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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

l. UVOD

1.1. Uloha znalca:

Podla objednavky zo dfia 24.4.2026 je znaleckou ulohou stanovit vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti -
parciel CKN ¢&islo 216/2 a 215 vedenych na liste vlastnictva ¢. 1057, katastralne uzemie Vrbovec, obec
Michalovce, okres Michalovce

1.2. Uéel znaleckého posudku:

Vykon exekuéného zalozného prava formou drazby

1.3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 26.5.2026

(rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu)

1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje: 26.5.2026

1.5. Podklady na vypracovanie posudku:

1.5.1. Podklady dodané zadavatelom:

o Objednavka znaleckého posudku zo dfia 24.4.2026
e Upovedomenie o ¢ase a mieste ocefovania nehnutelnosti

1.5.2. Podklady ziskané znalcom:

o Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 1057 zo dna 27.5.2026 vytvoreny cez katastralny
portal, k. . Vrbovec

e Informativna kopia katastralnej mapy k. 0. Vrbovec, zo dna 15.4.2026, vytvorena cez katastralny
portal

e Uzemno-planovacia informacia vydana mestom Michalovce dna 3.6.2026 pod znackou C-
65200/2026-Kr

e Fotodokumentacia

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

1.5.3 Technické vybavenie :

Program HYPO na ohodnocovanie nehnutelnosti, verzia 24.10.000 od spolo&nosti KROS a.s. Zilina
Laserovy merac vzdialenosti

meracie koliesko Bosch GVM 32

Ocelovy meter zvinovaci

digitalny fotoaparat Nikon 5100 a objektiv AF-S Nikkor 18-105

1.6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Zakon &. 65/2018 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov

Vyhla8ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty

Vyhlaska €. 213/2017, ktorou sa meni vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.
492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich predpisov

VyhlaSka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov
v zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska &. 160/2023, ktorou sa meni a dopifa vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
€. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch
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a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov o stanoveni vdeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorSich predpisov

o Vyhlaska €. 491/2004 Z.z. o odmenéch, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu ¢asu pre znalcov,
timocnikov a prekladatelov

e Vyhlaska &. 218/2018 Z.z., ktorou sa meni a dopifa vyhlaska MS SR &. 491/2004 o odmenach, nahradach
vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timocnikov a prekladatelov v zneni neskorSich
predpisov

e Zakon €. 25/2025 "Novy" stavebny zakon platny od 1.4.2025

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

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

e Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(Katastralny z&kon)

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypo&tu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e Miloslav llavsky, Milan Ni¢, Dusan Majduch : Ohodnocovanie nehnutelnosti

1.7. Definicie délezitych pojmov:

1.7.1. Definicie pojmov
V8eobecna hodnota (VSH)
VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat' s patri€nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

1.7.2. Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania - pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku

e \ynosova metdéda - len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich od€erpatelnych zdrojov po¢as ¢asovo neobmedzeného obdobia

e Metdda polohovej diferenciacie - princip metddy je zaloZzeny na ur€eni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovu hodnotu pozemkov

1.8. Vymedzenie znaleckych odvetvi a opravnenost’ znalca:

Znalec je zapisany v zozname znalcov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti SR v odbore 37 00 00
Stavebnictvo a v odvetviach, ktoré su vymedzené vyhladkou &. 228/2018 a jej Prilohou €.2 nasledovne:

37 01 00 Pozemné stavby

Odvetvie je zamerané na posudzovanie pozemnych stavieb, bytovych budov, bytov, nebytovych budov,
Sportovisk a inZinierskych stavieb neobsiahnutych v inych odvetviach odboru Stavebnictvo.
Posudzovanie je zamerané na zabudované stavebné konstrukcie, poruchy stavieb, kvalitu vykonanych
stavebnych prac, technicku delitelnost stavieb, sulad realizacie s projektovou dokumentaciou a podobne.
Obsahom odvetvia nie je samostatné posudenie statiky, stavebnej fyziky alebo stavebného materialu v
pozemnych stavbach alebo projektovej dokumentacie.

37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti

Odvetvie je zamerané na stanovenie vychodiskovej, technickej, vynosovej a vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, stanovenie vSdeobecnej hodnoty prav a zavad viaznucich na nehnutefnostiach, stanovenie
vSeobecnej hodnoty najomného, stanovenie vysky Skody, posudenie zhodnotenia alebo znehodnotenia.
Obsahom odvetvia je stanovenie v8eobecnej hodnoty vSetkych druhov stavieb, vSetkych druhov
pozemkov v zastavanych uzemiach obci, nepolhohospodarskych a nelesnych pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci. Nepofnohospodarskym alebo nelesnym pozemkom mimo zastavaného uzemia
obce sa rozumie pozemok, ktory nie je polnohospodarskym pozemkom, nie je lesnym pozemkom alebo
je stavebnym pozemkom. Do odvetvia nepatri ohodnocovanie lesa v pripadoch, ak ide o celoplosny
vyskyt lesnych a okrasnych stromov na inych ako lesnych pozemkoch mimo zastavanych uzemi.

Strana 3



Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

37 10 02 Odhad hodnoty stavebnych prédc

Odvetvie je zamerané na stanovenie vieobecnej hodnoty stavebnych prac a materidlov v suvislosti s
posudenim vySky dohodnutej, pripadne fakturovanej ceny, na posudenie suladu rozpoc¢tu so zmluvou o
dielo a s projektovou dokumentaciou, na posudenie suladu vykonanych stavebnych prac a zabudovanych
materialov s fakturovanymi pracami a materialom (mnozZstvo a cena) a na stanovenie vSeobecnej hodnoty
odstranenia vad podla navrhu ich sanacie.

37 08 00 Projektovanie v stavebnictve

Odvetvie je zamerané na posudzovanie projektovej dokumentacie z hfadiska obsahu, Uplnosti, dodrzania
prislusnych stavebnych predpisov, technickych noriem alebo inych obdobnych technickych Specifikacii,
ceny projektovej dokumentacie a inzinierskych ¢innosti.

