodn( pripojke vedy 2z wversiného vodovodu cez vodomernd $achtu
viestnemt v predzihrzdke. Bola zriadenid r.199%2, predpokladand Zivotnoat 350

rokov.,

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie

PoloZka: 1.2.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navritavacieho pasu
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 1780/30,1260 = 59,09 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 8 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057

Koeficient vyjadrujici dizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoclet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] ] T [rok] Z [rok} 0 [%)] TS [%]
Vodovodnd pripojka 1992 3. | 16 50 68,00 32,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 8 bm * 59,09 €/bm * 4,057 * 0,95 1821,93
Technicka hodnota 32,00%2z1821,93 € 583,02
2.2.6 Vodomerna Sachta
Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

yodomerné Saghte  #  ozel. opoklopom e esadend ne  vadevednsi pripeoiks v
preGidnraciks RD. rostavend r monolitického Zelssobaséne v = 1882, pr=dpokledand
iivorres? V5 stanovend cech. odhadom ns S0 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategdria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)
Polozka: 1.5.a) beténova, ocefovy poklop, vratane vybavenia

Rozpo¢tovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tizemny vplyv:

7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP
1,2%1,2*1,8 =2,59 m3 OP

keu = 4,057

km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypodet opotrebenia linearnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok} Z [rok] 0 [%)]

TS [%]

Vodomerna Sachta 1992 34 16 50 68,00

32,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2,59 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 0,95 2 538,19
Technicka hodnota 32,00%z2538,19€ 812,22

2.2.7 Kanalizacna pripojka

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

br
”
¥

i
oxu 1992, predpoxladand Zivotnost! stanovend odbor. odhadom na 50 rokow.

ZATRIEDENIE STAVBY

pojxa je zriadend ‘'z kameninovyeoh rir E£i-150 mm do vlastnej Zumpy. Postavend v

Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanaliza¢né pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Poloika: 2.1.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:

1060/30,1260 = 35,19 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 21,5 bm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 4,057
Koeficient vyjadrujici dzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov

Zadiatok uzZivania

V [rok]

T [rok]

Z [rok]

0 [%]

TS [%]

Kanalizatna pripojka

1992

34

16

50

68,00

32,00

-17-




VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 21,5 bm * 35,19 €/bm * 4,057 * 0,95 2915,99
Technicka hodnota 32,00% 22 915,99 € 933,12

2.2.8 Zumpa

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Fumcé 35 sreslizovang @ cobeodnovanvoh  felezebss. rir 5 obeidnovanim  stien
Fal.rdr, £ yogodnoveaym dnom 1o fslezomenénu. fescavend v ooT, 1882,
precpohliedané Zlvotncer S0 rokeov.
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)
Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovana (JKSO 814 11)
Rozpoctovy ukazovatel za mernii jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP
Polet mernych jednotiek: 1,4*1,4*3,2=6,27 m® OP
Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: kcu = 4,057
Koeficient vyjadrujtici uzemny vplyv: km = 0,95
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov Zatiatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Zumpa 1992 34 16 50 68,00 32,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 6,27 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 4,057 * 0,95 2 606,98
Technicka hodnota 32,00 %z 2 606,98 € 834,23

2.2.9 Plynova pripojka

Pripojka plynu z ocefovych rir od HUP v predzahradke pri uliénom a bo¢nom oploteni. Podfa podkladu zrealizovana
v roku 1994, ivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)
Bod: 5.1. Pripojka plynu DN 25 mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 425/30,1260 = 14,11 €/bm
Pocet mernych jednotiek: 17,5 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici tizemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [rok] Z{rok] 0 [%]

TS [%]

Plynova pripojka 1994 32 18 50 64,00

36,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17,5 bm * 14,11 €/bm * 4,057 * 0,95 951,69
Technicka hodnota 36,00 % 2 951,69 € 342,61
2.2.10 Pripojka NN
Vzdus$na pripojka elektriny z roku 1980. Vek a merné jednotky prevzaté z dostupného podkladu:

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.d) kéblova pripojka vzdusna Al 4*16 mm*mm
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 290/30,1260 = 9,63 €/bm

Pocet kéblov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 5,78 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 17 bm

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: kcu = 4,057

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: km = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T[rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Pripojka NN 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
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Nazov |

Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 17 bm * (9,63 €/bm + 0 * 5,78 €/bm) * 4,057 * 0,95 630,96
Technicka hodnota 8,00 % z 630,96 €

50,48|

2.2.11 Beténovy chodnik

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jednid sa o spevnené plochy ako je to uvedend v nézve. VSerky s¢ na parcels

é. 1022.

