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ZNALECKY POSUDOK
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cislo 29/2025

Poéet stran/priloh: ﬁﬁp{ﬁ

Vo veci: stanovenia vS8eobecnej hodnoty

- Rodinny dom - Krtkodom &.s. 238 na p.&. 475/8, s pozemkami reg. C - p.c.
475/5,475/6,475/7,475/8 v k.a.0por, obec Zemplinska Nova Ves, evidované na LV &.
1027, podla vyhlasky &. 492/2004 v zneni vyhl.&. 606/2007,605/2008,47/2009 a
vyhl.&. 254/2010, 213/2017 MS-SR o stanoveni v&eobecnej hodnoty majetku za
idelom konania drazby.

Podet odovzdanych vyhotoveni : 3

V Trebisove dia : 15.03.2025




I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca
Stanovit vSeobecni hodnotu - Rodinny dom &.s. 238 na p.&. 475/8,

s pozemkami reg. C - p.&. 475/5,475/6,475/7,475/8 v k.G.0por, obec Zemplinska
Nova Ves, evidované na LV &. 1027, podla vyhladky &. 492/2004 v zneni vyhl.cZ.
606/2007,605/2008,47/2009 a vyhl.&. 254/2010, 213/2017 MS-SR o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku ku diiu spracovania posudku - za déelom konania
drazby.

2. U&el znaleckého posudku: Za idelom vypracovania znaleckého posudku na vykon
zdloZného prava pre Uéely konania draZby.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujici na zistenie stavebno-
technického stavu): 11.03.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ochodnocuje: 11.03.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku

5.1 Dodané zadavatelom

Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 1027 k. 0. Upor zo dha
13.03.2025, vydany uradom geodézie, kartografie a katastra SR, vytvoreny cez
katastradlny portéal.

Képia z katastralnej mapy, k. u. Upor zo diia 11.03.2024, vydand uradom geodézie,
kartografie a katastra SR.

Objednavka z 26.02.2025 na vypracovanie znaleckého posudku pre ucely konania
drazby.

Stavebné povolenie - RD &. 37/2015, vydané Obcou Zemplinska Nova Ves na stavbu:
"RD -Krtkodom Zemplin" zo diia 14.4.2015 pre stavebnika Marek Sliepkovsky.
Kolaudadné rozhodnutie - RD ¢&. 145/2019 vydané Obcou Zemplinska Nova Ves na
"Novostavba RD - Krtkodom Zemplin", zo difia 26.3.2019 pre stavebnika Marek
Slepkovsky.

Projektova dokumentacia z r. 2014 vypracovand Ing. Stanislavom Vanekom pre
stavebnika.

5.2 Ziskané znalcom

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti zo dnia 11.03.2025
Fotodokumentdcia zo dna 11.03.2025

Ponuky realitnych kanceldrii na porovnatelné nehnutelnosti.

6.) PouZity pravny predpisy a literatuara:

Vyhl4&ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z. z. o
stanoveni v8eobecnej hodnoty v zneni vyhl. &.626/2007,605/2008,47/2009 a vyhl.c.
25472010, 213/2017.

Z&kon &. 382/2004 7. z. o znalcoch, tlmoé¢nikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢&.228/2018 Z.z. z
20.3jula 2018 a vyhladka &. 160/2023, G&innd od 01.06.2023, ktorou sa vykonava
zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmodnikoch a prekladateloch a o zmene a
doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢&. 34/2009 Z.z.

STN 7340 55 - Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 734301 - Budovy na byvanie

Zdkon &. 50/1976 Zb. O Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor$ich predpisov- zakon 103/1990 Zb.,262/1992 Zb. a zakona 237/2000 Zb.
Vyhlasdka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 87/2013
Z. z., ktorou sa meni a dopifia wvahl.&.461/2009, ktorou sa vykonava zakon o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastradlny zdkon) v zneni neskor3ich predpisov.
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Vyhléska Statistického uradu Slovenskej republiky &. 323/2010 Z. z., ktorym sa
vydava Statna klasifikicia stavieb.

Zékon NR SR ¢&¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskor3ich predpisov.

Metodika vypoltu v3eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb - Marian Vyparina a
kol.,7?ilinskd univerzita v EDIS,2001,ISBN 80~7100-827-3.

Miroslav Ilavsky, Milan Ni&¢, DuSan Majdtch - Ohodnotenie nehnutelnosti,z roku
2012

UrSenie Kcl - k 4/1996 udava Statisticky Urad SR na webovej stranke k poslednému
kvartdlu v Case ohodnotenia.

7.) Definicia posudzovanych velic¢in a pouzitych postupov :
A. ZAKLADNE POJMY A NAZVOSLOVIE

1. VZeobecni hodnota (VSH)

V3eobecnid hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach volInej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtaci aj
predavaijici budi konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.

2. VychodiskovAd hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotent stavbu
nadobudnit formou vystavby v Case ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.

3. Technicki hodnota (TH)
Technickd hodnota Jje znalecky odhad wvychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajucu vySke opotrebovania.

4. Vynosova hodnota (HV)
Vynosova hodnota je znalecky odhad suCasnej hodnoty budtcich disponibilnych vynosov z
vyuZzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

5. Stavby!?)

Stavba je stavebnd kon3trukcia postavend stavebnymi précami zo stavebnych vyrobkov, ktora
je pevne spojend so zemou alebo ktorej osadenie vyZaduje uUpravu podkladu.

Stavby sa podla stavebnotechnického vyhotovenia a ucelu c¢lenia na pozemné stavby a
inZinierske stavby.

B. ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIER

V3eobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:
a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdéda (pouZije sa u stavieb, ktoré sa schopné dosahovat vynos formou
prendjmu),

C) vynosova metéda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
d) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla ucelu
znaleckého posudku moZno pouZit aj viac metdd suasne, pridom v zidvere bude po zdévodneni
uvedend len v3eobecnd hodnota urcend vybratou metddou, ktord najvhodnej3ie wvystihuje
definiciu v3eobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic
a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metdda polohove] diferencidcie
a pri hodnoteni faktorov sa zohladfiuje najmia faktor - su&asny technicky stav.

C. TECHNICKA HODNOTA STAVIER

C.1 Vypoéet vychodiskovej hodnoty (VH)

Vypolet sa vykond na baze rozpodtovych ukazovatelov. Rozpodtovy ukazovatel musi byt
preskumatelny, tzn. vybrany ukazovatel sa musi presne identifikovat nazvom, zatriedenim do
Ciselnika klasifikacie stavieb a jednotkovou hodnotou ur&enou podla verejne publikovanych
kataldégov urdenych ministerstvom, z ktorého bol vybrany alebo vytvoreny.
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Jednotkova hodnota sa presklGmatelnym spdsobom upravi podla jednotlivych charakteristik
hodnoteného objektu (vy3ka podlazi, plocha podlaZi, vybavenost objektu, kondtrukdno-
materidlovd charakteristika a pod.) a prepolita sa do cenovej urovne k terminu, ku ktorému
sa vykonadva ohodnotenie.

Vychodiskovd hodnota sa stanovi podla z&kladného vztahu

VH =M. (RU. kev . kv . kgp . kyp . kx . ky ) [EUR],

8.) Osobitné poZiadavky objednavatela:
Neboli vznesené.

I1. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

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

al) Definicie pojmov

VSeobecna hodnota (VSH)

Vieobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejdej ceny ku diiu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj predavajuci budd konat s patricénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
Vychodiskovad hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo moZno hodnotenu
stavbu nadobudnut formou vystavby v Case ohodnotenia na Grovni bez dane z pridanej

hodnoty.

Technickd hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu
zodpovedajlcu vysSke opotrebovania.

a2) Stanovenie vseobecnej hodnoty:

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty stavieb sa v znalecke] praxi sa pouZivaja metddy:
e Metdda porovnavania
® Kombinovand metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prendjmu)
® Metdda polohovej diferenciacie

Metdéda polohovej diferenciacie
Metéda vychddza zo zdkladného vztahu:

VsHs = TH * kpp (€73,
kde: TH — technickd hodnota stavieb na urovni bez DPH,
Kep - koeficient polohovej diferenciécie, ktory vyjadruje pomer medzi

technickou hodnotou
a v3eobecnou hodnotou (na urovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferencidcie boli pouZité metodické postupy
obsiahnuté v metodike USI. Princip Jje =zaloZeny na urceni hodnoty priemerného
koeficientu predajnosti v nadvéznosti na lokalitu a druh nehnutelnosti, z ktorého
sa urcCia ciastkové koeficienty pre Jjednotlivé kvalitativne triedy. PouZité
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priemerné koeficienty polohovej diferencidcie vychidzajl z odbornych skisenosti.
Nasledne je hodnotenim viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do
kvalitativnych tried) objektivizovand priemernd hodnota koeficientu polohovej
diferencidcie na vyslednd, platnid pre konkrétnu hodnotend nehnutelnost. Pri
objektivizidcii mé& kaZdé polohové kritérium ureny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovand metdda
Na stanovenie v3eobecnej hodnoty kombinovanou metdédou sa pouzZiva zdkladny vztah:
aHV +b.TH

VSHg “rh [€]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technickd hodnota stavieb [€],

a - vdha vynosovej hodnoty [-],

b - védha technickej hodnoty, spravidla rovnd 1,00 [-].

Za vynosova hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov.
V pripadoch, ked sa vynosovd hodnota stavieb pribliZne rovnad stctu alebo je vys$sia
ako technick& hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1. V ostatnych pripadoch
plati: a > b.

Metdda porovndvania

Pre pouZitie porovndvacej metddy je potrebny subor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych ktupnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky
postup stanovenia vsSeobecnej hodnoty metddou porovndvania je podla vztahu:

V8Hs = M . V3Hug [€]

kde
M - pocCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VS Hus -~ priemernd v8eobecnd hodnota stavby urdend porovnavanim na mernd jednotku

v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavanéd plocha,
podlahovéa plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych
objektov a ohodnocovaného objektu.

Hlavné faktory porovnavania:

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

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),

c) konstrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard, prisluSenstvo a
pod.) .

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelIné. Pri porovnavani sa
musia vylu¢it vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajucim a kupujucim, stav tiesne preddvajiceho alebo kupujiceho a pod).

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouZivaju
metddy:

e Metdbda porovnavania

® Vynosovd metéda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

® Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychaddza zo zakladného vztahu:
VSHpoz = M * (VHys * kep) [€],

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHys - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
ken ~- koeficient polohovej diferenciacie
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Metdda porovndvania

Pre pouZitie porovndvacej metddy je potrebny stbor minimdlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zdkladny metodicky
postup stanovenia vseobecnej hodnoty metddou porovndvania je podIa vztahu:

V8Hpoz = M . VSHug (€1

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
V3Hug - priemernd vSeobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernu jednotku

v €/m?.

Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti 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 infradtruktira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne
ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnédvani sa
musia vyladit v8etky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah
medzi preddvajicim a kupujlicim, stav tiesne predivajiceho alebo kupujiceho a pod).

Vynosovid hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych
zdrojov pocas <¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

oz

V8Hpo; = T [€]
kde
0Z - od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri

riadnom hospodareni formou prendjmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych
pozemkoch Je mozZné v oddvodnenych pripadoch pouZit disponibilny vynos z
poInohospodarske] alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel hrubého vynosu
a nakladov [€/rok],

k - urokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].
Urokova miera zohladiuje aj zataZenie datiou z prijmu.

a3) Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb:

PouZité su rozpoltové ukazovatele publikované v Metodike vypoltu v3eobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej Grovne
je podla poslednych znamych &tatistickych wtdajov vydanych SU SR platnych pre 4.
Stvrtrok 2024.