Podla hore uvedenych vymedzeni znaleckych odvetvi je znalec opravneny k zodpovedaniu znaleckych
otazok a vypracovaniu tohto znaleckého posudku.

1.9. Osobitné poziadavky zadavatela:

V zmysle Exeku€ného poriadku (§ 139) musi znalecky posudok obsahovat vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti a odhad zavad, ktoré musi vydrazitel prevziat’ bez zapocitania na najvysSie podanie (§ 153
ods. 1), ako aj odhad zavad, ktoré vydraZitel prevezme so zapocitanim na najvy38ie podanie (§ 153 ods.
2). Na ucely tohto zakona sa za vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti povazuje vSeobecna hodnota
nehnutelnosti bez zohfadnenia zavad, ktoré vydrazitel prevezme so zapocitanim na najvysSie podanie.

II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

2.1.1. Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlaSky MS SR &. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

2.1.1.1. Zdévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
Stavby nie su predmetom ohodnocovania.

2.1.1.2. Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:
Vypocet vieobecnej hodnoty pozemkov porovnavacou metddou nie je mozné vykonat z dévodu nedostatku
minimalne 3 relevantnych porovnatelnych podkladov pre danu lokalitu a typ pozemku.

Znalec nasiel na internete 4 ponuky na predaj zahrad v meste Michalovce, avSak vSetky ponukané zahrady mali
zabezpecCeny bezproblémovy pristup k verejnej komunikacii a boli napojené minimalne na verejny rozvod
elektrickej energie. Ich ceny sa pohybovali v rozmedzi 39-95 eur/m?2.

Zaroven nie je mozné pouzit ani vynosovu metddu, nakolko pozemok nie je schopny dosahovat primerany vynos
formou prenajmu.

VSeobecna hodnota pozemkov bude stanovena metédou polohovej diferenciacie.

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHwms * kpp) [€],

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

Metéda porovnavania

Pre pouZitie porovnavacej metddy je potrebny subor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metddou
porovnavania je podla vztahu:

VSHroz =M . VSHws [€]
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kde
Mv - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHwmy - priemerna v§eobecna hodnota pozemku uréena porovnavanim na mernu jednotku v €/m2,

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

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

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

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

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylugit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajdcim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujuceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov po€as &asovo
neobmedzeného obdobia podla vztahu

VSH o, =92 [€]

kde

OZ - odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni formou
prenajmu pozemku. Pri pofnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v oddévodnenych pripadoch
pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k — urokova miera, ktora sa do vypo&tu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladfiuje aj
zatazenie darou z prijmu.

2.1.1.3. Zdoévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie opotrebenia:
Nakolko sa neohodnocuju stavby, ani stanovenie opotrebenia stavieb nie je predmetom tohto posudku.

2.1.2. Vlastnicke a evidenéné udaje:
Nehnutelnosti su v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva €. 1057 v k. u. Vrbovec. V popisnych
udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

2.1.2.1. Majetkova podstata:

2.1.2.1.1. Parcely registra "C"

parcela ¢. 216/2 - orna pdda o rozlohe 414 m2
parcela ¢. 215 - zahrada o rozlohe 411 m?

2.1.2.1.2. Stavby
Nie su.

2.1.2.1.3. Vlastnici:

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné Cislo / ICO / Iny identifikacny udaj

1 Dzurjo Lubomir r. Dzurjo, JUDr. a Danka Dzurjova r. Stanova, 17
Vrbovska 6141/60, Michalovce, PSC 071 0, SR, Datum narodenia:
13.02.1980, Datum narodenia: 01.11.1981, BSM

Titul nadobudnutia:
Kdpna zmluva V-3730/2017 z.d.16.01.2018 - ¢z 16/2018
Zmena udajov, R-622/2020, ¢z-23/21

Iné udaje:
GP ¢€.45353221-253/2020 z.d.20.10.2020 (zanikla parcela E KN ¢.157/2, parcely C KN &.216/1,
216/2, 218), G1- 602/2020, pri V-3566/2020, ¢z-23/21

Poznamky: | K nehnutelnosti
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P-152/2026 - Poznamenava o spdsobe vykonania exekucie predajom -
nehnutelnosti, €.289EX 863/25 z.d.31.3.2026, od Exekutorsky urad
SpiSska Nova Ves, Gorkého 8, 052 01 SpiSska Nova Ves, sud.ex.
JUDr.Barbora Hovanova, v prospech Mercedes-Benz Financial Services
Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116,
€z-35/26

P-153/2026 - Poznamenava sa exekuény prikaz na vykonanie exekucie -
predajom nehnutelnosti ¢.289EX 863/25 z.d.31.3.2026, od Exekutorsky
urad SpiSska Nova Ves, Gorkého 8, 052 01 SpiSska Nova Ves, sud.ex.
JUDr.Barbora Hovanova, v prospech Mercedes-Benz Financial Services
Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116,
€z-36/26

Spravca - Neevidovani
Najomca - Neevidovani
Ina opravnena osoba - Neevidovani

2.1.2.1.4. Tarchy:

K nehnutelnosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové ¢islo 1 Z-72/2026 - Exekuény prikaz na zriadenie exekuéného zaloZzného prava na
nehnutelnost ¢.289EX 863/25 z.d.8.1.2026, od Exekutorsky urad SpiSska Nova
Ves, Gorkého 8, 052 01 SpiSska Nova Ves, sud.ex. JUDr.Barbora Hovanova, v
prospech Mercedes-Benz Financial Services Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33,
Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116, §z-6/26

2.1.2.1.5. Iné udaje:
Bez zapisu.

2.1.3. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 26.5.2026 za u€asti JUDr. Barbora Hovanova
(zadavatelka) a znalca. Prezen&na listina zo znaleckej obhliadky tvori prilohu €. 5

Fotodokumentéacia vyhotovena dia 26.5.2026.

2.1.4. Technicka dokumentécia:
Zadavatel neposkytol znalcovi Ziadnu technicku dokumentaciu.

2.1.5. Udaje katastra nehnutelnosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovhané so skutoCnym stavom.

2.1.6. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

2.1.6.1. Stavby:
Ziadne

2.1.6.2. Pozemky:
e parcely CKN p.¢. 215 a 216/2 katastralne uzemie Vrbovec, obec Michalovce, okres Michalovce zapisané
na liste vlastnictva ¢. 1057

2.1.7. Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
2.1.7.1. Stavby:
Nie su.