¥ prigmere spevnené plochy boli postavené v yroku 1986, ich

predpokladand Zivotnosy {aj vzhladom na miestne podkodenie) vaddinou sU v dobrom
technickon steve. A pre ich celkovy technicky stav stanovujem ich celkovi

Zivornost tech. odhadom na 8BS roxov.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického beténu
PoloZka: 8.2.b) Do hrubky 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

TECHNICKY STAV

330/30,1260 = 10,95 €/m2 ZP
1,2%¥13,1+10,1*0,5+1,95%2,45+3,5*8 = 53,55 m? ZP
keu = 4,057

km = 0,95

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%]
Betdnovy chodnik 1965 61 9 70 87,14 12,86
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nézov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 53,55 m? ZP * 10,95 €/m2 ZP * 4,057 * 0,95 2 259,97
Technickd hodnota 12,86 %z 2 259,97 £ 290,63

2.2.12 Vonkajsie schody

Popis a bodovanie z dostupného podkladu:

Jedrd sz ¢ predlojené sch@dv k

e S R T I =¥ =
vzn;gg@ﬁ TEORRT OLRCATLCNY EIEY

50 =¢ R
ZATRIEDENIE STAVBY

RD - pristupné z dvoch sirdn. 50 zhotovenéd 2
monolicického Dewénu, & povrch pouZitého terazza. Boli pestavend v roku 1985.
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Kéd JKSO: 822 2 Vonkajsie a predlozené schody

Kod KS: 2112 Miestne komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkajsie a predlozené schody (JKSO 822 2)

Bod: 10.3. Beténové na terén s povrchom z liateho terazza

Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku:
Podet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:

445/30,1260 = 14,77 €/bm stupiia
1,5*%5+1,2*5 = 13,5 bm stupiia

kev = 4,057

km =0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uZivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
Vonkajsie schody 1985 41 19 60 68,33 31,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 13,5 bm stupria * 14,77 €/bm stupria * 4,057 * 0,95 768,50
Technicka hodnota 31,67 % z2768,50€ 243,38

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKE) HODNOTY

Néazov Vychodiskova hodnota [€] | Technickad hodnota [€]
RD sup.€.352 na parc.€.1022, Kapusany, okr.Predov 132 416,15 45 021,49
Plot ¢elny 6 679,07 1 246,98
Plot za dvorom 2 403,83 174,76
Plot zdhradny 9 085,31 2076,90
Kopana studnia 3295,61 1779,63
Vodovodna pripojka 1821,93 583,02
_Vodomerné Sachta 2 538,19 812,22
Kanaliza¢na pripojka 2915,99 933,12
Zumpa 2 606,98 834,23
Plynova pripojka 951,69 342,61
_Prl'pojka NN 630,96 50,48
Beténovy chodnik 2 259,97 290,63
_Vonkajéie schody 768,50 243,38
Celkom: 168 374,18 54 389,45
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3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetné nehnutelnosti sa nachadzaju v juhozapadnej ¢asti obce Kapusany okres PreSov, v okrajovej zéne rodinnych
domov oproti miestnemu cintorinu na ulici Cintorinska 12.

Obec Kapusany ma cca 2160 obyvatelov, je situovana blizko krajského mesta PreSov, od ktorého je obec vzdialena cca
12km, od NiZnej Sebastovej do 5km. Poloha je vhodna na byvanie v dojazdnej vzdialenosti do krajského mesta. V lokalite
je moznost napojenia na elektrinu, plyn, vodovod, kanalizaciu. Dom je pristupny z verejnej spevnenej komunikacie vo
vlastnictve obce a podfa podkladu z roku 2011 vyuZiva na odkanalizovanie Zumpu, nie je zname, ¢i medzitym doslo
k napojeniu na verejnu kanalizaciu.