Vychodiskovd hodnota (VH) stavieb sa stanovi podla zdkladného vztahu:

VH=M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€],
kde: VH - vychodiskovad hodnota,
M - pocet mernych jednotiek,
RU - rozpoctovy ukazovatel podla pouZitej metodiky v cenovej urovni 4.
Stvrtroka 1996,
kew - koeficient vyjadrujici narast cien stavebnych prac a materidlov medzi

obdobim 4. Stvrtroka
1996 a 4. &tvrtroka 2024,

kv - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,

kze = koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,

kve - koeficient vplyvu kon3trukénej vydky podlazi hodnotenej stavby,
kk - koeficient kondtruk&no-materidlovej charakteristiky,

ku = koeficient vyjadrujici ltzemny vplyv.
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Pri stanoveni vychodiskovej hodnoty sa poSkodenie alebo nedokoncenie stavby
zohladiiuje percentudlnym odhadom dokoncenia jednotlivych konstrukcii a vybaveni
stavby.

Technicka hodnota (TH) stavieb sa stanovi podla zakladného vztahu:

TH = VH - HO alebo: TH = VH(TS/100) (€]
kde: TH - technicka& hodnota stavby [€],
VH - wvychodiskovad hodnota stavby [€],
HO - hodnota zodpovedajlca vySke opotrebenia stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%].
Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamZitého stavu stavby:
TS = 100 - O
kde 0o - opotrebenie stavby [%]

Zdévodnenie vyberu pouzZzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty:
PouZitd je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metddy na
stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je moZné, pretoZe stavba nie je schopné
dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat
kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia v3eobecne] hodnoty je vyltclend =z
dévodu nedostatku podkladov pre dani lokalitu a typ stavby.
Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoltovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypo&tu vS8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb
(ISBN 80-7100-827-3). Rozpoctovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach v zmysle
citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohladneny koeficient kon3trukcie,
vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej uUrovne je podla
poslednych znamych Statistickych udajov vydanych 3U SR - 4. ©.2024 = 3,831.
Vypoclet jednotlivych hodndét nehnutelnosti bol v posudku vykonany pomocou
programu HYPO.

b.) Vlastnicke a evidencéné tdaje
List vlastnictva &.1027 vydany uradom geodézie, kartografie a katastra SR
vytvoreny cez katastrdlny portal

A. Majetkova podstata:
Pozemky v k.uz. Upor
Parcely registra "C"

- parcela ¢. 475/5 - orné pdda o vymere 6780 m2
- parcela &. 475/6 - ostatnd plocha o vymere 89 m2
- parcela ¢&¢. 475/7 - ostatnd plocha o vymere 28 m2
- parcela &. 475/8 - zastavand plocha o vymere 188 m2
Stavby:

Rodinny dom &.s. 238 na p.&. 475/8

B. Vlastnici:
Marek Slepkovsky - 1/1

C. Tarchy:

¥ 2603/2020 - Zmluva o zriadenie zaloZného prava k nehnutelnostiam v prospech
CSOB a.s., Bratislava na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s.
238 na pozemku p.&. 475/8 v celosti -1/1- &.z.20/21
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7 1441/2024 - Exekudény prikaz 293EX 788/23 na zriadenie zalozného prava k
nehnutelnostiam od Exekutorského tiradu KoSice, sGdny exekitor JUDr. Peter
Cirbec, v prospech opravneného PhDr. Lucia Slepkovska, Michalany na pozemky -
p.é.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s. 238 na pozemku p.&. 475/8 v celosti
-1/1- &.z.41/24

7 1899/2024 - Dafiovy urad Kosice - rozhodnutie o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD ¢.s. 238 na
pozemku p.&. 475/8 v celosti -1/1. Zékaz nakladat s predmetom zadlozného prava
bez sthlasu spravcu dane - &.z. 46/24.

7 2236/2024 - Oznamenie o nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia o zriadeni
zédloZ. prava zo dha 5.9.2024 nadobudlo pravoplatnost dna 14.10.2024 - &.z.
58/24.

Iné Gdaje:
KN.VL 821
7iadost o zmenu uUdajov katastra - 21/16
Zapis Geometrického pléanu - &.z.203/21

c.) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand dita 11.03.2025 za ucasti
vlastnikov a znalca.

Zameranie vykonané dria 11.03.2025

Fotodokumentacia vyhotovend dna 11.03.2025

d.) Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom
Porovnanie technickej dokumentéacie

Projektovad dokumentacia mi bola poskytnuta. Skutkovy stav je zakresleny v
prilohe znaleckého posudku v situacénom nacrtku.

Doklad o veku stavieb:

Objednavka z 26.02.2025 na vypracovanie znaleckého posudku pre ucely konania
dra’by - podklad na vypracovanie znaleckého posudku.

Stavebné povolenie - RD &. 37/2015, vydané Obcou Zemplinska Nova Ves na stavbu:
"RD -Krtkodom Zemplin" zo diia 14.4.2015 pre stavebnika Marek Sliepkovsky -
podklad na zadatie vystavby rodinného domu.

Kolaudadné rozhodnutie - RD &. 145/2019 vydané Obcou Zemplinska Nova Ves na
"Novostavba RD - Krtkodom Zemplin", zo dia 26.3.2019 pre stavebnika Marek
Slepkovsky - podklad na zadatie uZivania rodinného domu.

Projektova dokumentécia z r. 2014 vypracovand Ing. Stanislavom Vanekom pre
stavebnika - podklad na zadatie vystavby rodinného domu a vydanie stavebného
povolenia.

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti zo dila 11.03.2025 - pri
skutkovom zamerani stavby.

Fotodokumentécia zo diia 11.03.2025 - pri skutkovom zamerani stavby.

Ponuky realitnych kanceldrii na porovnatelné nehnutelnosti - z realitného
portialu nehnutelnosti na porovnatelné stavby.

Porovnanie tdajov katastra so skutoénym stavom :

Na LV &.1027 je zapisany rodinny dom &.s. 238 na p.&. 475/8 a pozemky p.cC.
475/5,475/6,475/7,475/8 v k.u. Upor v obci Zemplinska Nova Ves - zodpoveda
skutkovému stavu.

Na képii z katastralnej mapy je zakresleny rodinny dom &.s. 238 na p.cC.
475/8 a pozemky p.&. 475/5,475/6,475/7,475/8 v k.a. Upor v obci Zemplinska
Nova Ves - zodpoveda skutkovému stavu.

e.) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Rodinny dom &.s. 238 na p.&. 475/8 v k.d. Upor v obci Zemplinska Nova
Ves

Studiia kopand za rodinnym domom

Ploty - v zdhrade a od cesty
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Vonkaj$ie upravy - spevnené plochy
- elektrickd pripojka
- vodovodnd pripojka
- kanalizadénd pripojka
- vodomernd Sachta
- Zumpa
- pristresok na p.&. 475/7

Pozemky p.&. 475/5,475/6,475/7,475/8 v k.q. Upor v obci Zemplinska
Nova Ves

£.) Vymenovanie jednotlivych stavieb a pozemkov, ktoré nie st predmeton
ohodnotenia:
Vybavenie objektu drobnym hmotnym investicnym majetkom.

g.) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového
usporiadania a funkéného vyuZivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému
datumu a identifikacia, kde je Gizemny plan verejne pristupny(internetové
stranka) :

- Stranka - www.obeczemplinskanovaves.sk - strategické dokumenty-Uzemny plan
mesta

- Predmetné uzemie je charakterizované ako - zmieSané uzemie s prevahou pléch
pre rodinné domy

2. VYPOCET TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 RODINNE DOMY

2.1.1 Rodinny dom: Rodinny dom ¢.s. 238 na p.¢. 475/8 na ulici
Zahradnej v k.iz. Upor v obci Zemplinska Nova Ves

POPIS STAVBY

Samostatne stojaci rodinny dom osadeny v zastavbe rodinnych domov s jednym
nadzemnym podlaZim na ulici Zahradnej v _k.a. Upor v obei Zemplinska Nova Ves.
Situovany je v novej lokalite IBV, kde su iba 3 domy samostatne roztrusené.
Pristup k domu je z verejnej miestnej komunikédcie pred domom. V danej Casti obce
je moZnost napojenia na verejny vodovod, rozvod elektro, verejnad kanalizacia v
obci nie je a plyn nie je v dosahu.

Podlahovd plocha obytnych miestnosti je viac ako 50 % z celkovej plochy domu,
obsahuje iba jeden samostatny byt, preto splfia charakter rodinného domu. Dom je
napojeny na verejny rozvod elektriny - zemnou trasou. Kanalizicia je rieSena do
plastovej Zumpy, ktorad je osadenad za rodinnym domom a vodovod je rieSeny zo
studne a aj z verejného rozvodu, ktorad je osadend v prednej Casti domu pri
plote.

Vek domu bol urdeny na zéklade potvrdenia stavebného povolenia a kolaudacného
rozhodnutia, Ze rodinny dom sa uZiva od r. 2019, &omu zodpoveda aj Jjeho
technicky stav a pouZité stavebné konZtrukcie.V roku 2015 bolo vydané stavebné
povolenie. V roku 2019 bolo vydané kolaudac¢né rozhodnutie.

Stanovenie Zivotnosti

1. Kvalita - priemerna
2. Udrzba - priemerné
3. Intenzita pouZivania - priemerna
4. Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti - priemerny
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5. Stav prvkov kratkodobej Zivotnosti - priemerny
6. Umiestnenie stavby - priemerné

Na zaklade tychto kritérii urdujem Zivotnost odbornym odhadom a vypocltom
kubickou metddou na 100 rokov.
Pri veku 6 rokov, urdujem opotrebenie rodinného domu na 6 %.
Konétrukény popis rodinného domu
zaklady - zaklady betdénové s vodorovnou hydroizolaciou.
7vislé nosné kondtrukcie - opladteny sendvidom s izoléaciou, tehlové murivo a
selezobetdénové murivo- pasivny dom,

Vodorovné nosné konStrukcie - strop nad I.NP. - Zelezobetdénovy, sadrokarténovy
zatepleny izolaciou.

Strecha - strecha plochda, zelen&, krytina PVC félia - fatrafol, klampiarske
kondtrukcie - ZYaby, zvody a parapety z pozinkovaného plechu,

Upravy vonkajsSich povrchov - omietky vonkajsSie - zdrsnené - silikénové, vonkajsi

sokel obklad z kaZdej strany umelym kamenom,
Vnatorné uUpravy povrchov - vnutorné omietky vapenné hladké, stropy omietnuté a
sadrokarténové,

Vyplne otvorov - oknd drevené - euro s dvojsklom, dvere vchodové drevené a
vnutorné atypické, drevené,
Podlahy - podlahy I.NP. - keramické a plavajuce masivne, drevené v izbach, s

tepelnou izoldciou v podlahe, ,

Vnatorné instaldacie - elektro 400 V a 220 V, vykurovanie je ustredné na
peletkovy kotol a plechové radidtory, podlahové kuarenie v kupelni, rozvod
studenej a teplej vody, ohrev vody v elektrickom bojlery, voda privedena z
obecného rozvodu a z vlastnej studne, kanalizdcia do Zumpy.

Vnitorné rozvody:

- vodovod - rozvod studenej a teplej vody, ohrev vody v elektrickom ohrievaci,
voda privedena z obecného rozvodu a z vlastného rozvodu - zo studne

- kanalizacia - do Zumpy, pripojka z plastovych rar 150 mm, leZaté rozvody
plastové a zvislé plastové

- vykurovanie - je ustredné teplovodné na tuhé palivo - kotol na peletky a
plechové radiatory, podlahové vykurovanie, hlavné rozvody z ocelovych rar vedené
pod podlahou,

- elektroins$talacia - rozvody 220 a 400 V, ké&bly medené, rozvadzal osadeny na
prizemi, prevedené rozvody slne&nych kolektorov na streche,

Vybavenie rodinného domu:

- kupelfia - umyvadlo, plastovéd vafla, WC, samostatnad sprcha, obklad keramicky aj
dlazba, 3x bat. pakova,

- kuchyha - linka drevend 5,60 m, Spordk s el. rura, drez keramicky, zabudovana
mycka, obklad kamenny, drevend podlaha

- solarne panely na streche

Technicky stav rodinného domu-klady a zapory

Klady
- dobra dostupnost do centra obce
-~ dobra dispozicia prizemia
- slneéné kolektory v dome
Zapory: - okrajovd lokalita pri vedlaj8ej ceste v obci

- zanedbana udriba objektu
- verejna komunikdcia pred domom sa nachadza na sukromnych pozemkoch -
treba posunut cestu na obecny pozemok

POPIS PODLAZI

1. Nadzemné podlaZie
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Dispozicia : - 2 x detsk& izba, spalia, obyvacia izba, kuchyna, kapelna,
kotolia, predsien, WC, chodba,

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové
KS: 111 0 Jednobytové budovy
MERNE JEDNOTKY
- Zadiatok e . 2
Podlazie Wivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m*] kzp
1.NP 2019 16,42*%8,05+4,60*%12,0 187,38 120/187,38=0,640

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Rozpo&tovy ukazovatel je vytvoreny po podlaziach na mernu jednotku m? ZP
podla zasad uvedenych v pouZitom kataldgu.