2.1.7.2. Pozemky:
Nie su.

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

Podla Uzemno-planovacej informacie vydanej mestom Michalovce dna 3.6.2026 (priloha ¢. 6) je existujuce
funkéné vyuzitie oboch parciel "zahrada", vyhladovo "funkéné plochy rodinnych domov".
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a, Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadzaju v katastralnom uzemi Vrbovec, obec Michalovce, okres Michalovce a su
tvorené parcelami CKN ¢&. 215 a 216/2. Parcely sa nachadzaju v juhovychodnej €asti mesta Michalovce, v
zastavanom uzemi. Na juh od ohodnocovanych parciel sa nachadzaju rodinné domy.

Parcely su obklopené dalSimi sukromnymi pozemkami, bez samostatnej pristupovej cesty. V dosahu 130 m nie
su ziadne inzinierske siete. Obec je dopravne spojena primestskou autobusovou dopravou, MHD, automobilovou
dopravou pripadne taxikmi.

ohodnocované parcely

|

Vrbovec

Od centra mesta Michalovce je nehnutelnost vzdialena 5 km, ¢o predstavuje cca 8 min.

V okresnom meste Michalovce sa nachadza komplexna obdianska vybavenost na urovni okresného mesta -
materské Skoly, zakladné aj stredné $koly, nemocnica, Sportoviskd, nakupné centra, mestsky urad, kostol,
policajné stanice, budovy okresnych uradov, okresny sud.

b, Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Podla Uzemno-planovacej informacie vydanej mestom Michalovce dna 3.6.2026 (priloha ¢. 6) je existujuce
funkéné vyuzitie oboch parciel "zahrada", vyhladovo "funk&né plochy rodinnych domov". V hore uvedene UPI sa
zaroven uvadza, Ze povolovanie vystavby rodinnych domov je mozZné z verejnej dvojpruhovej cesty alebo
miestnej komunikacie.

¢, Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzitim nehnutelnosti:

Z listu vlastnictva €. 1057 vyplyva, Ze existuje exekuéné zalozné pravo zadavatela k nehnutelnosti.

Parcely nemaju zabezpeleny pristup k verejnym komunikaciam formou vecného bremena alebo podielového
spoluvlastnictva.

Na oboch parcelach sa nachadzaju skladky zeminy a stavebného odpadu. Sirka oboch parciel je len 7 m.

Znalcom neboli zistené Ziadne iné rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutelnosti. V okoli sa nenachadzaju
konfliktné skupiny obyvatelstva. V danej oblasti nebola zistena existencia radénového rizika.

Pri obhliadke neboli na vyzvu znalca predloZzené majiteflom Ziadne iné tarchy a vecné bremena.

Znalcovi nie sU zname iné rizika suvisiace s uzivanim, ktoré by mali vplyv na vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
alebo obmedzovali disponovanie s nehnutelnostami.

2.1 POZEMKY

Pozemky - parcely registra "C" su situované v zastavanom uzemi okresného mesta Michalovce, v jeho
juhovychodnej €asti katastralneho uzemia Vrbovec, na liste vlastnictva €. 1057.

V popisnych udajoch katastra su nehnutelnosti evidované nasledovne:

parcela ¢. 215 - zahrada o rozlohe 411 m?

parcela ¢. 216/2 - orna poda o rozlohe 414 m?

Pozemky su vzdialené od centra okresného mesta Michalovce (Mestsky urad) 5 km, ¢o je zvy€ajne 8 minut jazdy
autom.
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

iidlisko Zapad"

/ MICHALOVCE
{XSidliskoJuh: g Sidlisko\Vychod
O : Cerveny majer
2 o 155
"
reely 215, 216/2
MECoy Vrbovec
o)
;',

Ohodnocované parcely spolu vytvaraju obdjinik o 8irke cca 7 ma dizke 124 m. Vyskovy rozdiel medzi severnym
a juznym okrajom parciel je cca 1 m na dizke 124 m, ¢o je 0,8 %.

Pozemky nemaju zabezpe&eny po pravnej stranke (formou vecného bremena alebo podielovym vlastnictvom)
pristup ku verejnej komunikacii. Verejné rozvody inzinierskych sieti na nachadzaju vo vzdialenosti vacsej ako 130
m od najjuznejSieho cipu pozemkov (na Vrbovskej ulici), no zarovefi medzi ohodnocovanymi parcelami a
Vrbovskou ulicou sa nachadzaju pozemky inych - cudzich vlastnikov. Celkovo povazujem parcely za pozemky
bez inZinierskych sieti.

V Case obhliadky na juznej strane pozemkov (parcela CKN ¢&. 216/2) a v strednej Casti (juzny okraj parcely CKN
€. 215) nachadzala skladka zeminy vysky 1,0-1,5 m nad okolitym terénom. V severnej Casti parcely CKN €. 215
sa nachadzala skladka stavebného odpadu vysky do 2,5 m nad okolitym terénom.

Podla Uuzemno-planovacej informacie vydanej mestom Michalovce dhia 3.6.2026 (priloha &. 6) je existujuce
funk&né vyuzitie oboch parciel "zahrada", vyhladovo "funkéné plochy rodinnych domov". V hore uvedene UPI sa
zarovefn uvadza, Ze povolovanie vystavby rodinnych domov je mozné z verejnej dvojpruhovej cesty alebo
miestnej komunikacie.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky CKN 215 a 216/2, k.u. Vrbovec, obec Michalovce, LV 1057
POPIS

VSeobecna hodnota pozemku stanovena metddou polohovej diferenciacie je definovana ako sucin vychodiskove;j
hodnoty pre danu obec, vymery a koeficientu polohovej diferenciacie, ktory je su€inom koeficientov vSeobecnej
situacie, intenzity vyuZitia, dopravnych vztahov, funkéného vyuZitia Uzemia, technickej infradtruktary pozemku,
koeficientu povySujucich faktorov a koeficientu redukujucich faktorov.