b/ Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Nehnutelnost je Ciastoéne podpivni¢eny rodinny dom uZivany podla podkladu od roku 1960, ma pred rokom 2011
vymenené okna za plastové a opravenu strechu. V roku 2025 bol zatepleny na zaklade vyzvy Obnov dom, rozsah obnovy
nie je zndmy. Dom je orientovany prevaine zdpad do ulice (dve izby) tretia izba podla podkladu na sever k susedovi,
kedZe stoji okapom na hranici mierne svahovitého pozemku so spadom od ulice do zahrady. Celkovy technicky stav
domu nie je znamy aje prevzaty z dostupného podkladu. Dom je pristupny z verejnej spevnenej komunikacie vo
vlastnictve obce a podla podkladu z roku 2011 vyuZiva na odkanalizovanie Zumpu, nie je zname, ¢i medzitym doslo
k napojeniu domu na verejnu kanalizaciu (na ulici je verejna kanalizacia), kedZe nehnutefnost nebola spristupnena.
Dom sa vyuzival v ¢ase obhliadky na byvanie. Predpoklada sa aj dalSie vyuzivanie nehnutefnosti na vidiecke byvanie
v dojazdnej vzdialenosti od krajského mesta PreSov, ktorého kompletni obciansku vybavenost je mozné vyuzivat.

.....

inZinierskymi sietami bude moZzné podfa navrhu v izemnom plane tu uskutoénit vystavbu dalSieho domu.

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na nehnutelnosti a prava
spojené s nehnutefnostou:

Na LV je zapisanych viacero tiarch a poznamok tykajticich sa zdloziného a exekuéného zadloZzného prava. Kedze stavba
nebola spristupnend, nie je zndmy jej technicky stav, si¢asné vybavenie a je ohodnotend z dostupného podkladu. S
vyuZzivanim nehnutefnosti nie su spojené dal3ie rizikd, ktoré by boli znalcovi zname.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Predmetnd nehnutelnost sa nachadza v lokalite rodinnych domov vobci Kapusany pri cintorine, kde ku dfiu
ohodnaotenia je dopyt po nehnutelnostiach v porovnani s ponukou je v si€asnosti v rovnovéhe. V okoli sa nachddzaju
rodinné domy, zahrady, cintorin, ihrisko. Prislusenstvo bez dopadu na cenu. Rodinny dom je samostatne stojaci na
zapadnej hranici, s priemernym dispozi¢nym rie$enim. Nehnutefnost nevyZzaduje opravu, len Gdribu. Nezamestnanost
v okrese do 5%. Hustota obyvatelstva je priemerna. Orientacia miestnosti je na zdpad do ulice a sever k susedovi.
Pozemok je dlhsi, vyspadovany do zadhrady na vychod, vo vyhfade s moZnostou rozdirovania vystavby, v sti¢asnosti bez
moznosti rozdirovania. V dostupnej vzdialenosti je moind preprava autobusova, Zelezniénd. Z hfadiska znedistenia
Zivotného prostredia a hluk a pradnost od dopravy beiny. Z hfadiska obéianskej vybavenosti je tu priemernd vybavenost
{obecny urad, posta, obchody, zakladna $kola s materskou, ambulancie lekara pre dospelych i deti), ostatna komplexna
vybavenost v blizkom krajskom meste. Nehnutelnost je bez vynosu a hodnotim ju ako priemernd.

Vzhfadom na charakter stavby, velkost obce, polohu a typ nehnutelfnosti, kvalitu pouZitych stavebnych materidlov,
dopyt po nehnutefnostiach v danej lokalite je vo vypoéte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie
vo vyske 0,45.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,45
Uréenie koeficientov polohovej diferencidcie pre jednotlivé triedy:
Trieda Vypocet Hodnota

1. trieda IlI. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350
Il. trieda Aritmeticky priemer 1. a lIl. triedy 0,900
INl. trieda Priemerny koeficient 0,450
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,248
V. trieda Il trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