1. NADZEMNE PODLAZIE
Bod Polozka Hodnota |
2 Zaklady S . R R
| 2.1.a beténové - objekt bez podzemneho podla21a s vodorovnou izolaciou B 960
3 Podmurovka
3.1.b nepodpivnicené - priem. vyska do 50 cm - omietand, $karované tehlové murivo 380
4 Murlvo R
f 4.7 sendvidova konstrukcia (murlvo 1zolant-mur1vo celkovy tepelny odpor min. 2 O) 1270
5 Dellace konStrukcie 2 |
} 5.1 tehlove (prie¢kovky, CDM, panelova konstrukcia, drevené) - w 160
6 'Vniitorné omletky |
§ 6.1 vapenné Stukové, stierkové plstou hladené . 400
g ‘Stropy . - o ;M o
) 7.1.as rovnym podhl’adom betonové monolltlcke prefabrlkovane a keramické 1040
9  [Ploché strechy
1 9.2 jednoplastové s tepelnou izolacion o 335
1 Krytmy na plochych strechach
v . 11.8 z £6lii PVC L365
12 éKlampiarske konstrukcie strechy
- 12.2.a z pozinkovaného plechu aplné strechy (2l'aby, zvody, kominy, prieniky, 65
| snehové zachytavace) =
13 mvéKlamplarske kon3trukcie ostatné (parapety, markizy, balkony ) i
- I, 13.2 z pozinkovaného plechu : 20
14 _Fasadne omietky e
. 14.1.a Skrabany brliollt omletky na baze umelych litok nad2/3 ) ‘ 65 |
. 14 2.a Skrabany brizolit, omietky na baze umelych latok nad 1/2 do 2/3 40
15 Obklady fasad |
1541 skarované llcovky, murivo z lomového kametia do 1/3 M - . 40
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] | 515
| 186 plastové s dvoj. s trojvrstvovym zasklenim . 530
19  |Okenné aluzie
v”"mvi 19.2 plastové ] T )
22 yPodlahy obytnych miestnosti (okrem obytnych kuchyn)
22.1 parkety, vlysy (okrem bukovych), korok, vel'koplosné parkety (dreveng, 355
laminatové) o
23 Dlazby a podiahy ost.miestnosti
E 23.2 keramické dlazby : 150
24 | Ustredné vykurovanie
" 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohl'adu na mat. a radiatormi - ocel. a vykurovacie 480
. _. panely S S SYPRSS R
25 Elektromstalacla ( bez rozvadzacov) |
25.1 svetelnd, motoricka 280
27 “Rozvod televizny a radioantény (rozvod pod omietkou) S ’ -
. -vyskytujcasapolozka Wé 80
29  Bleskozvod ,
v% - vyskytujuca sa poloZka I 155
30 |Rozvod vody ———
302azmmuwdmpmnmmsm&mqawmqvmbzcmmmmdmz&qa | 35
Spolu - | 7795
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
33  Kanalizicia do verejnej siete alebo Zumpy alebo septika ) E o
33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) g 20
34 Zdroj teplej vody |
34.1 zasobnikovy ohrieva¢ elektricky, plynovy alebo kombinovany s Gstrednym 65
35 |Zdroj vykurovania |
35.1.b kotol ustredného vykurovania na tuhé paliva (1 ks) { 90
36  Vybavenie kuchyne alebo pracovne |
36.2 sporék elektnéléy alebo plynovy's elektrickou rirou alebo varna Jednotka I 6;) N
(Stvorhorakova) (1 ks)
36.5 umyvacka riadu (zabudovand) (1 ks) i 150
_ | 36.9 drezové umyvadlo nerezové alebo plastové (1 ks) E 30
j 36.11 kuchynska linka z materialov na baze dreva (za bezny meter rozvmutej 51rky) 1 308
) " (5.6 bm)
37  |Vnitorné vybavenie
37.3 vania plastova jednoducha (1 ks) i 65
 37Sumjvadlo(lks) U N
. 37.9 samostatna sprcha (l ks) 75
38 “ Vodovodne batérie
I 38.1 pakové nerezové so sprchou (2 ks) S 70
1 I 3‘8 2 pakové nerezové s ovladanim uzaveru sifénu umyvadla (1 ks) 30
| 383 pakové nerezové (1 ks) % 20
39 [Zichod _
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25
40 !\}vnlitorné obklady T
D 40.2 prevaznej Casti kipelne min. nad 1,35 m vy8ky (1ks) - R
I w“ 40.4 vane (1 ks) 2
40.5 samostatnej sprchy (1 ks) 20
| 40.7 kuchyne min. pri sporéku a dreze (ak je drez nastenc) (1) | 15
44 |Vstavané skrine
a4 1l (1) 35
I | 45.1 s automatickym istenim (1 ks) 240
iy ' Konstrukcie naviac
| Slne&né kolektory (1 ks) L
Spolu =

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZia:

Koeficient vyjadrujtci vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 0,95

Podlazie Vypocet RU na m* ZP | Hodnota RU [Eur/m’] |_
1. NP (7795 + 1595 * 0,640)/30,1260 292,63 J
TECHNICKY STAV
Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

o Zaciatok s o
Podlazie N V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
o uZivania ( v -

1. NP ; 2019 6 9% 6,00 94,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nizov Vypocet | Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota. 292,63 Eur/m?*187,38 m?*3,831*0,95 | 199 562,00
Technicka hodnota 94,00% z 199 562,00 L 187 588,28

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot: Plot v zahrade

Plot v zahrade - bet. zaklad okolo stipikov, pozinkované pletivo vydky 1,60 m,

vek 9 rokov,

¥ivotnost 30 rokov, dizka 90 m.

ZATRIEDENIE STAVBY
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JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

— ———

= ¢ Popis Podet MJ | Body / MJ |Rozpodtovy ukazovatel’

1. Zaklady Yr:itane zemnych prac: ’ ;
! okolo sflplkov ocelovych, betonovych alebo 90,00m| 17 0 5.64 Eur/m
| drevenych ﬁ

el R S . %)
[Vyplii plotu:
20 strojového pletiva na ocelové alebo
| betdnové stlpiky

— * ===t o e

14,40m?, 380 12,61 Eur/m

Dizka plotu: 90 m

Pohl’adova plocha vyplne: 9%1,60 = 14,40 m?
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: ke = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zatiatok | ooy | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Plot v zéhrade 2006 9 | 21 | 30 . 3000 | 70,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Naizov I ) Vypocet B Hodnota [Eur]

i % 2 % 2y %
Vychodiskova hodnota Eg9g,;)§)m 5,64 Eur/m + 14,40m* * 12,61 Eur/m*) * 3,831 | 250825
Technicka hodnota _5_70,00 % z 2 508,25 Eur _ % 1 755,78

2.2.2 Plot: Plot od cesty

Plot od cesty - a od suseda so severnej stranybeténovy zdklad, beténovy sokel s
beténovou vypliou, vEetne ocelovych vrat - 1 ks a vratok - 1 ks, dlzka 48,0 m,
vek 6 rokov, zivotnost 50 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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P?l‘ Popis Podet MJ | Body / MJ |Rozpoctovy ukazovatel’

¢ | | T _

1. _|Zaklady vritane zemnjch pric: i ] — e

| zkemefaabetomn | 4800m 700 23.24Bur/m

_|Podmurovka: , | :
vvvvvvvvvvv ~beténova monoliticka alebo prefabrikovand | 48,00m: 926 30,74 Eur/m
3. |Vypliiplotw: | |
z betopquch prefabrik. dosiek do ocel’. alebo | 86.4 om? 545! 18,09 Eur/m
| bet. stlpikov ! - ,_

4.  Plotové vrata: ; |
e e R — Ep——
| b) kov9ve s drbtenou vyplilou alebo z 1 ks. 7505 249,12 Eur/ks

____|_kovovych profilov ! :

5.  Plotové vratka: | |

— el T % | |
L b) kov9ve s drotenou vypliiou alebo z | I ks 3890 129,12 Bur/ks
kovovych profilov ; %

Dizka plotu: 48 m

PohlPadova plocha vyplne: 48*1,80 = 86,40 m?

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov HARIE. Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

_— uzivania =

Plot od cesty 2019 6 44 | 50 | 12,00 | 88,00
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov T Vypodet [ Hodnota [Eur]

Iy (48,00m * 53,98 Eur/m + 86,40m> * 18,09 Eur/m? + lks.

Vychodiskova hodnota 1 539 15 Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 3,831 * 0,95 | 16 494,92
\Iechnické hodnota 88,00 % z 16 494,92 Eur E 14 515,53

2.2.3 Studnia: Studiia kopana

Studfia - kopand osadend v zadnej &asti za rodinnym domom, priemer 1000 mm, vek 9
rokov, Zivotnost 100 rokov, hibka 8,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

825 7 Studne a zachyty vody
222 2 Miestne potrubné rozvody vody
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Typ: kopana
Hibka: 8 m
Priemer: 1000 mm
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831
Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv: ky = 0,95

do 5 m hibky:
5-10 m hibky:

Rozpoctovy ukazovatel’: 81,49 Eur/m

149,21 Eur/m

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom

Nazov (AT Vrok] | T[rok] | Z[rok] FO[%] TS [%]
uzivania ]
Studiia kopana | 2016 9 91 . 100 | 9,00 91,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ‘ Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskové hodnota (81,49 Eur/m * Sm + 149,21 Eur/m * 3m) *3,831*0, 95 o 3112,02
Technicka hodnota 91 00%z3 112 ()2 Eur » 2 831 94

2.2.4 Vonkajsia uprava: Vodovodna pripojka

Vodovodna pripojka - prevedend z obecného vodovodu do rodinného domu - do
kotolne, vek 9 rokov, Zivotnost 50 rokov, diZka 20,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO:
Kod KS:

827 1 Vodovod
2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod
Bod: 1.
PoloZka: 1

Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku:

(JKSO 827 1)
. Vodovodné pripojky a rady PVC

1
.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navrtavacieho pasu

1250/30,1260 = 41,49 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 20 bm
Koeficient vyjadrujiici vyvoj cien: key = 3,831
Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypoc&et opotrebenia lined&rnou metddou so stanovenim zZivotnosti odbornym
odhadom
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Nézov AT Virok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania .
Vodovodna pripojka 2016 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

| Nézov ‘ il Vypocet ; Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota {20 bm * 41,49 Eur/bm * 3,831 0,95 omel o 302002
Technick4 hodnota 182,00 % z 3 020,02 Eur 2 476,42

2.2.5 Vonkaj$ia uprava: Kanaliza¢na pripojka

Kanalizadni pripojka - prevedend z domu do Zumpy o priemere 150 mm z roku 2016,
vek 9 rokov, Zivotnost 50 rokov, diZka 14,70 m.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizacia
Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizacia (JKSO 827 2)

Bod: 2.3. Kanalizad&né pripojky a rozvody - potrubie plastové
Polozka: 2.3.b) Pripojka kanalizacie DN 150 mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merna jednotku: 855/30,1260 = 28,38 Eur/bm

Pocet mernych jednotiek: 14,70 bm

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zadiates . V [rok] ‘ Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania I
Kanaliza&na pripojka 2016 9 41 50 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