VéHpoz =M. VéHmj

kde:

M - vymera pozemku v m?

VSHni - jednotkova véeobecna hodnota pozemku v EUR/m?

VSHmj = VHmj * koa (EUR/m2)

Strana 8



Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

VHnm; - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podla tabulky
Kpd = Ks * kv * ka * ki * ki * kz * kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70-2,00)

kv - koeficient intenzity vyuzitia (0,50-2,00)

kq - koeficient dopravnych vztahov (0,80-1,20)

ks - koeficient funkéného vyuzitia Uzemia (0,80-2,00)

ki - koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80-1,50)
kz - koeficient povysujucich faktorov (1,00-3,00)

kr - koeficient redukujucich faktorov (0,20-1,00)

Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku VHm

Klasifikacia obce — nazov alebo Udaj podla poctu obyvatelov VHmj
EUR/m? | Sk/m?
a) | Bratislava 66,39 2000
b) | Krajské mesta (Predov, Kosice, Nitra, Banska Bystrica, Zilina, Trnava, Trengin) a 26,56 800
mesta: PieStany, Vysoké Tatry, TrenCianske Teplice
c) | mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16,60 500
d) | ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych Uradov 9,96 300
e) | ostatné obce nad 15 000 obyvatelov 6,64 200
f) | ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98 150
g) | ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32 100

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych
dvoroch polhohospodarskych podnikov mézu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu do 60% z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych
zahradkarskych osadach, chatovych osadach a hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov
postavenych pred 24.6.1991 m6zu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 50% z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takychto pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie
vztahuje k obci, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.

Pri vypocte vSeobecnej hodnoty pozemkov metédou polohovej diferenciacie podla Prilohy €. 3, €ast E, bod E3,
vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v plathom zneni bola jednotkova vychodiskova hodnota pozemku VHws v meste Michalovce stanovena
hodnotou platnou pre pozemky v okresnom meste so sidlom okresnych uradov (Michalovce): 9,96 EUR/mZ.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvlg_stln 637 Vymze ra
[m?] podie [m?]
215 zahrada 411,00 11 411,00
216/2 orna poda 414,00 11 414,00
SR 825,00
vymera
Obec: Michalovce
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreaéné
oblasti pre individudlnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatelov,
. ksv . obytné zény na predmestiach a priemyslové a polnohospodarske
koeficient vSeobecnej - ojasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné zony samostatnych obci v 1,00
situacie dosahu miest do 50 000 obyvatelov
Vrbovec je obytna ¢ast mesta Michalovce s 35000 obyvatelmi.
kv 1. - zdhradkové osady,
koeficient intenzity - chatové osady, 0,50
vyuZzitia - hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

- sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo
socialne vylu€¢enymi skupinami obyvatelstva
Pozemok je momentalne mozné vyuzit ako zahradu.

ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov V meste Michalovce je funkéna MHD.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia Uzemia Pozemok sa nachadza v obytnej zéne okolitych RD.
ki 1. bez technickej infratruktdry (vlastné zdroje alebo mozZnost napojenia
koeficient technickej iba na jeden druh verejnej siete) 0,80

infrastruktdry pozemku = Bez inZinierskych sieti.
4. iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej

kz i b
koeficient povySujucich zastavby, sadove upravy pozemkH a p0d'), P 2,50
Pozemky sa nachadzaju na okraji okresného mesta v obytnej zéne
faktorov . .
uréené na zahradu.
kr 4. ekologické zataZenie pozemku
koeficient redukujucich  Pozemok je bez pristupu, $iroky len 7 m, bez inZinierskych sieti, so 0,60
faktorov Sklddkou zeminy a stavebného odpadu.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie gpgoz 1,0070,5071,00 71,307 0,80 * 2,50 0,7800
Jednotkova vSeobecna hodnota g = \/Hy, * kep = 9,96 €/m?2 * 0,7800 7,77 €lm?
pozemku
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘Véeobecné hodnota [€]
parcela ¢. 215 411,00 m2* 7,77 €/m? * 1/1 3193,47
parcela ¢. 216/2 414,00 m2* 7,77 €/m? * 1/1 3216,78
Spolu | | 6 410,25

Ill. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka:
Aka je vSeobecna hodnota nehnutelnosti pozemkov - parciel CKN parc. Cislo 215 a 216/2 vedenych na liste
vlastnictva ¢. 1057, katastralne Uzemie Vrbovec, obec Michalovce, okres Michalovce?

Odpoved:
V$eobecna hodnota nehnutelnosti pozemkov - parciel CKN parc. ¢islo 215 a 216/2 vedenych na liste vlastnictva
€. 1057, katastralne uzemie Vrbovec, obec Michalovce, okres Michalovce je zaokruhlene

6 400 eur
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemky CKN 215 a 216/2, k.u. Vrbovec, obec Michalovce, LV 1057 - parc.
. 3 193,47
¢. 215 (411 m?)

Pozemky CKN 215 a 216/2, k.u. Vrbovec, obec Michalovce, LV 1057 - parc. 3216.78
¢. 216/2 (414 m2) ’
Spolu pozemky (825,00 m?) 6 410,25
VS8eobecna hodnota celkom 6 410,25
VSeobecna hodnota zaokruhlene 6 400,00

Vseobecna hodnota slovom: Sesttisicstyristo Eur

MIMORIADNE RIZIKA

PREDKUPNE PRAVO

Na zaklade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanej
nehnutelnosti neviazne / nebolo identifikované predkupné pravo spoluvlastnikov - nehnutelnost nie je v
spoluvlastnictve.

VECNE BREMENA VZNIKNUTE NA ZAKLADE OSOBITNYCH PREDPISOV

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konStatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti
neboli zistené tarchy, ktoré by vznikli na zaklade osobitného pravneho predpisu (§ 153, ods. 1 Exeku&ného
poriadku), ktoré sa pri exekucnej drazbe preberaju bez zapocitania na najvysSie podanie.

NAJOMNE ALEBO INE PRAVA SPOJENE S NEHNUTELNOSTOU

Na zaklade Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej nehnutelnosti
neboli zistené Ziadne najomné prava, alebo iné prava spojené s nehnutelnostou (§ 153, ods. 1 Exekuéného
poriadku).