i Vaha Vysledok
Cislo Popis/Zddvodnenie Trieda keoi ¥ *
Vi kpqn Vi
Trh s nehnutefnostami
1 HI. 0,450 13 5,85
dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 €asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a 1. 0,900 30 27,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 . 0,900 8 7,20
nehnutelnost nevyzZaduje opravu, len beZnu udrzbu
Previadajtica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 . 1,350 7 9,45
objekty pre byvanie, $port, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutelnosti
5 HI. 0,450 6 2,70
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
6 priemerny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s m 0,450 10 4,50
predzahradkou, dvorom a zadhradou, s dobrym
dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moZnosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, I 1,350 9 12,15
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 . 0,900 6 5,40
priemerna hustota obyvatelstva
Orientdcia nehnutelnosti k svetovym strandm
9 orientécia hlavnych miestnosti &iastoéne vhodnd a M. 0,450 5 2,25
C¢iastocne nevhodnd
Konfiguracia terénu
10 I 0,900 6 5,40
juZny svah o sklone 5% - 25%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
1 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia do 1. 0,450 7 3,15
Zumpy
Doprava v okoli nehnutelnosti
12 . 0,450 7 3,15
Zeleznica a autobus
Obéianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultura)
13 obecny Urad, posta, zakladna $kola, zdravotné stredisko, . 0,450 10 4,50
kultirne zariadenie, zakladna obchodna siet a zédkladné
sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 1. 0,450 8 3,60
les, vodnd nddrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli stavby
15 : - . 0,450 9 4,05
zvySena hluénost a prasnost od intenzivnej dopravy
MoZnosti zmeny v zdstavbe - Uzemny rozvoj, vplyv na
16 |nehnut. . 0,450 8 3,60
bez zmeny
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MoiZnosti d'alSieho rozsirenia
17 , V. 0,045 7 0,32
Ziadna moZnost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutefnosti
18 V. 0,045 4 0,18
nehnutelnosti bez vynosu
Nazor znalca
19 1. 0,450 20 9,00
priemerna nehnutelnost
Spolu 180 113,45
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =113,45/ 180 0,63
VSeobecna hodnota V3Hs = TH * kep = 54 389,45 € * 0,630 34 265,35 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 k.u.Kapusany, okres PreSov

Ohodnocované pozemky v k.U. Kapusany su na LV evidované ako zastavana plocha a nddvorie, pricom parc.&.1022 je
zastavana rodinnym domom a drobnymi stavbami, vonkaj$imi Gpravami. Na parc.£.1023 je zéhrada. Pozemok je s
moznostou napojenia na elektrinu, plyn, kanalizaciu, vodovod. Pristup na pozemok je z verejnej komunikacie.

Vzhladom na dostupnu vzdialenost od PreSova vychddzam z hodnoty 80% z vychodiskovej hodnoty pozemku v Predove.

I Spolu Spoluvlastnicky

- 2
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
1022 zastavana plocha a nadvorie 370,00 1/1 370,00
1023 zéhrada 1325,00 1/1 1325,00
Spolu vymera 1 695,00
Obec: Kapus$any
Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 26,56 €/m? = 21,25 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 3. obytné zény na predmestiach a priemyslové a pofnohospodarske oblasti ‘
koeficient vieobecnej |miest do 50 000 obyvatefov, obytné zény samostatnych obci v dosahu 1,00
situacie miest do 50 000 obyvatelov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so |
kv $tandardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreaéné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, $port so
Standardnym vybavenim
K 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat prostriedkom
D . . A
. , Y dlom do centra mest
koeficient dopravnych hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym vozi esta 0,90

vztahov

do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky v mestach bez moznosti vyu?itia
mestskej hromadnej dopravy
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ke
koeficient funkéného  |3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreaénéa poloha) 1,20
vyuZitia Uzemia
ki . , e . . . .
ocfient iS00S bmnest kst e s gty |
infrastruktury pozemku » nap ¥ vody, ¥ Py
kz
koeficient povySujlcich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich |0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,20 * 1,50 * 1,00 * 1,00 1,6200
Jednotkovéa vieobecna hodnota pozemku [VSHw = VHw * kep = 21,25 €/m? * 1,6200 34,43 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypodcet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 1022 370,00 m? * 34,43 €/m? * 1/1 12 739,10
parcela ¢. 1023 1325,00 m? * 34,43 €/m? * 1/1 45 619,75
Spolu 58 358,85

4. ODHAD NEDOSTATKOV VIAZNUCICH NA PREDMETE POSUDENIA

Na LV je zapisanych viacero tiarch a poznamok tykajucich sa zdloiného aexekuéného zéloiného prava. Kedie
nehnutefnost nebola spristupnena, nie je zndmy jej technicky stav, si¢asné vybavenie a je ohodnotena z dostupného
podkladu z roku 2011. Predmetom ohodnotenia nie je napr. pristreSok chraniaci vonkajsie schodiste do domu a dalsie
Upravy realizované po roku 2011. S vyuzivanim nehnutefnosti nie su spojené dalSie nedostatky, ktoré by boli znalcovi
zname.
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IIl. ZAVER