@V | ] Vypodet Hodnota [Eur] |

Strana 17




7nalec: Ing. OstroZovid Ondrej Gislo posudku: 29 / 2025
Vychodlskova hodnota 14,7 bm * 28,38 Eur/bm * 3,831 * 0,95 151833
Technicka ho hodnota 182,00 % z 1 518,33 Eur _ ? 124503

2.2.6 Vonkajsia uprava: Elektricka pripojka

Elektrickad pripojka - prevedenad z verejného rozvodu vzdu3na, vek 9 rokov,
3ivotnost 50 rokov, dliZka 240,0 m.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikacné rozvody a
vedenia

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)
Bod: 7.1. NN pripojky
Polozka: 7.1.d) kablova pripojka vzdudnd Al 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel’ za merni jednotku: 290/30,1260 = 9,63 Eur/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel’ za jednotku navySe: 5,78 Eur/bm
Pocet mernych jednotiek: 240 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: ke = 3,831
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: ku = 0,95
TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym
odhadom

Nizov Zantol Vrok] | Trok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]_|
uzivania |
Elektrickd pripojka | 2016 o 41 | 50 | 18,00 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov il Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskov4 hodnota 240 bm * (9,63 Eur/bm +0 * 5,78 Eur/bm) *3,831*0,95, 841150
Technick4 hodnota 82,00 % z 8 411,50 Eur t 689743

2.2.7 Vonkajsia iprava: Spevnené plochy
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Spevnenad plocha - ako chodnik pri dome z bet. dlazby, zriadend v roku 2019, vek
¢ rokov, Zivotnost 50 rokov, plocha 58 mZ.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Kod KS: 2112 Miestne komunikacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEDL

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

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlaZzdenym - betdnovym

Polozka: 8.3.e) Beténové dlazdice - kladené do malty na podklad.
betén

Rozpodtovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 400/30,1260 = 13,28 Eur/m2 ZP

Podet mernych jednotiek: 58 m? ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kew = 3,831

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zatiatok | | Trok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
uzivania | '
Spevnené plochy 2019 | 6 44 ‘ 50 . 12,00 ¢ 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov 1 Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota ;58 m* ZP * 13,28 Eur/m2 ZP * 3,831 * 0,95 - 280325
Technicka hodnota 188,00 % z 2 803,25 Eur | 2 466,86

2.2.8 Vonkajsia dprava: PristreSok za domom

Pristresok za domom - nachadza sa za rodinnym domom, drevend zvisld kondtrukcia
a d?evené stresnd kondtrukcia, podbitd doskami, krytina plechovéa, podlaha
beténovad dlaiba vek 6 rokov, Zivotnost 50 rokov, plocha 24 mZ.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: Altanok
Kéd KS:

2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria: 21. Altanok
Bod: 21.1. Drev. kondtr., strecha, ¢&iast. vypli stien, alebo

pez vyplne, podlaha a strecha

Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku: 3120/30,1260 = 103,57 EBur/m2 ZP
Polet mernych jednotiek: 3%8 = 24 m2 7P

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kew = 3,831

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: ku = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov | Zaiatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
1 uzivania
|Pristresok za domom | 2019 6 | 44 . 50 | 12,00 88,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov a Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskové hodnota 24 m? ZP * 103,57 Eur/m2 ZP*3,831%095 904651
Technicka hodnota 188,00 % z 9 046,51 Eur 7 960,93

2.2.9 Vonkajsia iprava: Vodomerna Sachta

Vodomerna sachta - prevedenad v trase obecného vodovodu do rodinného domu - za
plotom - vedla RD, vek 9 rokov, Zivotnost 50 rokov, objem 1,0 m,

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna $achta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocelovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoétovy ukazovatel’ za merni jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1 m? OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kev = 3,831

Koeficient vyjadrujuci azemny vplyv: kv = 0,95

TECHNICKY STAV
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vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nézov Zociatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] ] TS [%] \
. uzivania R
Vodomern $achta 2016 9 41 50 . 1800 | 82,00 |
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypodet Hodnota [Eur]
yychodiskové hodnota ;1 m® OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,831 * 0,95 925,40
Technicka hodnota 182,00 % z 925,40 Eur 758,83

2.2.10 VonkajSia uprava: Zumpa

Fumpa - prevedend za domom z roku 2016,dom je napojeny iba do tejto Zumpy, vek 9
rokov, Zivotnost 50 rokov, objem 12,0 m3.

ZATRIEDENIE STAVBY
Kod JKSO: 827 2 Kanalizdcia
Kod KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizécia (JKSO 827 2)

Bod: 2.5. Zumpa - beténova monoliticka aj montovand (JKSO 814
11)

Rozpoctovy ukazovatel’ za mernu jednotku: 3250/30,1260 = 107,88 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 12 m® OP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: key = 3,831

Koeficient vyjadrujiici izemny vplyv: ky = 0,95

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Nazov Zasipor V[rok] | T[rok] | Z [roK] 0 [%] TS [%]
- uZivania ;
Zumpa 4 2016 .9 4 50 @ 1800 | 82,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov \ ) Vypocet Hodnota [Eur] ]
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12 m® OP * 107,88 Eur/m3 OP * 3,831 * 0,95 4711,49|
182,00 % 7 4 711,49 Eur 3 863,42|

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A
TECHNICKEJ HODNOTY

Na Vychodiskov;i hodnota| Technicka hodnota
azov
[Eur] [Eur]
Rodinny dom &s. 238 na p.&. 475/8 na ulici j ,
Zahradnej v k.az. Upor v obci Zemplinska Nova ‘ 199 562,00; 187 588,28
Ves 5
Pkny | :
Plotv zéhrade ] 2508, 25 175578
Plot od cesty | 16 494,92, 14 515,53
Celkom za Ploty 19003,17, 16 271,31
Studiia kopanda o S 3112022 283194
Vonkajsie upravy { v
~ Vodovodné pripojka 3 020,02 2 476,42
Kanalizana pripojka 1518,33] 1245,03
Elektrickapripoka . 84Lso 689743
Spevnené plochy | 2 803,25, 2 466,86
 Pristresok za domom 19.046,51] 7 960,93
Vodomerma$achta . 92540 75883
Zumpa | 471149,  3863,42
Celkom za VonkajSie uipravy g 30 436,50 25 668,92
Celkom: ! 252 113,69 232 360,45

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSeobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejdej ceny ku diiu ohodnotenia,
ktoré by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sUtaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnatkou.
Je na Grovni s DPH.

a.)2Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je samostatne stojaci v zadstavbe rodinnych domov -
novej IBV, osadeny na Zahradnej ulici v tichej lokalite strediskovej obci -
k.Gz. Upor v obci Zemplinska Nova Ves. Dom m& iba jedno nadzemné obytné
bPodlaZie. Za domom na zéhrade je Zumpa aj studfa. Pristup k objektu je z
ferejnej komunikécie. Dom je napojeny na verejny rozvod elektriny a kanalizéacia
Je riesena do umpy, vodovod je riedeny z vlastnej studne cez darling a Jje
napojenie aj z verejného vodovodu.Zemny plyn nie je privedeny. Polohu
nehnutelnosti vzhladom k centru obce, komunikaénych a dopravnych vézieb hodnotim
akO'dobrtl. Obec je vzdialend 10 km od okresného mesta TrebiSov a dopravné
SPojenie je autobusovou a releznidnou dopravou, pricom &as Jjazdy Jje priblizZne 10
Min a 35 km od krajského mesta Kodice.

¥ okoli objektu je ob&ianska vybavenost - obecny turad, materskad Skola, zakladna
skola, obchody, kostoly, dom kultury.

Dopyt pPo podobnych nehnutelnostiach je v rovnovadhe s ponukou, nehnutelnost je v
Primerane dobrom stave - novostavba. Typ stavby je primerany dobe vystavby,
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spiﬁa stiCasné naroky - novostavba. Nezamestnanost v obci je do 10 %( spadovost
ku Kodiciam), v mieste stavby je mald hustota obyvatelov. Orientécia hlavnych
miestnosti je z jedne]j strany na juhozapad a z druhej strany na juhovychod.
Terén je rovinaty, v obci je autcbusové a Zelezni&nd zdstavka. V okoli objektu
nie je hluc¢nost od dopravy a je dostatok moZnosti na rozdirenie nehnutelnosti do
zdhrady a celkové ju hodnotim ako priemernt nehnutelnost.

Urad geoddésie. Karog fier 2 KAatastra Siovieninkes; iRy

FPar

MSIBOene £ aniikac
tPAmranie u G

YYIVOonie s

b.) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Ohodnocovany rodinny dom je moZné, uZivat na ulel pre aky bol postaveny - pre
u€ely byvania - novostavba. Rodinny dom je v sucasnosti uZivany. Ohodnocovany
QﬁjEkt Jje moiné, po &iasto&nej rekondtrukcii a zmene charakteru objektu, uZivat
&) na iné udely - obchodné, skladové, vyrobné.

©.) RAnalyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

V danej lokalite neboli zistené rizikéd, ktoré by vplyvali na vyuZivanie
5B§hhutelnosti, okrem :

Vh?ejné komunikicia pred domom - Zahradna ulica, ktora by sa mala nachadzat na
9Becne] parcele p.&. 461, sa v skutoénosti nachidza mimo nej v smere na zapad a
m?‘chédza cez jednotlivé stkromné pozemky v smere od severu cez p.&.
';?‘3/19,1243/20,1243/21,1243/22 a% po ohodnocovania p.&. 475/5.

Viastnik ohodnocovanej nehnutelnosti nema zriadené pravo prechodu cez uvedené
gf;gely k svojmu rodinnému domu. - RieSenie -posunut cestu na sprivny pozemok.
- §03/2020 - zmluva 0 zriadenie zalozZného prava k nehnutelnostiam v prospech
j2§§ 4.8., Bratislava na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s.
- 1‘na Pozemku p.&. 475/8 v celosti -1/1- &.z.20/21

‘ "%41/2024 - Exekudny prikaz 293EX 788/23 na zriadenie zaloiného prava k
ﬂﬂhnutelnostiam od Exekutorského tiradu KoSice, sidny exekttor JUDr. Peter
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cirbec, v prospech opravneného PhDr. Lucia Slepkovska, Michalany na pozemky -
p.é.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD é.s. 238 na pozemku p.&. 475/8 v celosti
-1/1- &.z.41/24

7 1899/2024 - Dafiovy irad KoSice - rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava k
nehnutelnostiam na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s. 238 na
pozemku p.&. 475/8 v celosti -1/1. Zakaz nakladat s predmetom zaloZného prava
bez sthlasu spravcu dane - &.z. 46/24.

7 2236/2024 - Oznémenie o nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia o zriadeni
zaloZ. prava zo dna 5.9.2024 nadobudlo pravoplatnost diia 14.10.2024 - &.z.
58/24.
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie som stanovil v stlade s "Metodikou
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnost@ a stavieb " pre vidiie strediskové obce
z rozpdtia 0,25-0,45, ktory vypracoval Ustav sudneho inZinierstva v Ziline na
0,30,

Ak ide o samostatnii obec, ktord tvori oblast so zvysenym zaujmom o kipu
nehnutelnosti na byvanie, je mozné Priemerny koeficient polohovej diferenciacie
zvy8it max o hodnotu 0,15. Uvedené zvysSenie zohladriuje situdciu na trhu
nehnutelnosti pre uvedeny typ nehnutelnosti. Vzhladom na uvedené skutodnosti,
ako aj velkost sidelného GUtvaru, polohy, typ nehnutelnosti, dopyt po
nehnutelnostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnutelnosti a kapnu silu
obyvatelstva v danej lokalite, je vo vypodte uvazované s pPriemernym koeficientom
polohovej diferenciacie vo vyske 0,30.