Samotné definitivhe rozhodnutie o tom, &i sa pravo zapocitava alebo nezapocitava na najvy$Sie podanie je vecou
rozhodnutia exekutora v zmysle § 139, odst. 7 exeku€ného poriadku !

ZAVADY VIAZNUCE NA NEHNUTELNOSTI

Na z&klade miestneho Setrenia a na zaklade dodanych podkladov je mozné konstatovat, Ze na posudzovanej
nehnutelnosti neexistuju zavady viaznuce na nehnutelnosti (§ 139, ods. 4 Exeku¢ného poriadku), ktoré sa pri
exekucnej drazbe preberaju so zapocitanim na najvysSie podanie.

Samotné definitivne rozhodnutie o tom, i sa zavada zapocCitava alebo nezapocitava na najvy$sie podanie je
vecou rozhodnutia exekutora v zmysle § 139, odst. 7 exekuéného poriadku !

INE RIZIKA

Za mimoriadne rizika znalec povazuje:

a) existenciu exeku€ného zalozného prava evidovaného na LV &. 1057

b) obe parcely nemaju zabezpeceny pristup od verejnej komunikacie formou vecného bremena alebo podielového
spoluvlastnictva

¢) na oboch parcelach sa nachadza skladka zeminy a stavebnej sute az do vysky 2,5 m

d) Sirka oboch parciel je priblizne len 7 m

V Kosiciach, dia 15.6.2026 Ing. Peter Papcun
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Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku zo dna 24.04.2026

2. Upovedomenie o ¢ase a mieste ocenovania nehnutelnosti

3. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu viastnictva ¢. 1057 zo dna 27.5.2026 vytvoreny cez katastralny
portal, k. . Vrbovec

4. Informativna kopia katastralnej mapy k. . Vrbovec, zo diha 15.4.2026, vytvorena cez katastralny portal

5. Prezeni&na listina zo znaleckej obhliadky zo dra 26.5.2026

6. Uzemno-planovacia informéacia k ohodnocovanym parceldm vydana mestom Michalovce zo dfia 3.6.2026
pod Cislom C-65200/2026-Kr
7. Fotodokumentacia
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PRILOHA ¢&. 1

*863/2025-41* 289EX 863/25 — 41
Sudny exekutor JUDr. Barbora Hovanova

Exekutorsky urad so sidlom: Gorkého 8, 052 01 SpiSska Nova Ves
tel. 053/4411862, fax: , e-mail: barbora.hovanova@ske.sk, ¢. aétu: SK59 1100 0000 0026 2284 1903

Ing. Peter Papcun, znalec v odbore Stavebnictvo
Strbska 2
040 01 KoSice

V Spisskej Novej Vsi dita 24.04.2026

Vec:
Objednavka znaleckého posudku

V zmysle § 138 anasl. Exeku¢ného poriadku si u Véas objedndvam vypracovanie
znaleckého posudku vo veci exekucie EX 289EX 863/25 opravneného Mercedes-Benz Financial
Services Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava - mestska ¢ast’ Petrzalka, ICO: 35728116, zast.
Milec Peter JUDr., advokat, Na Troskach 22, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 50285076 proti
povinnému Dzurjo Cubomir JUDr., Vrbovskd 6141/60, Michalovce, r.¢. 800213/8969, na cenu
nehnutel'nosti, a to:

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1057

Obec: Michalovce Katastralne tizemie: Vrbovec
OKkres: Michalovce Okresny trad Michalovce, katastralny odbor

PARCELY registra C evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymerav Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
Cislo m2 VyuZ.p. pozemku  vzt’ah

216/2 414 Orna poda 1 1 0

215 411 Zahrada 4 1 0

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo (ICO),
spoluvlastnicky podiel, miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

1 Dzurjo Cubomir r. Dzurjo, JUDr. a Danka Dzurjova r. Stanova, Vrbovska 6141/60, Michalovce,
PSC 071 0, SR, Datum narodenia: 13.02.1980 , Podiel: 1/1

S pozdravom

JUDr. Barbora Hovanova
Sudny exekitor



PRILOHA ¢&. 2

*863/2025-42* 289EX 863/25 — 42
Sudny exekutor JUDr. Barbora Hovanova

Exekutorsky arad so sidlom: Gorkého 8, 052 01 Spisska Nova Ves
tel. 053/4411862, fax: , e-mail: barbora.hovanova@ske.sk, ¢. actu: SK59 1100 0000 0026 2284 1903

Sp. zn. opr.: 1M 6/2025

UPOVEDOMENIE O CASE A MIESTE
OCENOVANIA NEHNUTELNOSTI

Dzurjo Lubomir JUDr.
Vrbovska 6141/60
071 01 Michalovce

Podl'a ustanovenia § 138 zakona NR SR ¢. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej ¢innosti (Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni d’alSich zakonov a na zaklade

1. vykonatel'ného exekucného titulu na pefiazné plnenie platobny rozkaz ¢. 30Up/1316/2025 zo
dia 07.10.2025 vydaného Okresnym sudom Banska Bystrica, ktorym sa uklada
povinnému Dzurjo Lubomir JUDr., Vrbovska 6141/60, Michalovce, r.¢. 800213/8969,
zaplatit’ pohl'adavku 22.086,82 EUR
a jej prisluSenstvo 1.650,39 EUR
opravnenému Mercedes-Benz Financial Services Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava -
mestska Cast Petrzalka, ICO: 35728116, zast. Milec Peter JUDr., advokat, Na Troskach 22, 974
01 Banska Bystrica, ICO: 50285076,

2. navrhu opravneného na vykonanie exekucie ¢. 289EX 863/25 zo diia 11.11.2025 na vymoZenie
- pohl'adavky 22.086,82 EUR
- prisluSenstva pohl'adavky, a to:
- trovy pravneho zastupenia 1.650,39 EUR
- trovy pravneho zasttipenia pri exekucii 512,20 EUR
- trovy opravneného pri exektcii 25,00 EUR
- predbeZné trovy exekucie 6.094,65 EUR

3. poverenia vydaného Okresnym stidom Banska Bystrica na vykonanie exektcie ¢. 6125436890
zo dna 20.11.2025,

Vas
upovedomujem,
Ze dna 26.05.2026 o 13:00:00 hod. sa v mieste, kde sa nehnutelnosti nachadzaju, uskutocni

ocenenie nehnutelnosti vo vlastnictve povinného Dzurjo Cubomir JUDr., Vrbovska 6141/60,
Michalovce, r.¢. 800213/8969.



