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ZNALECKY POSUDOK
Cislo 218/2022
VO Vveci: stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutel’nosti zapisanej v katastri nehnutePnosti —
liste vlastnictva ¢. 5407 - parcela registra ,,E'" evidovana na mape ur¢eného operatu ¢. 636,
liste vlastnictva ¢. 4825 - parcela registra ,,E' evidované na mape urceného operatu ¢. 970,
katastralne iizemie — Vranov nad Topl’ou, obec Vranov nad Toplou, okres Vranov nad
Toplou pre tcely konkurzného konania

Pocet stran (z toho priloh): 16/7

Pocet vyhotoveni: 4



I. UVOD:

1. Uloha znalca:
Stanovit’ v§eobecntl hodnotu nehnutel’nosti v zmysle Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku zo diia 23.8.2004 s ucinnost'ou od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2. Uéel znaleckého posudku:
Podklad pre tcely konkurzného konania.

w

. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
29.11.2022.

D

. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ ohodnocuje:
29.11.2022 — datum stavebno-technickej prehliadky.

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

e poskytnutie izemnoplanovacej informacie ¢. 2125/2022/19598 zo dia 05.10.2022 vydané mestom
Vranov nad Toplou,

b) Podklady ziskané znalcom:

e vypis z katastra nehnutel'nosti ¢. 5407 zo dita 29.11.2022 vytvoreny cez katastralny portal,
vypis z katastra nehnutel'nosti ¢. 4825 zo dita 29.11.2022 vytvoreny cez katastralny portal,
kopia z katastralnej mapy,

fotodokumentacia,

obhliadka nehnutelnosti.

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

1. Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku zo dna 23. augusta 2004
s ucinnost'ou od 1.9.2004 v zneni neskorsich predpisov.

2, Zakon €. 382/2004 Zb. o znalcoch a timoénikoch v zneni neskorsich predpisov.

3. Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon o znalcoch, ttmo¢nikoch a podnikatel'och
a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni Vyhlasky 256/2016 Z.z. z 27.09.2016.

4, Vyhlaska ¢. 491/2004 MS SR o odmenach, nahradach a vydavkoch za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov
a prekladatel'ov v zneni neskorSich predpisov.

5. Zakon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

6. Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢. 165/1995 o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov

7. Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb Ing. Maridn Vyparina a kol., vydala
Zilinské univerzita v Ziline, Ustav sudneho inZinierstva, slovenské sporitel'fia, 2001.

7. Definicia posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dinu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut’ na trhu v
podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci budi konat’ s patri¢énou
informovanost’ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnuatkou.

Vseobecna hodnota pozemku sa vypocéita podl'a zakladného vzt'ahu



VSHroz =M . VSHw; [€],

Kde
M-vymera pozemku v m?,
VSHw; — jednotkova vieobecna hodnota pozemku v €/m?2,

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHwms = VHwms . kep [€/m2],

kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
ka:ks.kv.kD.kF.k|.kz.kR[—],

kde

ks — koeficient v§eobecnej situacie

kv — koeficient intenzity vyuzitia

ko — koeficient dopravnych vztahov

kr — koeficient funkéného vyuzZitia izemia

ki — koeficient technickej infrastruktary pozemku
kz — koeficient povysujtcich faktorov

kr — koeficient redukujucich faktorov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Nie st.

1. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a)  Vseobecnu hodnotu nehnutel'nosti stanovujem v zmysle Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku zo dna 23. augusta 2004 s ucinnostou od 1.9.2004 v zneni neskorSich
predpisov.

Vypocet vSeobecnej hodnoty je vykonany metédou — Metddou polohovej diferenciacie. Tato metoda
stanovuje vSeobecnu hodnotu —

- stavieb s vynimkou bytov a nebytovych priestorov
- bytov a nebytovych priestorov
- pozemkov

Vseobecna hodnota stavby je stanovena tpravou technickej hodnoty stavby koeficientom vyjadrujucim
vplyv polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na v§eobecnu hodnotu v mieste a case. Technicka hodnota
sa vypocita z vychodiskovej hodnoty, ktora sa vypocita pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3)
vypracovanej USI Zilina. Rozpo¢tovy ukazovatel’ rodinného domu je vytvoreny po podlaziach v zmysle
citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konstrukcie vybavenia, zastavanej plochy
a vysky podlazi.