Pri volbe priemerného koeficientu triedy polohy zohladfiujem aktuilny stav na
trhu s nehnutelnostami v Case a mieste hodnotenia,

—~ rodinny dom + slnedné kolektory

= novostavba rodinného domu s nizkym energetickym zataZenim

- spadovost ku KoSiciam - 35 km, 10 km od Trebidova

- kedZe sa jedna o rodinny dom, ktory je osadeny v dobrej, tichej lokalite

- blizko centra obce,

~ obec je viddou strediskovou obcou - MS, Zé,obchody, nakupné stredisko,
kostoly, kulttrna miestnost

- objekt je v dobrom technickom stave - novostavba,

Dopyt po podobnych nehnutelnostiach je v rovnovahe s ponukou, nehnutelnost ma
primerant udribu - novostavba a v okoli prevlada zastavba rodinnych domov - nova
IBV - len 3 domy. Typ stavby je primerany dobe vystavby, splna sudasné naroky a
je to dobry Standard. Nezamestnanost v obci je do 10 g - blizkost Kosic, v
mieste stavby je mald hustota obyvatelstva. Orientacia hlavnych miestnosti Je z
jednej Strany na juhozépad a juhovychod. Terén je rovinny a nehnutelnost je
moZné napojit na verejny rozvod elektro - 400 Vv, obecny vodovod. Kanalizdcia je
rieSend do pPlastovej zumpy, ktora je osadena za rodinnym domom a vodovod z
vlastnej studne a » verejného rozvodu. V obci je autobusova zastavka a
Zeleznidna stanica. V okoli objektu nie je hludnost od dopravy a je dostatok
moZnosti na rozSirenie nehnutelnosti do zéhrady a celkové ju hodnotim ako
Priemerny nehnutelnost. Nehnutelnost po&itam bez vynosu, v obci je vybavenost -
materska Skd1lka, zdkladna Skola, obecny urad, obchod, pohostinstvo, kostoly,

kulturna miestnost,
Priemerny koeficient polohovej diferencidcie: 0,3

Uréenie koeficientoy olohovej j diferencidcie pre jednotlivé triedy:

———_ _Wipolet = T odnem ]
e i Deda +200% = 0300+0.600) g0
,'J oer priememy koefioient . 0300
| Aritmeticky priemer V. a I, triedy 0,165
I trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) | 0,030
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Vypodet koeficientu polohovej diferencidcie:

[(Tislo

1

Trhs nghnqtgl’nosan;

Popis/Zdévodnenie Trieda | kppy } SR J Vysle;i ij
g —_— vt | keor*vi

.__dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe ML 0,300 o 390}

'Poloha nehnutelnosti v danej obci - vzt'ah k centru

obce =0 S /
_gasti oboe vhodné K byvaniu situované na okraji oboe | RIS 30 9,00

‘Sudasny technicky stav nehnutePnosti ~ :

2,

nehnutel

__ 4,éo{

nost’ nevyZaduje opravu, len bezni Gdrzbu .

. obiekty pre byvanie, Sport, rekredciu, parky a pod. |

(PrisluSenstvo nehnutelnosti

10

11

12

13

14

15

16

117

. 00

_.dispozi¢nym rieSenim.

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
_Inezamestnanosti

|Skladba obyvatel’stva v mieste stavby

bez dopadu na cenu nehnutelnosti
vayp nehnutelnosti S
priéme;ny - dom v radovej zastavbe, atriovy dom - s
predzahradkou, dvorom a zdhradou, s dobrym

dostatond ponuka pracovnych moznosti v dosahu |
dopravy, nezamestnanost’ do 10 %

_ mal4 hustota obyva

Orienticia nehnutel’nosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti k JZ - v
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone |

.

Pripravqpos_t’ iniinie{'skygh sieti v blizkosti stavby o
elektricka piip(;jka,k\'/mlastn}’/« zdféj vody, kanalizécia do|
e 000 0 T

Doprava v okoli nehnutelnosti
celeznicaaautobus

Obe.

V-VbaV-(l.irady_.,ékg.!g,z_s!rav:,.q.hsmdxﬂuihy,,!s!!_,l,t_,&i,ra)_....._,__,N,

obecny tirad, posta, zakladn4 Skola I stupeti, lekar,
Zubir, reltaurcia, obchody s potravinami a priem. IV, | 0,165 10
tovarom '

Prirodns lokalita vaezpro_stredpom‘olfoli stavby
#ladne pritodng tvary v bezprostrednom okolf

Kvalita zivo, prostr.
bez akéhokol'vek posko
lokov, bez nadmerne; hluénosti

;:Znosti Zmeny v zéstavbe-lizem.rozvoj,vplyv na
Nehnut,

bez zmr_ewny“w u
Moznost @alSieho roz

v plochy pre d'alsiy vystavbu a3 trojnsobok
Sucasnej zastavby
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B— 0000

|
19 |Nizorznalea
| priemernd nehnutelnost
' ‘Spolu

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

[ Ny | Vst | Todmem
Koeficient polohovej diferencidcie ke = 70,92/ 180 0,394
Vieobecnd hodnota 'VSHs = TH * kpp = 232 360,45 Eur

i
i

My 9155002 Eur|

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
3.2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFEREN CIACIOU

3.2.1.1.1 Identifikdcia pozemku: Orna poda
POPIS

Orna péda p.&. 475/5 - pozemok osadeny za r
a zahradu. Pozemok je plnohodnotny, je moZné ho

T el Fﬁl____ Vymera
Druh pozemku Vzorec vymera Podiel y 2
_unz [m ]

orna pdda 6780,  6780,000 /1 6780,00|

Parcela

Obec:
Vychodiskovs hodnota:

Zemplinska Nova Ves
VHws = 3,32 Eur/m?

m . Hodnota
% Hodnotenie koeficientu
koeﬁcientk\§§ cobecnej 2 stavebné izemie obci do 5 000 obyvatefov, priemyslové a
situdcie 'poI'nohospodérske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov f
'S. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
., kv ff§tandardn}’/m vybavenim, ]
Koeficient intenzity - rekreagné stavby na individuding rekredciu, L1,00
VyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
- fportso Standardnym vybavenim . R
ko 3 pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’
koeficient dopravnych gprostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym motorovym L 090
vztahoy \vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky | ’

IV mestach bez moznosti v

yuZitia mestskej hromadnej dopravy i |
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Znalec: Ing. OstroZovid Ondrej Cislo posudku: 29 / 2025
Koeficient funkéného 536?;1?;?)/ obytnych a rekrea&nych tizemi (obytna alebo rekreadna 1,00
vyutitia dzemia PO R
e h Vv K : ’ S o
R biciont tochnicke] 52. styec!na Vybfiveno§t (mozpost napojenia najviac na d.va druhy 1,00
o , verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz /1. pozemky ur&ené Uzemnym plénom na vyssie VyuZitie, nez na aké
koeficient povysujticich slizia v stéasnosti (napriklad nezastavané stavebngé pozemky, zmena; 1,00
faktorov__ [funkcie zony sidlaapod) S A N
ke |
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa © 1,00
faktorov e N
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov 1 Vypodet Hodnota
] = % * * % * ;
Koeficient polohovej diferencicie *lfp (])) 0 *Ois(?() 1,00*0,90* 1,00 * 1,00 f 0,7200
e et e e, e :’ * e : s 2 * e ‘ e 50 s s
Jednotkova hodnota pozemku VHuws * ken =3,32 Eur/m 2,39 Eur/m?
: T N S SN VR e , —p
VSeobecna hodnota pozemku ;VSHPOZ 1\24 VSHu =6 780,00 m § 16 204,20 Eur
2,39 Eur/m ; |

3.2.1.1.2 Identifik4cia pozemku: Ostatna plocha
POPIS

Ostatna plocha p.¢. 475/7 - pozemok osadeny za rodinnym domom a tvori terasu.
Pozemok je plnohodnotny, je moZné ho napojit na vetky inZinierske siete
situované pred objektom na verejnom priestranstve. Pristup na pozemok je z
verejného pozemku cez pozemok p.&. 475/5.

Ostatna plocha P.&. 475/6 - pozemok osadeny pred rodinnym domom a tvori
Pristupovy chodnik. Pozemok je plnohodnotny, je mozZné ho napojit na vietky
inZinierske siete situované pred objektom na verejnom priestranstve. Pristup na
Pozemok je z verejného pozemku.

Spolu
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel
| [m’] v
475/7 ostatna plocha f 28 28,00 /1
Spolu '
Ymera I ’ ' (
Obec:

Vv . Zemplinska Nova Ves
Yehodiskovs hodnota: VHws = 3,32 Eur/m?

Oznagenie 5 nazoy ) Hodnota
__koeficienty Hodnotenie koeficientu

Ks
koeficient vieobec nej 2. stavebné tizemie obei do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové a
situacie 'polnohospodarske oblasti obcj a miest do 10 000 obyvatelov

\Strana 28
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Znalec: Ing. OstroZovid Ondrej Cislo posudku: 29 / 2025
; 5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity - rekreadné stavby na individualnu rekreaciu, 1,00
vyuzitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, |
Sport so Standardnym vybavenim
ko E . obce so0 Zelezninou zastavkou alebo autobusovou primestskou !

! L1 02
: Oeﬁmil;,;i}? (I)) ‘r,avnych idopravou, doprava do mesta eite vyhovujiica

kr
koeficient funk&ného
ki ;3 dobra vybavenost’ (monost’ napojenia najviac na tri druhy
koeficient technickej \verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného C 1,30
i kz . pozemky uréené tzemnym planom na vySSie vyuzitie, neZ na aké
koeficient povySujucich sluZia v stdasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena' 1,50

3 plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreacna
ipoloha)

faktorov. funkcie zony sidla a pod.) o V W .
kr ;
koeficient redukujicich |0. nevyskytuje sa C 1,00
faktorov i |

VSEOBECNA HODN OTA POZEMKU

Nizove, T e Vot | Hodnota
k=090 *1,00 0,85 120 * 130 %
1,50 * 1,00 A

Koeficient polohovej diferencidcie
e ST = Vi * ka=3,32 7

Jednotkova hodnota pozemku

VéHPOZ v VéHMJ:II 7’00 P *5’94 S

Vseobecna hodnota pozemku ‘Eur/m?

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

VSeobecna hodnota
Nazov pozemku v celosti

—_— 0@ | _ [Eur

____—————____———_‘_ H .
parcela &. 475/6 f 528,66

Bes7 e 166,32
T — | 94,98

3.2.1.1.3 Identifik4cia pozemku: Zastavana plocha

POPIS

Zastavang Plocha p. &, 475/8 - pozemok osadeny pod rodinnym domom. Pozemok je
Plnohodnot

objeks
vVereijn

Ny, je mozné ho napojit na vSetky inZinierske siete situované pred
°® na verejnom Priestranstve - elektrina a voda. Pristup na pozemok je =z
€ho pozemky cez p.&. 475/5.

Spolu Vvmera
Druh pozemku Vzorec vymera Podiel )[,mzl
[m?] _
Zastavané plochy a nadvoria | 188 188,00/ 1/1; 188,040{
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Znalec: Ing. OstroZovi& Ondrej Cislo posudku: 29 / 2025
Obec: Zemplinska Novi Ves
Vychodiskova hodnota: VHw = 3,32 Eur/m?
| Oznaéenie a nazov . Hodnota |
koeficientu Hodnotenie koeficientu
i |
: tksv becnei 2. stavebné tzemie obci do 5 000 obyvatelov, priemyslové a ‘ 0.90
koeﬁmg?tu Zﬁf: J §pol’nohospodérske oblasti obci a miest do 10 000 obyvatel'ov ?
gtuacie 5 -rodmnedomy ,bytove domyaostatnestavby nabyvameso . .
kv Standardnym vybavenim,
koeficient intenzity |- rekreaéné stavby na individudlnu rekredciu, L 1,05
vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
— SportsoStandardnym vybavenim e
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa mozno dostat’ :
Koefici tl;D nvch prostriedkom hromadne;j dopravy alebo osobnym motorovym ’ 0.90
2 101ent’ }(l) pravny gvozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, pozemky | ’
O vmestich bez moznosti vyuzitia mestoke; hromadnej dopravy " |
kr . NI . "
koeficient funkéného §3;)%3;§$1y obytnych a rekreaénych tizemi (obytna alebo rekreadna 130
it B ]
ki - . , . . . .
koeficient technickej 4 ve.1n,n do})re} vybavenost’ (moznost napojenia na viac ako tri druhyé 1,30
i i [verejnych sieti) |
infrastruktiry pozemku e S
kz 1. pozemky uréené Gzemnym planom na vySSie vyuZitie, neZ na aké |
koeficient povysujicich fslﬁiia v st¢asnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena; 2,00
faktorov_funkciezény sidlaapod) T S
kg
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov !
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypodet 4[ Hodnota
e —— e A G S - — - === -_—
. . . iacie kD =0,90*1,05% 0,90 * 130 * ] 30 * .
I\() f A ! PD > > s s [} ¥
elicient polohovej diferencicie 2,00 * 1,00 | 2,8747
Jednotkova hodnota pozemku ;;/g%hg = VHw * kep = 3,32 Eur/m? * 9,54 Eur/m?
VSeobecna hodnota pozemku §VSHP(§Z M* VSHus = 188,00 m? * 9,54 1.793,52 Eur
= __E_ur/g________ - T
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Znalec: Ing. OstroZovié Ondrej

¢islo posudku: 29 / 2025

I1I. ZAVER
1. ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost : Rodinny dom
Nazov: Rodinny dom &.s. 238 na p.
475/5,475/6,475/7,475/8 k.q.