= Predmetom ohodnotenia je rodinny dom sup.¢.352 na parc.¢.1022, Cintorinska 12, obec Kapusany, okres Pre3ov.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
o RD sup.¢.352 na parc.€.1022, Kapusany, okr.PreSov 28 363,54
Plot Celny 785,60
- Plot za dvorom 110,10
Plot zdhradny 1308,45
_l Kopana studna 1121,17
200' Vodovodna pripojka 367,30
Im? Vodomerna Sachta 511,70
Kanaliza¢na pripojka 587,87
Zumpa 525,56
Plynova pripojka 215,84
Pripojka NN 31,80
Betdnovy chodnik 183,10
Vonkajsie schody 153,33
Spolu stavby 34 265,35
Pozemky
k.u.Kapusany - parc. € 1022 (370 m?) 12 739,10
k.u.Kapusany - parc. & 1023 {1325 m?) 45 619,75
::;ZE Spolu pozemky (1 695,00 m?) 58 358,85
[alSie VSeobecna hodnota celkom 92 624,20
llcovi Vieobecna hodnota zaokruihlene 92 600,00
V3eobecna hodnota slovom: Devitdesiatdvatisicseststo Eur

V Kosiciach, dfia 16.04.2026 Ing. Martin Hromjak
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IV. PRILOHY

- Objedndvka na vypracovanie znaleckého posudku 017/2026
- Protokol z obhliadky
- Vypis z LV €.914, k.U Kapusany
- Képia katastralnej mapy, k.U Kapusany
- Doklady z poskytnutého znaleckého posudku z roku 2011
- stavebné povolenie s predizenim dokongenia
- podorysy rodinného domu
- fotodokumentacia (CB)
- Fotodokumentdcia z obhliadky z ulice
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres L T07 Pregov Datwn vyhotovenia ©  25.3.2026
Obec : 524620 Kapusauy Cas vyhotovenia © 19:29:59
Katastralne uzemie : 823571 Kapusaiy Udaje plamé k 1 24.3.2026 18:00:00
Vypis je nepouZitelny na pravne Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 914
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,C" evidované na katastrilnej mape Potet parciel: 2
Parcelné c';io_d_ %er_a v Druh pozemku Spéso_b B _Diuh_ cﬁrénmej ] Spolo¢nd Umiesmmi: . Druh |
m? vyuzivania nehnutelnosti nehnutefnost pozemku | pravncho
pozemku vztahu
1022 370 | Zastavans plochs 15 1 1
a n&vcn’e
Iné udaje: Bez zépisu
1023 1325 Zéhrada | 4 1] 1 |
Iné udaje: Bez zipisu '
Legends
Spasob vyuzivania pozemku

4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zéhradkérskej osade, na kiorom sa pestuje zelenma. ovocie,
okrasnd nizka a vysoka zeledl a iné poPnohospodarske plodiny
15 Pozemok. na ktorom je postavena bytova budova omatena sipisuym ¢islom

Spolotnd nelmutelnost’
1 Pozemnok nie je spoloénou nehnutelnoston

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

Stavby Potet stavieb: 1
Supisné Na pozerinku Druh Popis stavby Druh chranengj Umiestenie "
¢islo parcelné tislo stavby nehnutelnosti stavby |
352 1022 10 | rodinny dom 1|
Ine ndaje: Bez zépisu :

Legendn

Druh stavby
10 Rodinny dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

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

Viastnik Pocet viasmikov: 1
5[ Poradové Titul, prieivisko. meno, rodné n-);lo ' Nazov Spoluvlastnicky i
| tislo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel |
! Daétum narodenia, rodné ¢islo / 1CO / Iny identifikacny Gdaj |
1 Mnrcinova Gabriela r. Stefantinovd, Cintorinska 352/12, Kapuiiany, PSC 08212, SR, Détum 1L
L mmrodenia: 11.11.1965 e l—— |
1z2
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Titul 1xadobudtmﬁa:

Dar.RI 3159/90,Potvrdenie MINV-29/91 ‘
Iné udaje: Bez zapisu ;

Poznamky

K nehnutefnosti

P-689/2015. Ozndmenic o zatati vykonu ziloného prava &. 0292/4875/2015 pre Slovenska - i
sporitelna, as. Tomasikova 48, 83237 Bratislava, ICO: 00151653 na par. CKN' 1022,1023 a ‘
rod. dom s¢. 352 na par. CKN 1022 , zo dita: 9.10.2015- 290/15