Vseobecna hodnota pozemkov je stanovena upravou jednotkovej vSeobecnej hodnoty pozemkov
koeficientom polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje vplyv faktorov vplyvajicich na vSeobecna hodnotu
V mieste a Case.

Tato metodika bola zvolena z nasledujucich dévodov —

1/ Nebolo mozné urcit’ vSeobecnii hodnotu majetku Porovnavacou metédou — porovnanim suz
zrealizovanymi prevodmi, prechodmi nehnutel'nosti v danom mieste a ¢ase, nakol’ko nebolo mozné ziskat’
relevantné podklady — kupno-predajné ceny aspoil troch porovnatenych nehnutelnosti, u ktorych bol
zrealizovany prevod, resp. prechod vlastnickych prav tychto nehnutel'nosti v danom mieste a Case.

2/ Nie je mozné urcit’ vSeobecni hodnotu majetku Kombinovanou metédou. Nehnutel'nost’ nie je schopna
dosahovat’ vynos formou prenajmu. Nie je mozné urcit vynosovu hodnotu majetku a tym nie je mozné
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aplikovat’ vypocet v§eobecnej hodnoty majetku Kombinovanou metoédou.

Pre konkrétny vypocet boli primerane pouzité postupy a metédy v zmysle Metodiky vypoétu vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Ing. Marian Vyparina a kol., vydala Zilinska univerzita v Ziline, Ustav
sudneho inzinierstva, Slovenska sporitelna, 2001.

Pre technicky vypocet a spracovanie je pouzita softwarova verzia vypoctu —tzv. program HYPO, verzia
20.50, dodavany firmou KROS s.r.0. Zilina.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Vypis z katastra nehnutel'nosti - list vlastnictva ¢. 5407 vytvoreny cez katastralny portal:
- katastralne tizemie — Vranov nad Topl'ou
- obec — Vranov nad Topl'ou
- okres — Vranov nad Topl'ou

A. Majetkova podstata :
Parcely registra ,,E" evidované na mape urceného operatu
- parcelné ¢islo 636 — orna poda 0 vymere 730 m?

B. Vlastnici:

1 Geci - Borov Bohdan r. Geci - Borov, Podhrunkovska 684/2, Vranov nad Toplou, PSC 093 02, SR
Datum narodenia: 21.08.1986 Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva zo diia 11.11.2010, ¢.sp.V 2073/2010-136/11.

C. Tarchy:
Bez tiarch.

Vypis z katastra nehnutel'nosti - list vlastnictva ¢. 4825 vytvoreny cez katastralny portal:
- katastralne izemie — Vranov nad Topl'ou
- obec — Vranov nad Topl'ou
- okres — Vranov nad Topl'ou

A. Majetkova podstata :
Parcely registra ,,E" evidované na mape urceného operatu
- parcelné ¢islo 970 — orna poda 0 vymere 2678 m?

B. Vlastnici:

2 Geci - Borov Milan r. Geci - Borov, Rastislavova 2159/29, Hencovee, PSC 093 02, SR

Datum narodenia: 10.06.1959 Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia: Dar V 1127/96-533/96, LV 4825 PKV 1-400

Rozhodnutie OU vo Vranove n/T. katastralny odbor &.sp.Z 2537/2000 zo diia 30.10.2000- 871/00.

4 Geci - Borov Bohdan r. Geci - Borov, Podhrunkovska 684/2, Vranov nad Topl'ou, PSC 093 02, SR
Datum narodenia: 21.08.1986 Spoluvlastnicky podiel: 1/2
Titul nadobudnutia: Darovacia zmluva zo dia 11.11.2010, ¢.sp.V 2073/2010-136/11.