El,

a pozemkami
475/8 s pozemkami p.&.
Upor v obci Zemplinska Nova Ves

Adresa: k.u. Upor v obci Zemplinska Nova Ves

Vlastnik: Marek Slepkovsky - 1/1
Uzivatel: Vlastnik

Vypis z KN : LV &. 1027 zo dfia 11.03.2025
Hilavné stavby:

Niazov JKSO | OPm3) | zp (m2) | Polet podlazi
Rodinny dom ¢.s. 238 na p.¢. 475/8
v k.tz. Upor v obci Zemplinska ' 0,00 187,38 1
Nova Ves —_—
Pozemky:
L Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
Omipéda LA _. 6780,00
Ostatna plocha 3 475/M6§'M , . 8500
plocha ] . 2800
Zastavana plocha e - 475/8 - 188,00

2. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulicia:

Stavby:

VSeobecng hodnota polohovou diferencidciou:
AKS vhodna metoda na stanovenie VSH stavieb bola pouzita

diferenciécie
Pozem ky:
Seobecns

v
Ako Vhodna
dlferenciécie

hodnota metédoy polohovej diferencidcie:
Metdéda na stanovenie V3H

-_&h—‘hhﬁ-ﬁ_-——-___ﬁh__h_ﬁ___h__Strana 31
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metdéda polohoved

18 692,70 Eur
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znalec: Ing. OstroZovié Ondre cislo posudku: 29 / 2025

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov [ Vseobecna hodnota [Eur]
Stavby _ L ,
Rodinny dom &.s. 238 na p.¢é. 475/8 na ulici Zahradnej v k.az. Upor v 73 009.78
obci Zemplinska Nova Ves ; ’
Ploty .
Plot v zahrade 691,78
Plot od cesty 5719,12
Spolu za Ploty ,, 6 410,90
Studiia kopana o - 1115,78
VonkajSie apravy
Vodovodna pripojka 975,71
Kanaliza¢na pripojka ) 490,54
Elektrickd pripojka 2717,59
Spevnené plochy 971,94
PristreSok za domom 3 136,61
Vodomerna Sachta 298,98
Zumpa 1522,19
Spolu za Vonkajie upravy 10 113,55
Spolu stavby 91 550,02
Pozemky
Orna poda - parc. & 475/5 (6 780 m?) - 16204,20
Ostatna plocha - parc. &. 475/6 (89 m?) 528,66
Ostatné plocha - parc. &. 475/7 (28 m?) 166,32
Zastavand plocha - parc. &. 475/8 (188 m?) - 1793,52
Spolu pozemky (7 085,00 m?) 18 692,70
Spolu VSH B o 110 242,72
Zaokrihlend VSH spolu | 110 000,00
VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 110 000,00 Eur

Slovom: Jedenstodesat’tisic Eur

4. MIMORIADNE RIZIKA

Na Ohodnocovanej nehnutelnosti sa nevyskytuju Ziadne rizika, ktoré by mali vplyv

na v%e?becnﬁ hodnotu nehnutelnosti, okrem:

v"'Jn§ komunikacia pred domom - Zahradna ulica, ktorid by sa mala nachadzat na

°b'°n?3 barcele p.&. 461, sa v skutodnosti nachadza mimo nej v smere na zapad a

g;:;?‘dza cez jednotlivé sukromné pozemky v smere od severu cez p.c&.

Via 1?,1243/20,1243/21,1243/22 az po ohodnocovant p.&. 475/5.

viastnik chodnocovanej nehnutelnosti nema zriadené pravo prechodu cez uvedené

stggggzk svojmu rodinnému domu. - RieSenie -posunut cestu na spravny pozemok.

&son . 020 - Zyluva © zriadenie zaloZného prava k nehnutelnostiam v prospech

238 nn.s., Bratislava na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s.
Pozemku p.&. 475/8 v celosti -1/1- &.z.20/21
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7nalec: Ing. Ostrozovié Ondrei ¢islo posudku: 29 / 2025

7 1441/2024 - Exekuény prikaz 293EX 788/23 na zriadenie zalo#ného prava k
nehnutelnostiam od Exekutorského tiradu KoSice, sudny exekitor JUDr. Peter
cirbec, v prospech opravneného PhDr. Lucia S$lepkovska, Michalany na pozemky -
p_5_475/5,4'75/6,4'75/7,475/8 a stavbu RD &.s. 238 na pozemku p.&. 475/8 v celosti
-1/1- &.z.41/24

7 1899/2024 - Darniovy urad KoSice - rozhodnutie o zriadeni zaloZného prava k
nehnutelnostiam na pozemky -p.&.475/5,475/6,475/7,475/8 a stavbu RD &.s. 238 na
pozemku p.¢. 475/8 v celosti -1/1. Zzakaz nakladat s predmetom ziloZného prava
bez stihlasu spravcu dane - &.z. 46/24.

7 2236/2024 - Oznamenie o nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia o zriadeni
zaloZz. prava zo dia 5.9.2024 nadobudlo pravoplatnost dia 14.10.2024 - &.z.
58/24.

Vv Trebisov dna 15.3.2025 Ing. OstroZovic¢ Ondre]
A.Dubceka 3567/11

075 01 Trebiy?
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znalec: Ing. OstroZoviC Ondrej Sislo posudku: 29 / 2025

IV. PRILOHY

vVypis Z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva &. 1027 k. 4. ﬁpor zo dia
12.03.2025, vydany Uradom geodézie, kartografie a katastra SR, vytvoreny cez
katastralny portéal.

Képia z katastralnej mapy, k. @. Upor zo diia 11.03.2024, vydand dGradom geodézie
rartografie a katastra SR. ’
Objednavka z 26.02.2025 na vypracovanie znaleckého posudku pre G¢ely konania
drazby.

Stavebné povolenie - RD ¢&. 37/2015, vydané Obcou Zemplinska Nova Ves na stavbu:
"RD —Krfk?dom Zempllv" zo dfia 14.4.2015 pre stavebnika Marek 3liepkovsky.
Kolaudaéné rozhodnutie - RD ¢. 145/2019 vydané Obcou Zemplinska Novad Ves na
?Novostavba RD - Krtkodom Zemplin®, zo dfia 26.3.2019 pre stavebnika Marek
Z1epkovsky.

Projektovd dokumenticia z r. 2014 vypracovand Ing. Stanislavom Vanekom pre
stavebnika.

Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnutelnosti zo difia 11.03.2025
Fotodokumentécia zo dna 11.03.2025 ]

fonuky realitnych kancelarii.
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! 2025 7:15

Lv 1027

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

kres 811 Trebisov
bec 544001  ZEMPLINSKA NOVA VES
atastralne izemie 873187  Upor

Datum vyhotovenia

Cas vyhotovenia

Udaje platné k

11.03.2025

07:14

10.03.2025 18:00

VYPIS JE NEPOUZITEENY NA PRAVNE UKONY

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 1027

AST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na Katastralnej mape

Pocet parciel: 4

’ Iné Sposob Drub Spolo¢na Umiestnenie || Pravny
grene \% Druh pozemku Yivania [ chrénenej
3 ymera poze vyuZivania | chranenej \ \
slo poze nehnutelnosti nehnutel'nost’ || pozemku vzt'ah
=
475/5 6780 (| orna poda 1 1 2 0
475/6 89 (| ostatna plocha 26 1 2 0
475/7 28 || ostatna plocha 34 1 2 0
475/8 188 | zastavana plocha a nadvorie 15 1 2 0
g-f;:z/u e
FHdd)
Bez zapisu
enda

gd spdsobu vyuzivania pozemku

1 Pozemok vyuZivany pre rastlinnu vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny, okopaniny,
zelenina a iné pol'nohospodarske plodiny alebo pozemok docasne nevyuzivany pre rastlinni vyrobu

krmoviny, technické plodiny,

IS

Pozemok, na ktorom je postavens bytova budova oznagend stipisnym ¢islom

26 § Pozemok, na ktorom Jje rozostavani stavba

34

Pozemok, na ktorom je manipula¢na a skladova plocha, objekt a stavba sltiziaca lesnému hospodarstvu

84 spoloénej nehnutelnosti

1§ Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nost'ou

Bd umiestnenia pozemku

2

2 :Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce
’; Pravneho v

ztahu

Y

Stavby

Na pozemky

?isné Cislo
_ parcelné ¢islo

Druh stavby | Popis stavby

chranenej
nehnutelnosti

Umiestnenie
stavby

tcica.vugk.sk/LV_ED.aspx

—

¥,

13



l.2025 715 LV 1027

o8 4755 10 Rodinny dom, orient.&.: 3 ;
€ udaje
Bez zapisu
egenda
6d druhu stavby (budovy)

10 i Rodinny dom

d umiestnenia stavby

2 i Podzemna stavba

AST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Pocet vlastnikov: 1

—_ Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko, / Nazov Rodné &islo / ICO, Miesto trvalého Spoluvlastnicky podiel
g dislo pobytu / Sidlo, Stat Datum narodenia, P P

1

B : Slepkovsky Marek r. Slepkovsky, Za Potokom 124/1, MichaPany, PSC 076 14, SR, N

| Datum narodenia:08.03.1980

h‘u!y nadobudnutia

2104/14 - Darovacia zmluva zo diia 12.9.2014 - 80/14

vznamky

11/2024 - Poznamenava sa: Ceskoslovenska obchodn4 banka, a.s., pristupuje k vykonu zdloZného prava zavkladovaného
d ¢. V-2603/2020 formou odpredaja Zmluvou o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnosti reg.&. 667004/Zal/1 zo diia
.12.2020 zaloZnych nehnutePnosti . stavba - rodinny dom so stipisnym &islom 238 na pozemku registra CKN parcela ¢islo
5/8, pozemky registra CKN parcely &islo 475/5, 475/6, 475/7, 475/8 k podielu 1/1 ped B1 - ¢.z. 8/24

160/2024 - Poznamenava sa: Oznamenie o drazbe Zn. 64/2024 zo diia 17.05.2024, draZobnik: U9, a.s., Zelindrska 6, 821 08
atislava, 1CO: 35849703, navrhovatel’ drazby: Ceskoslovensk4 obchodn4 banka a.s., Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO:
854140, miesto konania draZzby: BOUTIQUE HOTEL MARATON, Strojarenska 11 A, 040 01 Kosice, salénik " Rondo",
tum Konania drazby: 25.06.2024 o 13:00 hod, draZba: 1.kolo draZzby na stavbu - rodinny dom so sipisnym &slom 238 na

emku registra CKN parcela &islo 475/8 a pozemky registra CKN parcely ¢islo 475/5, 475/6, 475/7, 475/8 v celosti - &.z.
24

207/2024-Poznamendva sa : Notarska zapisnica N 266/2024, NZ 19886/2024 zo diia 25.06.2024 - osved&enie o vykonani |

brovoPnej drazby konanej diia 25.06.2024 o 13:00hod, 1. kolo draZby, miesto vykonania draby : BOUTIQUE HOTEL |