36/16

P 42/2016 - Ozndmenie o konani dobrovolnej drazby /PDS 156/7-2015 M8/ Profesionalnou - '
drazobnou spolotnostou,s.r.o., ICO 36583936, Masarykova 21, 040 01 Kosice, na parc. CKN |
1022, 1023 a rodinny dom 5.&. 352 na parc. C KN 1022 - ( 'V 3438/2012 ), zo dia 01.02.2016, -

P 129/2016 - Omamenie o konani opakevanej dobrovofnej drazby Profesionalnou drazobnou | - |
spolotnostou.sr.o., ICO 36583936, Masarykova 21, 040 01 Kogice, na parc. C KN 1022, 1023
a rodinny dom s.¢. 352 na pare, C KN 1022, zo dia 01.04.2016, - 116/16

P 157/2016, P 125/2025 - Uznesenie 10C 9172016 o zdrzanie sa vykonu zilozného préva a o -

névrhu na nariadenie predbeimého opatrenia - zalovani v 1.rade ( $lovenska sporitefia, a.s.,

Tomadsikova 48, Bratislava) a Zrade ( Profesionalna drazobna spolotnost s.1.0., Masarykova
21, Kodice) s1i povinni zdrzat' sa vykonu zaloimého prava dobrovolniou drazbou na : parc. C I
KN 1022, 1023 arodinny dom s.¢. 352 na parc. C KN 1022 az do pravoplatného rozhodnutia |
vo veci samej, zo diva 5.4.2016, - 129/16, P 125/2025 - Rozsudok sp. . 10C/91/2016 - 268
nadobudol pravoplatnost dia 05. 04. 2025 - tislo zmeny 54/2025

|
P 395/2016 - Uznesenie 20C0/14472016 ( bez vy matenia pravoplamosti ), Krajsky sod v - |
Prefove - o zdrZzani sa vykomu zilo2ného prava a o navrim na nariadenie predbezného
opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1/rade proti umeseniu Okresacho sudu Predov &k
10C/01/2016 zo dia 5.4.2016, rozhodol : potvrdzuje sa uznesenie, - parc. C KN 1022, 1023 a
rod. dom s.&. 352 na parc. C KN 1022, zo dia 28.6.2016, -254/2016 |

P 449/2016 - Umesenie 20Co/144/2016 ( s vyznatenim pravoplatnosti disa 15.8.2016), -
Krajsky stid v Prefove - o zdrZani sa vwkonu 23lo2ného prava a o navihii na nariadenie '
predbezného opatrenia, o odvolani zalovaného v 1/rade proti umeseniu Okresného stidu Presov |
¢.k 10C/91/2016 zo diia 5.4.2016. rozhodol : potvrdzuje sa uznesenie, - pare. C KN 1022,
1023 a rod. dom s.2.

352 naparc. CKN 1022, zo dia 28.6.2016, -289/2016

zmeny 54/2025

P 125/2025 - Rozsudok Krajského siidu v Prefove sp. zn.: 5Co/70/2023 - 434 zo dia 27. 02. -

2025 zalobcov: v 1/ rade Jozef Marcin, Cintorinska 352/12, 082 12 Kapusany, nar. 25. 08, f
1961. v 2/rade Gabriela Marcinova, Cintorinska 352/12, 082 12 Kapusany, nar. 11. 01. 1965,
v 3/ rade Peter Marcin. Cintorinska 352/12, 082 12 Kapusauy, nar. 18 07. 1988, pravne

zastupeni: JUDr. Katarina Andras Leskovd, Plzenska 2, 080 01 Prekov, proti zalovanemu:

Slovenskd sporitefia, a 5., Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00151653, pravne
zastiipeny : AK JUDr. Marek Hice, s.r.0.. P. O. Hviezdoslava 10625/23, 036 01 Martin, o '
zdrzanie sa vykonu zilozmého prava, o odvolani Zalovaného proti Rozsndku Okresného sudu
Presov sp. zn. 10C/91/2016 - 268 zo dia 02. 06. 2021, o odvolani Zalovaného proti
doplhacienu Rozsudku Okresného sidu Predov, sp. . 10C/91/2016 - 376 7o dita 26. 09.
2023, sud rozhodol: potvrdzuje rozsudok v spojeni s dopliiacim rozsudkom zalobeu 27 voti
Zzalovanému o ulozeni povinnosti Zalovaném zdrzat sa vykonu zalomného prava dobrovolnou
draZbou na - parcelach CKN 1022, 1023 a rodinného domu s.8. 352 na parcele CKN 1022, v
podiele 1/1, Rozsudok sp. zn. $C/70/2023 nadobudol pravoplatnost’ dia 05. 04. 2025 - ¢islo