Ide o nehnutel'nosti :

Obec: Michalovce
Okres: Michalovce

Parcelné

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢. 1057

Katastralne tizemie: Vrbovec
Okresny urad Michalovce, katastralny odbor

PARCELY registra C evidované na katastralnej mape

Vymerav Druh pozemku Sposob Umiest. Pravny Druh ch.n.
cislo m2 Vyuz.p. pozemku vztah
216/2 414 Orna poda 1 1 0
215 411 Zahrada 4 1 0

Por. cislo Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné cislo (ICO),

spoluvlastnicky podiel, miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

1 Dzurjo Cubomir r. Dzurjo, JUDr. a Danka Dzurjova r. Stanova, Vrbovska 6141/60, Michalovce, PSC

071 0, SR, Datum narodenia: 13.02.1980 , Podiel: 1/1

Oceniovanie nehnutel'nosti bude vykonané znalcom: Ing. Peter Papcun, znalec v odbore

Stavebnictvo, Strbska 2, Kosice.

Povinného vyzyvam, aby v zmysle § 138 ods. 2 zakona €. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich
predpisov umoznil exekuitorovi a znalcovi pristup na ocefiované nehnutelnosti, inak je exekutor

opravneny si pristup vymoct'.

Poucenie: Proti tomuto upovedomeniu nie je pripustny opravny prostriedok.

V Spisskej Novej Vsi diia 24.04.2026

JUDr. Barbora Hovanova
Sudny exekttor

Upovedomenie sa doruci:

- povinnému

- opravnenému

- spoluvlastnikom

- osobam, pre ktoré viaznu na nehnutel'nostiach iné zavady



Okres
Obec

Katastralne tizemie

PRILOHA ¢&. 3

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTT{

807 Michalovce Datum vyhotovenia
522279 Michalovce Cas vyhotovenia
837156 Vrbovec Udaje platné k

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1057

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape

27.5.2026
8:21:10
26.5.2026 18:00:00

Pocet parciel: 2

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
215 411 Zahrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zapisu
216/2 414 Oma4 pdda 1 1 1

Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

1 Pozemok vyuzivany pre rastlinnu vyrobu, na ktorom sa pestuju obilniny, okopaniny, krmoviny, technické plodiny,

zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok docasne nevyuzivany pre rastlinni vyrobu
4 Pozemok prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zéhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,

okrasna nizka a vysoka zelen a iné pol'nohospodarske plodiny

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku

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

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikacny udaj
1 Dzurjo Cubomir r. Dzurjo, JUDr. a Danka Dzurjova r. Stanova, Vrbovskd 6141/60, 1/1

Michalovce, PSC 071 0, SR, Datum narodenia: 13.02.1980, Datum narodenia: 01.11.1981,
BSM

Titul nadobudnutia:
Kipna zmluva V-3730/2017 z.d.16.01.2018 - ¢z 16/2018
Zmena udajov, R-622/2020, ¢z-23/21

Iné udaje:

602/2020, pri V-3566/2020, ¢z-23/21

GP €.45353221-253/2020 z.d.20.10.2020 (zanikla parcela E KN ¢.157/2, parcely C KN ¢.216/1, 216/2, 218), G1-

Poznamky

K nehnutel’nosti

P-152/2026 - Poznamenava o spdsobe vykonania exekucie predajom nehnutel’nosti, ¢.289EX
863/25 z.d.31.3.2026, od Exekutorsky trad Spisskd Nova Ves, Gorkého 8, 052 01 Spisska
Nova Ves, stid.ex. JUDr.Barbora Hovanova, v prospech Mercedes-Benz Financial Services
Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116, ¢z-35/26

P-153/2026 - Poznamenava sa exekucny prikaz na vykonanie exekucie predajom nehnutelnosti
¢.289EX 863/25 z.d.31.3.2026, od Exekutorsky trad Spisskd Nova Ves, Gorkého 8, 052 01
Spisska Nova Ves, std.ex. JUDr.Barbora Hovanova, v prospech Mercedes-Benz Financial
Services Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116, ¢z-36/26

1z2




Spravca - Neevidovani
Néjomca - Neevidovani
Iné opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

K nehnutel’nosti Obsah
K vlastnikovi

Vlastnik poradové ¢islo 1 Z-72/2026 - Exekucny prikaz na zriadenie exeku¢ného zalozného prava na nehnutel'nost’
¢.289EX 863/25 z.d.8.1.2026, od Exekutorsky urad Spisska Nova Ves, Gorkého 8, 052 01
Spisska Nova Ves, stid.ex. JUDr.Barbora Hovanova, v prospech Mercedes-Benz Financial
Services Slovakia s. r. 0., Einsteinova 33, Bratislava-Petrzalka, ICO 35728116, ¢z-6/26

Vypis je nepouzite'ny na pravne tkony
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PRILOHA ¢&. 4

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 15. 4. 2026

Nazov

KoSicky > Michalovce > Michalovce > k.u. Vrbovec
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Vytlacené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne ukony. /1)

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouzitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky. Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moze vykonat len odborne sposobiléd osoba.
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PRILOHA ¢

Zadavatel: JUDr. Barbora Hovanova — sudny exekutor
Gorkého 8

052 01 Spisska Nova Ves
Cislo exekuéného spisu: 289EX 863/25

Znalec: Ing. Peter Papcun
Strbska 2
040 01 Kosice
Evidencné Cislo znalca: 915 760

Nehnutelnost’
Pozemok parcely CKN €. 216/2 a 215, evidované na LV & 1057, kat. uzemie Vrbovec,
obec Michalovce, okres Michalovce, spoluvlastnicky podiel 1/1