ARATON, Strojarensks 11 A, 040 01 KoSice, salénik " Rondo" navrhovateP dra’by: Ceskoslovenska obchodns banka
Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36854140 na stavbu - rodinny dom so s.¢.238 na parc.£.475/8 a pozemKy registra C-

Ifzf;al'c.é.475/5, 47516, 475/7, 475/8. DobrovoPna draZba je netispesna, predmet dobrovoPnej draZby nebol vydraZeny. -

#239/2024-Oznamenie o podani Zaloby diia 27.06.2024, v privnej veci: Marek Slepkovsky ¢/a CSOB Poist'oviia, a.s., o
Féenie neplatnosti vypovede zmluvy o poskytnuti iveru na byvanie na Mestskom stide Bratislava IIL, vedenej na tunajSom
de sp.zn. 74Ch93/2024 prebiehajice konanie, tykajicich sa nehnutePnosti: stavba - rodinny dom so s¢. 238 na CKN

T8 475/8, pozemkom registra CKN parc.&. 475/5, 475/6, 475/, 475/8 - 43/24

lé ﬁdaje

14215 - Rozhodnutie OU-TV-PLO-2015/001266/TEL na zmenu druhu pozemku zo dita 5.03.2015, GP &.50/2014 - 32/15

MObec Zemplinska Novi Ves - Upor, Oznimenie o uréeni sip.&isla né.: 246/2019 zo diia 10.05.2019 - 521 -~

E

TR i —
r . . (“’: ISVA 4
Spravcovia | OSVENE Py vo A

. 0kt spravcov: 0

H

or. Sislo Ti@l, meno, priezvisko, rodné priezvisko; / Nazov Datum narodenia, rodné &islo / 1C0O; || K pgiémku, k stavbe, k
| Miesto trvalého pobytu / Sidlo; $tat vlastnikovi

/ |

— . IR EE

rlc'lﬁ.vug k.sk/LV_ED.aspx 6 G
—

2/3
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Bez zapisu

Najomcovia

Pocet najomcov: 0

Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko; / Nazov Datum narodenia, rodné ¢islo / 1CO; K pozemku, k stavbe, k |

ar. cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo; Stat vlastnikovi
Bez zapisu '
Iné opravnené osoby z prava k nehnutePnosti
| Pocet Iné opravnenych osdb z prava k nehnutel’nosti: 0
g Titul, meno, priezvisko, rodné priezvisko; / Nazov Détum narodenia, rodné &islo / 1CO; K pozemku, k stavbe, k
or. Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo; Stat vlastnikovi
Bez zapisu
Fm/y nadobudnutia
1 Bez zapisu
pznamky
Bez zapisu
¢ tdaje
Bez zapisu
AST C: Tarchy
. pozemku,
stavbe, k | Znenie tarchy
astnikovi
=
;"’""’Vé V-2603/2020 - Zmluva o zriadeni zaloZného prava &, 667004/Zal/1 zo diia 22.12.2020 v prospech
:s(:n i Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., ICO 36854140, Michalska 18, 815 63 Bratislava v podiele 1/1 k
tka

nehnutelnostiam: stavba - rodinny dom sup. & 238, orient. ¢. 3 na pozemku registra C KN parc.&. 475/8 a
pozemky registra C KN parc.¢. 475/5, 475/6, 475/7, 475/8, pod B1) v podiele 1/1 - &.z. 20/21

7-1441/2024-Exekuény prikaz 293EX 788/23 na zriadenie zaloZného prava k nehnutel'nosti zo diia 04.07.2024,
od Exekiitorského tiradu KosSice, Jantirova 30, 040 01 KoSice, sitdny exekiitor JUDr. Peter Cirbes, v prospech
opravneného: PhDr. Lucia glepkovské, rod. Kondasova, Za potokom 124/124, 076 14 Michal’any, nar.
19.07.1978, na pozemky registra CKN s parec. &islom 475/5, 475/6, 475/7, 475/8 a stavba rodinného domu so
sup. ¢islom 238 na pozemku registra CKN s parec. ¢islom 475/8, v podiele 1/1, €.z. 41/24

7-1899/2024 - Dariovy urad Kosice, Zeleznitna 1, 041 90 Kosice. Rozhodnutie o zriadeni ziloZného prava &.
102464057/2024 zo dita 05.09.2024 na nehnutel’nosti: stavba - rodinny dem so supisnym &islom 238 na
pozemku registra CKN parcela Cislo 475/8, pozemky registra CKN parcela Sislo 475/5, 475/6, 475/7, 475/8, k
podielu 1/1 pod B1, Zakaz dafiovému dlznikovi nakladat’ s predmetom zaloZného prava bez siihlasu spravcu
dane - &.z. 46/24 Z 2236/2024 Daitovy tirad KoSice & 102993752/2024 zo diia 16.10.2024 - Oznimenie o
nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia o zriadeni zaloZného prava ¢. 102464057/2024 zo dita 05.09.2024
nadobudlo pravoplatnost’ diia 14.10.2024 - £.2.58/24

VYPIS JE NEPOUZITELNY NA PRAVNE UKO

osTRozOVIC

ing.
R

Hlcica 6% |
Jgk.sk/LV_ED.apr 3/3
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Qhec'v_ Zemplinska Nova Ves

Hlavna 182/51
PSC 076 16 |
TOTO ROZHODNUTIE JE PRAVOPLATNE |
badla rozdelovnikal ik O
Vs list/zo dia Nage tislo Vybavigelinka Zempliniska Nové Ves
' 37/2015 (ng. Katinetzoyd/ 14.4.2015
T 056/6713323
0915840267

VEC: Marek Siepkovsky, Za potokom 124/1, Michal'any .
- stavebné povolenie na stavbu ,,Rodinng dom - Krtkodom Zemplin®

'STAVEBNE POVOLENIE

Marek Slepkovsky, Za potokom 124/1, Michalany podal dia 21.1.2015 Ziadost' o vydanie
stavebného povolenia na stavbu ,Redinny dom - Krtkodom Zemplin® na pozemku parc. &.
C KN 475/6 vytvorenej z parc. & £ KN 1243/23 (LV ¢, 1027) GP & 5072014 zo dia
29.10.2014 schvalenym Okresnym tradom Trebisov, katastralnym odborom diia 6.11.2014
pod ¢ G1-361/14 v katastralnom tizem{ Upor. na kiora bolo vydané rozhodnutie o umiestneni
. stavby pod &. 80/2015 zo dfia 25.2.2015 Obcou Zemplinska Novd Ves. _ '
- Obec Zemplinska Novd Ves, prislusny stavebny iirad pod¥a ust. § 117 zakona & 50/1976 Zb. o
- Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku (stavebny zékon) v znenf neskorSich predpisov
prerokoval Ziadost' stavebnika v stavebnom konani s dotknutymi orginmi aso zndmymi
Ueastnfkmi konania postupom podla § 60 a § 61 a po posudeni a preskimani Ziadosti o
 Stavebné povolenie podla § 62 stavebného zakona rozhodol 1akio: e |
Slavba ,Rodinny dom - Krtikodom Zemplin® na pozemku parc. &. C KN 475/6 vytvorene;
€ parc. & E KN 1243/23 (LV ¢ 1027) GP & 50/2014 zo dhia 29.10.2014 schvélenym
Okiesnym dradom TrebiSoy, katastrdlnym odborom diia 6.11.2014 pod & G1-361/14 v
Kalastrdlnom vzemi Upor sa podla § 66 stavebného zakona a § 10 vyhlasky & 453/2000 7. z,
Korou sa vykon4vajit niektoré ustanovenia stavebného zékona g

povoluje.

Popis stavby:

N‘ﬁ“‘fhﬁvm? ‘prizemny rodinny dom v podorysnom tvare pismena L bude umiestneny
! Sevemej tasti obee Zemplinska Nové Ves, dast’ Upor tak, e severnd a vychodné obvodova
S1€na budit plne zapustené do terénu. Pévodny terén 1ak v nasype bude prechadzat v zelent
Siechu, RieSenie rodinného domu je navrhované v jednoduchych tvaroch s plochou strechou,
Y0y vstup do objektu je navrhnuty z jusngj strany. | Ry

“15p0zitng rieSenie: zddverie, obyvacia izba, kuchyfa + jedaleri, komora, pracovaia, Satnik,

W
i ]

F 5 ﬁve kiipePne, prafoviia, technicka miestnost, spaliia, dve detské izby, chodba, terasa,
Klengi, ! : :

70
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2

Z uliénej sirany vo vzdialenosti 3 mi od panelovej cesty je navrhnuté Qf)igi;mi?.é debniacich
earoviek do vysky max. 1,78 m od \rovne teténit. Viplne medzi beténovymi Sastarni tvoria
brany z oceFovych prvkov. , o) .

Technické idaje stavby: ey
zastavend plocha: 221,23 m’
Gzitkova plocha: . 184,02 m?

Na uskutocnenie stavby sa wréujii tieto podmienky:

L Stavba bude uskutolnend podla dokumenticie overenej stavebnym dradom v stavebnom
konani. ktord je sG&astou tohto rozhodnutia. Pripadné zmeny nemdzu byt urobené bez
predehadzapiceho povolénia stavebneého vradu.

Z. Pri uskutofiovani stavby treba dodrtisval’ predpisy tykajice sa ‘bezpetnosti price a
technickych zariadeni a dbat’ na ochranu Zdravia 030b na stavenisku, . .

3. Pri uskute$fiovani musia byt dodrzané prislusné ustanovenia vyhlasky ¢. 532/2002 Z 7.,
kiorou sa ustanovyjit podrobnosti o viécbecnych technickych poZiadavkéch na vystavbu
ao vicobeenych technickych poZiadavkich na stavby ufivané osobami s obmedzenon
schopnostou pohybu a orientdcie a prisiusné technické normy. ‘ '

4, Stavba bude dokoniéend najneskorsic do troch rokov odo dfia naﬁgbudnmi& pravoplatnosti
stavebneho povolenia. . S

5. Stavba bude uskutotnend svoipomocne, stavebny dozor nad jej uskutodnenim bude
vykonévat Ing. Ondrej OstroZovié, A. Dubcka 3567111, TrebiSov.

0. Zasobovanie stavby pitnou vodou - navrhovanou stidiiou amf&stnexgéaéé rodinnym
domom vo vzdialenosti 4 m. o ‘ : iy sl

| 1. Odkanalizovanie je navrhované kanalizatnow pripojkou ‘do navrhovanej nepriepustnej
2umpy, ktord bude umiesthend za rodinnymi domom. ‘2&;}1331;';‘8?%9331}236216 pripojku
Vybudovat' ako vodotesné objekty v zmysle STN 736782 - Zumpy. Ieh vodetesnost
Ziokumentovat' ku kolaudagnému konaniu. Obsak Zumpy podia potreby vyvézat opravnénon
organizéciou na COV. . =

8. Vykurovanie stavby = kotlom na biomasu a so zésobnikovym spésobom ohrevu teplej vody
50 soldmym vymennikom. ‘

9. Napojenie na elektrickl energiu = navrhovanou NN pripojkou z poistkovej skrine $P do
100A osadenej na stipe el. vedenia, ktory sa nachddza na pozemku par¢. & C KN 26972,
Navrhovang el pripojka bude umiesinena na pare. & € KN 269/1, 269/2, 270,461 a 475/6.