Spravea - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

Cast c: TarchHy
K nehnutel'nosti Cbsah
K vlastnikovi |
Viastnik poradové &islo 1 Zmluva o znadem: zalomého prava V-3438/2012 v prospech Slovenska sporiteliia, a.s. 1CO:
00151653, Tomasikova 48, 83237 Bratislava na parcelu CKN 1022.1023 a stavbu - rod.dom
§6.352 na par. CKN 1022, - 12812

Vypis je nepouZitelny na prévne tikkony

222
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| 05T 6pia je nepouzitelna na pravne ukony.

Meranie a grafické mazornenie je len inforativne a je nepouZitelné na vytygenie hranic pozemkov a
oss0sadenie stavieb na pozemky.

_V%)’iécni?o{lmnic pozemkov a osadenie stavicb\n;pozug}gy mdze vykonat' len odbome sposobila osoba.

Vel A/ [ NN /N 2N W\ \/

10172

o
136472

o
104041

QOkres Obec Katastralne Gzeinie
Presov Kapusany Kapusany
3 . i 3 g Mierk: 1:1000
Utad geodézis, katografie s Cislo zakazky Vektorova mapa ierka

katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
naparcelu 1022

Kopia je nepouzitel'na na pravne ikony

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Spdsob autorizacie

Ditum a &as vyhotovenia 25. 3. 2026 19:30:31 Bez autorizacic

Udaje platné k 24. 3. 2026 18:00:00

Informatny systém katastra nehnuteInosti © Urad geodézie. katografie a katastra Slovenskej republiky Stranalz1
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Uderlay ol mhvalendho (upravensghe’ projecie Ber predheinshe sunizps sizvedndhl drady ¢ ay
pripusiné a budd sa iremar sedia platnich sredpiscy, pripadme bude stavha zamavend 2 elsirazand ma tovy

wht e =4

stavehntis R

P:i slavbe budn dodefzné usiznovenia zdkona dislo 280/49 Zb. a wietkjch wwdanich natiadant 3 "
hldgek podla wohip zikons najmi vladnéhe aariadenia €islo 93,1930 Zb. a vyhlidky minisirz siavedného prie.
mysty &isle 11371951 G, v, [

Uliéna ¢iara musi by! dodriand podia vyznaéerio pa mieste.. |
IS ' [

h

L]

Vyskové osadenie dd si stavebnik vykonaf Okcesnym meradskym sirediskom v PreSove na viastny ndkiq o
e

(5sobytné podmienky:

. ik
los Béavba bude osadend do atevobneJ Eiary,vytvorsus] sissdnimi domenq,

slpedne) parcely sa osedi ms vaiialenest Ing
#q/ stavba bude pa? vliastn§ zdrej nezivaduej pitne] = uZithove] vody,

3

2/ atavbe bude riadss Szolovand preti uéimkom spodne] @ powrchove] voy

risdos odkapalizovand do neprepustne] betenowve] iwpy s destim vywmi

49/ terén dvers btude riadne upreveny a cdvadnenf s stavehny pozemok bude:

. vadnfm spesobom oplotenfe

LI

Stavba mus{ by( dpine dokoné=ni do ... o DOKILRA00

T

Stavebnik musi pri zafati stavby ju ozoalit 3itkom ,Stavba povoleni®. s udanim désumu a &isla po

<0ja. Stitok opeéiatkuje okrihiou vradnou peéiatkou Odbor pre vintavbu rady ONV v Prejove

Rozhodnutie o nimietkick Gfzstnikov:

-~y
' Na stevbe budn pomshal teto ocsoby: Gall Asdrej, asntks, Stefanéin.
’
. (meno. bydlisko a pracaviske)
na anten
Siavebns dozor bude vykomdwalt .o . a',_

Na uskutotnenie sdborafch remeselnickyeh pric diva sihlas na uwzaveelie zmluvy:
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timocnikov a prekladatefov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 stavebnictvo, odvetvi 37 01 00 Pozemné stavby a 37
09 00 Odhad hodnoty nehnutefnosti, pod evidenénym ¢&fslom znalca 911209.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 60/2026

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

Podpis znalca
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