Mena ucéastnikov Organizacia Podpis

P Les i QPeun znalea |
CHotnevs 12 b0t et 4,1 7~



PRILOHA ¢&. 6

MICHALOVCE

Mesto Michalovce

Mestsky urad

Némestie osloboditelov 30 Ing. Peter Papcun
071 01 Michalovce Strbska 2

040 01 Kosice
1€0: 00325490
DIC: 2020739039

Vas list / Zo dita Nas3a znacka Vybavuje / Kontakt Michalovce

25.05.2026 C-65200/2026-Kr Ing. Livia Krescankova 03.06.2026
0918 876 617

VEC

Ziadost o poskytnutie zemnopldnovacej informéacie — izemnoplanovacia informacia

Mesto Michalovce, ako prislusny organ uzemného planovania podla § 24 ods. 4 zakona ¢.
200/2022 Z. z. o tzemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov vydava, v stlade s § 40 ods.
13 zakona ¢. 200/2022 o Uzemnom planovani, v zneni neskorsich predpisov, na zaklade Vasej
Ziadosti zo dria 25.05.2026, ktord bola tunajsiemu uUradu dorucend 25.05. 2026, vo veci vydania
uzemnopldnovacej informacie o pozemkoch parcely C-KN 215 a 216/2, obe v k. 0. Vrbovec,
nasledovnu Uzemnoplanovaciu informaciu:

Pozemky parcely C-KN ¢&. 215 a 216/2, k. G. Vrbovec, maju v zmysle UPN mesta Michalovce a
jeho 9. zmien a doplnkov (Zmeny a doplinky ¢. 9 UPN mesta Michalovce boli schvalené 31. 08.
2023) urcené funkcéné vyuzitie: zahrada, vyhladovo Funkcéné plochy rodinnych domov (R4).

V zmysle VSeobecne zavazného nariadenia mesta Michalovce ¢. 107/2008, ktorym sa vyhlasuje

zavazna ¢ast Uzemného planu mesta Michalovce su pre danu lokalitu stanovené podmienky a
regulativy:

V zmysle § 4 bodu 2. Pripustné, obmedzujice, alebo vyluCujuce podmienky na vyuzZitie
jednotlivych funkénych ploch:

E. Funkéné plochy rodinnych domov (R4)

Funkcéné vyuzZitie: byvanie v rodinnych domoch a vilach t. z. v budovach so samostatnym
vstupom z verejnej komunikacie. Maximalny koeficient zastavanosti je 0, 60 (podiel pléch
zastavanych stavbami a pléch dopravnych a inZinierskych stavieb k celkovej ploche
bilancovaného Uzemia); max. vyska zastavby je 2 nadzemné podlazia alebo 1 nadzemné podlazie
a podkrovie. Koeficient zelene nesmie byt mensi ako 0,40 (do plochy zelene sa mbze zaratat len
intenzivna stresna zelen).

** Pripustné su:
1. Rodinné domy a vily s max. vyskou 2 nadzemné podlazia alebo 1 nadzemné podlazie a
podkrovie.

2. Pre obsluhu Uzemia slUziace Sportové zariadenia.

T.  +421918 876 617 Bankové spojenie: €SOB banka o
M: +421918 876617 €. G.: SK04 7500 0000 0040 1480 1747 —banka CSOB
E: livia.krescankova@msumi.sk IBAN: SK04 7500 0000 0040 1480 1747
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3. GaraZe pre osobné automobily na pozemkoch rodinnych domov a verejné parkoviska.

4. Doplnkova funkcia (zadhradné domceky, mensie ihriskda a vodné plochy, drobné
hospodarske objekty) — umiestriovat prednostne v zadnych ¢astiach parciel.

% Vynimocne pripustné su:

1. Rodinné domy s drobnochovom hospodarskych zvierat pre vlastnu potrebu. Nie je mozné
chovat Ziadne hospodarske zvierata (mimo drobnych pre vlastnu potrebu), ani nebezpecné
a exotické zvieratd. Chov spolocenskych zvierat je pripustny len v mnozstve, ktoré hlukom,
zapachom ainym znecistenim neznemoznuje vyuzivanie susednych pozemkov v zmysle
UPN-M.

2. Obchody, sluzby a malé nerusivé remeselnicke prevadzky sliZiace potrebam miestneho
obyvatelstva - max. vySka 2 nadzemné podlaZia alebo 1 nadzemné podlazie a podkrovie.

3. Malé stravovacie zariadenia - max. vyska 2 nadzemné podlaZia alebo 1 nadzemné podlazZie
a podkrovie.

4. Zariadenia pre vychovné, cirkevné, kultirne, socidlne, zdravotné a Sportové ucely - max.
vyska 2 nadzemné podlazia alebo 1 nadzemné podlazie a podkrovie.

5. Komercné zahradnictva - max. vySka 2 nadzemné podlazia alebo 1 nadzemné podlazie a

podkrovie.

% Podmienky prevddzkovania uvedenych c¢innosti:

1. Odstavné a parkovacie plochy musia byt rieSené prioritne na pozemku investora
stavby v zmysle STN.

2. Uvedené sluzby nesmu mat negativny vplyv na Zivotné prostredie (hluk, vibracie,
zapach, odpadové vody znecistené ropnymi latkami a iné).

3. Pri prestavbe a dostavbe rodinnych domoch na jestvujucich funkénych plochach
byvania reSpektovat identitu prostredia a zohladnit charakter Uzemia mesta,
reSpektovat vytvoreny kolorit daného Uzemia a jeho geomorfoldgiu.

4. Pri vytvarani novych ulic v prielukach existujucej zastavby rodinnych domov:

a. riesit novu vozidlovu cestu stredom lokality, aby nedochdadzalo k negativnym vplyvom
dopravy na existujuce rodinné domy a zahrady,

b. pri stiesnenych podmienkach je moiné umiestnit novu vozidlovi cestu pozdi? hranice
lokality za podmienky, Ze navrhovana vozidlova cesta bude vzdialend 3 m od existujucej

stavby RD,
c. umiestnenie navrhovanej vozidlovej cesty vo vzdialenosti mensej ako 3m od existujuce;j
stavby RD je mozné, len na zaklade suhlasného stanoviska vsetkych vlastnikov dotknutych

susediacich pozemkov a stavieb.