! 10. Dodrzat podmienky Okresného tradu Trebitov, Pozemkovy & lesnd odbor v rozhodnut
“OUTV-PLO-2015/001266/TEL 20 dAa 2532005, - - -

-\l Dodrzat podmienky VSD, as. vo vyjadreni & 21058/2014/5100876396 2o dia

| MU/23.12.2014 k projekiovej dokumentacii 4 vo vyjadrens &. 21206/2014 k existencii sieti,

Imai, ?7 |

I %gle,(;om/ mail/u/0f#search/realinvesttrebisov%40gmail.com/ FMfcgzQZTgQFvdnkrTcrVpPJNthDqQrT ?projector=1 &messagePartld=...
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12. Dodrzat’ podmienky SPP distribicia a.5. uvedend vo vyjadreni ¢, TDIO78/MINVI2014 20
dia 19.12.2014 k ochrane nachddzajucich sa distribu¢uych Pplynovodov 2 hadiska
prevddzkavatel'a rogvodnyeh plyndrenskych zariadeni. A e '

13, Stavebnik, opravnens osoba, &i organizacia uskutolhujiica stavbu, ako aj
&/ umoZnit’ orgénom #tdtneho stavebného dohladu 2 nimi prizvanym znaleom ‘vstupovat na
stavenisko a do stavby, nazerat’ do dokumentdcie a utvérar predpoklady pee vikon dohPadu,
b/ bezodkladric ohldsit’ stavebnému iradu zévady na stavbe, ktoré ohrozuji jej bezpetnost,

Zivoty, Gi zdravie oséb, alebo M2 sposobit’ iné skody. 5

viastnik stavby

14. Pred zésahom do vergjného priestranstva (cesta, chodnk, zeleny pas a pod.) poziada
stavebnik o povolenie obeg resp. prisludny cestny organ. '
1S. Pri kolaudatom konanf predloZit' doklady o zékonnom zneskodneni, zhodnoteni u vyugiti
celkového mnozstva odpadov, ktoré vznikli potas realizécie predmetnej stavby.

16. Odvadzanie zratkovych vad 2o stechy stavby zabezpedit tak, aby nevnikali do
kondtrukcie stavby a nestekali na susedny pozemok. -

17. Na uskutoSnenie stavby je moZné pouit’ iba vhodné stavebné vyrobky v zmysle zakona
¢.133/2013Z.2. 0 stavebnych vyrobkoch.

18. 8 podanim ndvrhu na kolauddein Stavby stavebnfk prediozi doklad o zriadeni veeného
bremena v prospech stavebnika na ulogenie a udezbu elektricke; pripojky na pozemky pare.
tisla 26971, 269/2, 270 evidované podla regisira ,.C* KN v katastralnom dizemi Upor, ktoré i

Vo viastnictve: Ing. Petra Lazira a Jany Lazarovej, Hlavns 138/35, Zemplinska Nové Ves —
Upor. g .

9. Stavebnik ozndmi tunaj¥iemu tiradu termin zalatia stavebnych préc.

Némietky ifasinikov konania: neboli podane.

Oddvodnenie

Diia 21.1.2015 podal navrhovatel' Ziadost o stavebné povolenie i stavbu ,Rodinny dom -

Ketkodom Zemplin® na pozemku parc. & C KN 475/6 vvivorenej 2 pare. & E KN 1243/23
LV ¢. 1027) GP & 5012014 20 dria 29.10.2014 schvilenym Olresnym tiradom TrebiSov,
katastréinym odborom dfa 6.11.2014 pod ¢ (G1-361/14 v katastréinom izemi Upor, na ktort

bolo vydane rozhodnutic o umiestneni stavby pod ¢. 80/2015 zo dia 25.2.2013 Obcou
Zemplinska Nové Ves. e

NakoPko 7jadost spolu s prilohami neposkytovala dostatodny. podkled pre postdenie
Mavrhovane; stavby, stavebny trad stavebné konanie dna 28.1.2015 prerudil a vyzval
Savebnika ;}ﬁ{_;pﬂ{ﬁ&_;ﬁgpﬁt@b{iﬁé?} dokladov {.pi’éi?ﬁ}p’iﬁ?ﬁé uzemné rozhodnutie).

O predlozeni pozadovanych dokladov stavebiy  rad dfia 24.3.2015. ozpamil  zadatie
< ¥ebncho konania ueastnikom konania dotknutym orgénom a pretoze stavebnému Graduy

*t dobre “iame pomery staveniska a Ziadosy poskytovala dostatolny podklad pre postdenie
nmhuvanej stavby, v zmysle § 61 ods. 2 stavebnéko zékona upustil od miecsineho zistovania

74/

=
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Scan_0017 jpg

-

a ustneho konania. o3
Stavebny drad v uskutoétienom stavebrom konani preskimal

povolenie 7 hfadisk tvedenych v ust. § 62 a § 63 stavebného
stavby nie si ohrozené zaujmy spoloénost. ani neprimeran
pravi a opravnené 2A0jmy Gastnfkov, i ’ | .
Dokumentacia stavby splfia vBeobecnd technické podiadavky na vystavbu. Stavebay drad
v pricbehu konania nezistil dévody, ktore by branili povéleniu stavby. .

predloZent Hedost o stavebng
2ékona a Zistil, fe yskitostienii
nie 54 obmedzend, & ohrozend

Stavebné povolenie strati
nadobudlo pravoplatriost,
Stavba nesmie byf' zadatd, pokial' stavebne
zakona ¢, TIN967 Zb.7.

platnost’. ak sa so stavbou nezadne do dvoch rokov odo da, ked

povolenie ‘nenadobudne pz"ﬁvépiatmst’ /5 52

Poadenie

Podta § 54 zékona &, 7171967 Zb. o spraviom konani proti tomuto rozhodnutiv moZno podat’
odvolanie v lehote 15 dni odo dfia dorutenia rozhodnttia ng’ stavebny drad - Obec
Zemplinska Nové Ves. '

Rozhodnutie je preskiimatelné sa«;m, 4% po vyéerpani fiadﬁygﬁh apravﬂ}’fgh prostriedkoy,
Spravny poplatok vo vyske 50 € podta zikona & 145/1995 Z.z. v #néni neskordich predpisoy
bol zaplateny do pokladne Ob{) v Zemplinskej Novej Vsi. ' S

X
\‘i..ﬁ .

Priloha pre navrhovatela: 1x schvilens pmi;%:ﬁf@zﬁétﬁ‘c;‘a

Rozhodnutie sa dorug:

L. Marek S-lcpko%}{}’ﬂ,;ﬁa potokom 124/1, Michalany = 2x

2. Sused: Jozef Vemnus, 1. Jesenskeho 1400/, Trebifov |

3. Sused; Pavol Petro, Zemplinska Nové Ves, éast’ Upor ¢. 108

4. Obec Zemplinska Nové Ves, Hlavnd 182/51, Zemplinska Nové Ves
3. Ing, Peter Lazdr, Hlavna 138/35, Zemplinska Nové Ves, ¢ast Upor
6. Jana Lazérovd, Hlavna 138/35, Zemplinska Nova Ves, dast Upor
7. Projektant: Ing. Mattin Pribila, Pri Potoku 5/44., 6906 38 Rohosifk

: 8. Stay, dozor: Ing. Ondrej Ostrozavig, A. Dubgeka 3567/11, Trébifov

Na Vedomie: ) :
2 V?f.’l}eﬁéﬁa%ﬁs’:ﬁé distributng, a.s., Miynskd 31, 042 91 Kosiee

o Okresny trad TrebiZov, pozemkovy a lesny odbor, Némesﬁééfﬁém 80471, Trebisov .

b ' SPP - disteibricia, a.5., Miyniské nivy 44/, 825 11 Bratistava
S ritsn§? tirad qubi’lﬁ,g;v,;kmaﬂréiﬁy odbor, Ndm. Mieru 1, Trebisov

9“09Ie.corn/maillu/OI#search/reaIinvesttrebisov%409maiI.com/F MfcngZTgQdenkrTchpPJNthDquT?projector=1 &messagePartld=... 171
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Obec Zemplinska Novs Ves
. UL Hlavna 182/51.

¥

=

T EEEEEEEEE—

1DNA 92 2 Lve

Podl'a rozdefovnikal o T/
{V ZEMPL. NOVES VS, 08 ). 10,

" ?éfﬁiﬁélﬂﬂmiﬁs JE Pnﬁ/yg ATNE

Vi3 listizo diia Nae Ssho Vybavae/linka Zemplinska Novg‘_ggf? i
- A52019 Ing. Ketinerzovy/ 2632019

056/6713323
0915840267

Vec: mgg*ag'ig‘ﬁiggska%kjf, Za potokom 124/1, MichaPany - kolaudafué rozhodnutic

ROZHODNUTIE

Marek Slepkovsky, Za potokom 124/1, Michelany podal dita 7.3.2019 névrh na vydanie
kolaudagihého rozhodnutia na sravbu »Rodiony dom - Krtkodom Zemplin® v obei
Zemplinska Nova Ves, katastrélne dzemie Upor, pre kiord bolo vydané stavebné povolenie
Obeou Zemplinska Novd Ves pod &, 37/2015 2o dha 14.4.2015,

Dbee Zemplinska Nové Ves, prisiugng stavebny trad podla § 117 zékona & 50/1976 Zb. o
izemnion plénovant a stavebnom poriadky v “nend neskorSich predpisov (dalgj len sStavebny
zékon*) prerokoval a posadil névih postupom podla § 80 aZ § 81D stavebného zdkona a na
zildade vysledkov kolaudatného konania podla § 82 ods. 1 stavebného zékopa

pavoluje ufivanie

Siavby ,,Rodinny dom - Krtkodom Zewplin® na pozemku rsgxsn'a KN-C pare. &. 473/8
¥ easavane] ploche 188 m’ Oytvorens geometrickym Plagom &, 63/2015 2o diia 20.8.2015
£Bare. & 475/6) v katastrdlnom tizemi Upur, ktord bude shizit’ ng byvanie, "

Stavha obsatuge:

L Rodinny dom ~ {zidverie, Gbﬁﬁvac’ia;@m kuchyfia + jedalet, komora, pracovily, satnik,
_ WC, kipelss, prafovila, technickd miesuiosr, spaliia, dve detské izby, chodba, terasa)
& Yodovodnts peipejka + studin

- Kanalizagm pripojky +Zumpu

¥ Blektriclc pripojku

e wtvanig steavby stavebny drad podia $ 82wy 2

siavebného zdkona wréuje tiefo
Pﬂdmienk},;

 Stavby udrZiavat' v dobrom stavebnotechnickom stave 1
FEmyeh o hysienicky

, © tak, aby nevznikalo nebezpedansivo
ch zdvad, aby nedochadzalo k J&j znchadnoteniu & aby sa ¢o najviac

*
b3

: 47
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L opravoend osoba, ¢ organizdcia uskutotiujica stavbu, ake aj viastnik stavhy
ganomn Stitneho stavebiého dohFadu a nimi prizvanym znalcom vstupovat’ na
lo stavby, nazerat do dok umentdcie a utvirat’ predpokiady pre vykon dohl'adu,
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tké normy,

zabezpedit' tak, aby nevnikali do
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2: Podas uzivania stavby musia byt dodizang platné predpisy tykajiee sa ochirany fivotnghe
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3. Viastnik stavby je pavinny dokumenticiu stavby a prislusné rozhodnutia
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predizita e z;.i-fvaitél’ﬁasi’ (§ 86 stavebného “dkova):

uchovivat po cely
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Poutenie
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| Doru . | | T
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Znalec: Ing. Ostrozovié Ondre] ¢islo posudku: 29 / 2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, ’
tlmoénikov a prekladatelov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky pod &. Spr. 3444/93 zo dila 6.10.1993 pre odbor: 37 00 00

Stavebnictvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 10 02 Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden&né &islo znalca: 912611. ) ’

Znalecky tkon je zapisany pod poradovym ¢islom 29/202§vznale?keho d?nnlka.

Za znalecky Gkon a vzniknuté naklady ultujem podla vyGltovania na zaklade
priloZeného dokladu. ]

Vyhlésenie pod¥a ods. 2 § 209 civilného sporového porl&d%u: '
Znalec si je vedomy nasledkov vedome nepravdivého zngleckeho posuqku. Zn?lec pri
vVybracovani tohto znaleckého posudku vychadzal z ﬁdaJOYVpogkytngﬁycﬁ zgdavateIO@
a udajov ziskanych z verejnych zdrojov. V pripade predlozen1§ novych gdajov, kt?re
maju vplyv na zavery znaleckého posudku, méZe byt vypracované doplnenie znaleckého
posudku.

Ing. Ondrej OstroZovid&
A.Dubceka 3567/11
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