C. Tarchy:
Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a zameranim nehnutel'nosti vykonana dia 29.11.2022.

d) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych tdajov KN a skutkového stavu :
Popisné a geodetické informacie su v stilade so skutkovym stavom.



f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia,
stavby, ktoré sa nezapisuju do katastra nehnutelnosti:
Nenachédzaju sa.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
Nenachédzaju sa.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadzajt v katastralnom tzemi Vranov nad Topl'ou, obec Vranov nad
Toplou. Parcela ¢. 636 sa nachddza v zastavanom uzemi obce. K Casti pozemku p. ¢ 636 je pristup po
spevnenej komunikacii, nachadza sa vo dvore rodinného domu supisné ¢islo 1760. K druhej Casti parcely
nie je pristup po spevnenej komunikacii, nachadza sa cca 100 m od spevnenej komunikacie a zastavby
rodinnych domov. Parcela ¢. 970 sa nachadza mimo zastavaného tizemia obce, v tesnej blizkosti cesta Cislo
18, v smere na Stropkov.

V meste Vranov nad Topl'ou sa nachadza kompletna siet’ obchodov a sluZieb, nemocnica, zdravotnicke
zariadenia, Skoly, skolky, Okresny sud, vlakova stanica. Mesto je prepojené s krajskym mestom PreSov
pravidelnou autobusovou dopravou, vlakovou dopravou a tiez cestnou komunikaciou I. triedy.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Parcela ¢. 636 je v liste vlastnictva zapisany ako orna poda. Jednd sa o nezastavany pozemok
Vv zastavanom tzemi obce. Cast’ pozemku je V sucasnosti vyuzivana ako dvor rodinného domu stipisné
¢islo 1760, na casti je trvaly travnaty porast. Podla uzemného planu mesta Vranov nad Toplou
nachadzajuceho sa na oficialnej stranke mesta https://www.uzemneplany.sk/upn/vranov-nad-
toplou/uzemny-plan-obce/navrh/vykres/komplexny-urbanisticky-navrh sa ohodnocovana parcela nachadza
na Uzemi vymedzenom na plochy verejnej asprievodnej zelene. Podl'a uzemnoplanovacej informacie
2125/2022/19598 zo dna 05.10.2022 vydané mestom Vranov nad Toplou je parcela sti€astou navrhovanej
plochy verejnej a sprievodnej zelene, Ciastoéne Casti navrhovanej miestnej obsluznej komunikacie.
V primeranej dostupnosti st k parcele aj vSetky inzinierske siete.

Parcela ¢. 970 je v liste vlastnictva zapisany ako ornd poda. Jednd sa o nezastavany pozemok mimo
zastavaného Uzemia obce. Pozemok je v stCasnosti vyuzivany na polnohospodarsku vyrobu. Podla
uzemného planu mesta Vranov nad Topl'ou nachadzajuceho sa na oficidlnej stranke mesta
https://www.uzemneplany.sk/upn/vranov-nad-toplou/uzemny-plan-obce/navrh/vykres/komplexny-
urbanisticky-navrh sa ohodnocovana parcela nachadza na izemi vymedzenom na cesty 1. triedy. Podl'a
uzemnoplanovacej informéacie 2125/2022/19598 zo dna 05.10.2022 vydané mestom Vranov nad Toplou je
parcela sucast’ou navrhovanej prelozky cesta I. triedy a ¢iastocne ako sucast’ plochy navrhovanej prelozky
cesta I. triedy. K parcele nie su v primeranej dostupnosti Ziadne inzinierske siete.

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV
3.1 Orna poda

Ohodnocovana pozemkova plocha zapisana na liste vlastnictva ¢. 5407 - parcela ¢islo 636 — orna pdoda
0 vymere 730 m?, sa nachddza v katastrilnom tzemi Vranov nad Toplou, obec Vranov. V primeranej
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dostupnosti su k parcele aj vSetky inzinierske siete. K ¢asti pozemku je pristup po spevnenej komunikacii.