T: +421918876617 Bankové spojenie: CSOB banka 0}
M: +421918876617 €. G.: SK04 7500 0000 0040 1480 1747 —banka CSOB
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5. Pri vytvarani novych ulic v novej zastavbe rodinnych domov:

a. riesit novu vozidlovu cestu stredom lokality, aby nedochdadzalo k negativnym vplyvom
dopravy na dotknuté susedné pozemky,

b. je mozné umiestnit novu vozidlovu cestu pozdiz hranice lokality za podmienky, Ze
navrhovanad vozidlova cesta bude vzdialend 1 m od hranice dotknutych pozemkov,

c. umiestnenie navrhovanej vozidlovej cesty vo vzdialenosti mensej ako 1 m od hranice
pozemku je mozné, len na zdklade suhlasného stanoviska vSetkych vlastnikov dotknutych
susediacich pozemkov.

6. Koridor sieti technického vybavenia viest v ulicnom priestore v pase verejnej zelene.

7. Napojenie 2 RD ucelovou cestou na miestnu cestu bude rieSené v zmysle STN (ucelova
cesta o Sirke min. 4 m).

8. Napojenie 3 a viac RD ucelovou cestou bude rieSené v sulade s regulativom 3. 12.

< Nepripustné su:
1. Vysadba hospodarskej zelene v predzahradkach.
2. Skladové zariadenia, zariadenia na spracovanie a vykup polnohospodarskej produkcie.
3. Servisy, garaze mechanizmov.
4. Hygienicky zavadna vyroba.

5. Byvanie v bytovych domoch na existujicich a navrhovanych plochach rodinnych
domov.

3.12. Vystavba rodinnych domov je podmienena:

mzd

— Zakaz povolovania vystavby rodinnych domov (RD), ak nie je pristup k stavbe RD z
verejnej dvojpruhovej cesty alebo miestnej komunikacie cesty. Dvojpruhova miestna
komunikacia cesta musi byt so Zivicovou pojazdnou plochou.

—  Pri vytvarani novych ulic RD musi byt Sirka verejného priestoru (priestor medzi dvoma
ulicnymi ¢iarami), ktory sluZi pre umiestnenie Ucelovej komunikdcie miestnej cesty,
jednostranného chodnika pre pesich a technickej infrastruktiry min. 9 m (min. 5,5 m
ucelova komunikacia, min. 1,5 m chodnik, min. 2 m koridor pre umiestnenie technicke;j
infradtruktury). Ugelova komunikacia Miestna cesta musi byt s pojazdnou plochou zo
Zivice, cestného betdnu, cestného panelu alebo beténovej dlazby.

— Pri prestavbe a dostavbe rodinnych domoch na jestvujicich funkénych plochach byvania
reSpektovat identitu prostredia a zohladnit charakter Uzemia mesta, respektovat
vytvoreny kolorit daného Uzemia a jeho geomorfolégiu.

— Pri vytvarani novych ulic v prielukach existujucej zastavby rodinnych domov:

o riesit novu vozidlovu cestu stredom lokality, aby nedochddzalo k negativnym
vplyvom dopravy na existujuce rodinné domy a zahrady,

o pri stiesnenych podmienkach je mozné umiestnit novu vozidlovd cestu pozdi?
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hranice lokality za podmienky, Ze navrhovana vozidlova cesta bude vzdialena 3 m
od existujucej stavby RD,

o umiestnenie navrhovanej vozidlovej cesty vo vzdialenosti mensej ako 3 m od
existujucej stavby RD je mozné, len na zaklade suhlasného stanoviska vsetkych
vlastnikov dotknutych susediacich pozemkov a stavieb.

Pri vytvarani novych ulic v novej zastavbe rodinnych domov:

o riesit novu vozidlovu cestu stredom lokality, aby nedochadzalo k negativnym vplyvom
dopravy na dotknuté susedné pozemky,

o je moiné umiestnit novl vozidlovi cestu pozdi? hranice lokality za podmienky, Ze
navrhovanad vozidlova cesta bude vzdialend 1 m od hranice dotknutych pozemkov,

o umiestnenie navrhovanej vozidlovej cesty vo vzdialenosti mensej ako 1 m od hranice
pozemku je mozné, len na zaklade suhlasného stanoviska vsetkych vlastnikov dotknutych
susediacich pozemkov.

Koridor sieti technického vybavenia viest v ulicnom priestore v pase verejnej zelene.

Napojenie 2 RD ucelovou cestou na miestnu cestu bude rieSené v zmysle STN (Ucelova cesta
o Sirke min. 4 m).

Napojenie 3 a viac RD ucelovou cestou bude riesené v sulade s regulativom 3. 12

Tato Uzemnoplanovacia informdacia ma platnost 1 rok odo dna jej vydania a straca platnost pri
zmene Udajov, na zaklade ktorych bola vydana.

Uzemnopldnovacia informacia sa nevyddva v suvislosti s umiestnenim alebo povolenim
navrhovanej stavby a nie je zavaznym stanoviskom podla §40b zdakona ¢. 200/2022 o Uzemnom
planovani, v zneni neskorsich predpisov, ani zavaznym stanoviskom podla § 24 tohto zakona.

Ing. Peter Hajduk
Prednosta MsU

Prilohy:
- Graficka priloha podla UPN
- Legenda podla UPN
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nalec: Ing. Peter Papcun Cislo znaleckého tkonu: 44/2026
PRILOHA é. 7 - FOTODOKUMENTACIA




Znalec: Inq. Peter Papcun éislo znaleckého tUkonu: 44 / 2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,

v odbore 37 00 00 STAVEBNICTVO
v odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby
37 08 00 Projektovanie v stavebnictve
37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti
37 10 02 Odhad hodnoty stavebnych prac
pod evidenénym cCislom 915 760.

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod Cislom 44/2026.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého ukonu.

—

\'ee/

Ing. Peter Papcun - znalec
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