Parcela Druh pozemku Spolu vymera Spoluvlastnicky o0 (m7)
[m?] podiel
636 orna poda 730,00 11 730,00
Obec: Vranov nad Topl'ou
Vychodiskova hodnota: VHm; = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000
k obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov,
Koeficient éeoiecne' situdcie prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, 1,00
v J st oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im Standardom
Ky vybavenia,
Lo . ... -nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, S§port s niz§im 0,95
koeficient intenzity vyuzitia Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného vyuzitia 3. plochy obytnych a rekreacnych izemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,00
Uzemia
ki . s Co . o
koeficient technickej 3. dqbra Vybavenost (moznost napojenia najviac ’na tri druhy verejnych sieti, 1,20
infraStruktéry pozemkn napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
kz . A , ) i
koeficient povy3ujticich 3. P?zer‘{lk}{ s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,50
faktorov zvyS$enej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,00*0,95* 1,00 * 1,00 * 1,20 * 2,50 * 1,00 2,8500
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku VSHwms = VHw * kep = 9,96 €/m? * 2,8500 28,39 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 636 730,00 m2 * 28,39 €/m? * 1/1 20 724,70
Spolu 20 724,70

3.2 Orna poda

Ohodnocovana pozemkova plocha zapisana na liste vlastnictva ¢. 4825 - parcela ¢islo 970 — orna pdoda
0 vymere 2678 m?V spoluvlastnickom podiele 2 k celku, sa nachidza v katastrdlnom uzemi Vranov nad
Topl'ou, obec Vranov. K parcele nie su v primeranej dostupnosti ziadne inzinierske siete. Je k nej pristup
po spevnenej komunikacii.



Spolu vymera  Spoluvlastnicky

; 2
Parcela Druh pozemku [m?] podiel Vymera [m?]
636 orna poda 730,00 1/1 730,00
Obec: Vranov nad Topl'ou
Vychodiskova hodnota: VHw; = 9,96 €/m?
Oznacdenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000
K obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatel'ov,
Koeficient VéeoZecne' situAcic prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, 1,00
L oblasti rekreacnych stavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s niz§im Standardom
Ky vybavenia,
Lo . ... -nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, Sport s niz§im 0,95
koeficient intenzity vyuzitia Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospodarsku vyrobu
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
G
koeficient funkéného vyuzitia 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaéna poloha) 1,00
uzemia
ki . y L . o
- S 3. dobra vybavenost’ (moznost’ napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti,
in'}?:;gir:};}ef;gzlg;eﬁu napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20
kz . . . ,
. PR 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeﬁc1e]£1at k}gg;;}ilsujucwh zvyS$enej vychodiskovej hodnote 2,50
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo =1,00 * 0,95 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 2,50 * 1,00 2,8500
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku VSHwm = VHwms * kep = 9,96 €/m? * 2,8500 28,39 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 636 730,00 m2 * 28,39 €/m? * 1/1 20 724,70
Spolu 20724,70



III. ZAVER

1. OTAZKA ZADAVATELA: Aka je VSH pozemku — parcela &. 636 a &. 970, katastralne

uzemie — Vranov nad Toplou, obec Vranov nad Topl'ou, okres Vranov nad Topl'ou?

2. ODPOVEDE NA OTAZKY:
a) REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Spoluvl. podiel Vseobecna hodnota [€]
Pozemky
Orna pdda - parc. ¢. 636 (730 m?) 11 20724,70
Orna pdda - parc. ¢. 970 (1 339 m?) 1/2 12 104,56
Spolu pozemky (2 069,00 m?) 32829,26
Vseobecna hodnota celkom 32 829,26
VSeobecna hodnota zaokrihlene 32 800,00

32 800 Eur

Vseobecna hodnota slovom: Tridsat’dvatisicosemsto Eur

V Kosiciach dna 10.12.2022

IV. PRILOHY

1. List vlastnictva ¢. 5407

2. List vlastnictva ¢. 4825

3. Kopia z katastralnej mapy

4. Poskytnutie uzemnoplanovacej informacie
5. Uzemny plan mesta Vranov nad Topl'ou
6. Fotodokumentacia

V.ZNALECKA DOLOZKA

Ing. Paulina Cernochové

- 2 str.
- 2 str.
-1 str.

- 2 str.

- 1str.
- 1 str.



Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov
vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor: 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvie:
37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnutel'nosti, evidencné ¢islo znalca: 910473.

Znalyna si je vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Paulina Cernochova



