Znalec: ing, Marién Pilka, SNP 1197/30, 026 01 Dolny Kubin, evidentné ¢fslo 912740
Tel: {
Zadavatel: Mesto Ruzomberok, Nam. A.Hlinku 1098/1, PSC 034 01

Cislo spisu (objednavky): Objednavka & 20242352 zo dfia 12.12.2024

ZNALECKY POSUDOK
¢islo 258/2024

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty pozemkov CKN par.¢. 14049/14, par.t. 14049/78 v k.. RuZomberok
v RuZomberku na u¢el vyhlasenia Obchodnej verejnej sttaze

Pocet listov (z toho priloh): 16 (7)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3




Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 258/2024

[. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit v8eobecnu hodnotu pozemku C KN par.é. 14049/14, par.¢. 14049/78 v k.u. RuZomberok,
obec Ruzomberok , okres RuZzomberok .

2. Uéel znaleckého posudku:
Vyhlasenie Obchodnej verejnej sataze

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 13.12.2024
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 13.12.2024
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

‘Objednavka ¢. 20242352 zodna 12.12.2024

-Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.¢. 14049/73-78 , vyhotoveny Ing. Mi¢udom , ¢. pldnu 36672769-
094/24, overeny Okresnym uradom v RuZomberku katastralnym odborom diia 28.11. 2024 pod ¢. G1-
975/2024

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva & 4101 k. d.RuZomberok zo dia 17.12.2024 vytvoreny cez
katastralny pertal

-Kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc, CKN & 14049/1 k. i. RuZomberok zo diia 17.12.2024 vytvorend cez
katastralny portal

‘Fotodokumentacia

-Udaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. PouZité pravne predpisy a literatdra:

‘Vyhla3ka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky & 492 /2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
-Zakon ¢ 50/1976 Zh. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam
{katastralny zakon)

Vyhlagka ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

Vyhlagka ¢ 532/2002 Z.z, ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vieobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a o vieobecenych technickych poziadavkach na stavby uZivané osobami s cbmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky & 461/2009 Z.z., ktorou sa vykondva
zakon NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a ingch prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

-Maridn Vyparina a kol. - Metodika vypoitu vSeobecnej hodnoty nehnutelnostf a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, 1SBN 80-7100-827-3

7. Definicie d6lezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Véeobecna hodnota (VSH)

Vieobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktard je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dfin ohodnotenia, ktor by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budu konat s patriénou informovanostou
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je videobecnd hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cisto posudku: 258/2024

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypodte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli3nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vy¥nosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buddcich od¢erpatel'nych zdrejov polas ¢asove neobmedzeného obdobia),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na uréeni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zddévodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metdda polohovej diferenciécie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze pozemky nie si schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo moiné
vykonat' kombinaciu. Porovndvacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vyli¢ena z dévodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podla prilohy € 3
tabul'ky ¢. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Mvetéda polohoevej diferenciacie pre pozemky vychadza zo ziakladného vztahu:
VSHPQZ =M * (VHM] * kPD) €],

kde M - pocet mernych jednotiek {vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnotana 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
Nehnutel'nosti sit v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢ 4101 v k. 0. RuZomberok. V popisnych
udajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. £.14049/1 zastavana plocha a nddvorie o vymere 30037 m?
parc. £.14049/14 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1290 m?

B. Vlastnici: 5
1 Mesto Ruzomberok, Namestie A.Hlinku 1, Ruzomberok, PSC 03401, SR, 1C0: 315737
spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné ndaje:
St uvedené v liste vlastnictva & 4101 k.0. RuZomberok a netykaju sa hodnoteného pozemku

C. Tarchy:
St uvedené v liste vlastnictva & 4101 k.0. RuZomberok a netykaja sa hodnoteného pozemku

c} Udaje o sbhliadke a zamerani predmetu posudenia:
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Znalec: Ing. Maridn Pitka cisio posudku: 258/2024

Miestna obhliadka spojena s miestnym 3etrenim vykonana dia 13.12.2024
Fotodokumentacia vyhotovena dia 13.12..2024

d) Technicka dokumentacia:

Technicka ani projektovd dokumentacia neboli predlozené. Hodnotené si pozemky , technicka dokumentacia sa
nespracovava. Porovnavany bol vypis z listu vlastnictva, katastrdlna mapa a geometricky plan. Skutkovy stav je
popisany v znaleckom posudku . Pohl'ad na hodnoteny pozemok je vo fotodokumentdcii .

¢) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pozemky C KN par.£. 14049/1 a 14 je evidovany v liste vlastnictva ¢. 4101 k.. RuZomberok a su zakreslené
v katastralnej mape.

Geometrickym planom & 36672769-094/24 boli z pdvodnej C KN par.¢. 14049/1 vytvorené nové parcely CKN
€. 14049/1,73,74,75,76,77,78 . Stav zakresleny v geometrickom pldne nie je v sii¢asnosti evidovany v popisnych
ani geodetickych Gdajoch katastra

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:
Pozemky:

parc. £.14049/78 zastavana plocha a naddvorie o vymere 9272 m?

parc. £.14049/14 zastavana plocha a nadvorie o vymere 1290 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom chodnotenia:
nie st

h) Informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nizov izemného plinu k rozhodnému ditumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): www.ruzomberok.sk

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti :

Pozemky leZia v zastavanom tizemi mesta Ruzomberok vedla ulice Klaéno na sidlisku Klaéno . Mesto lezi v
zapadnej ¢asti Liptovskej kotliny na sitoku Vahu a Revicej, obklopené pohoriami Velka Fatra, Nizke Tatry a
Choc¢ské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km zapadne od Liptovského Mikulaga, 18 km juzne od Dolnéhe Kubina, 52
km severne od Banskej Bystrice a 62 km vychodne od Ziliny. Podla internetovej strinky ma 27 407 obyvatel'ov
a je sidlom okresu. Su tu drady, $koly, obchodnd vybavenost', sluzby, Sportové a kultirne zariadenia. Sidlisko
Kla¢no leZi z zdpadne od centra mesta. Je tu zakladna a materska $kola, obchodna vybavenost sluzby.
re$tauracia, ihrisko. Dostupnost’ do centa mesta je cca 5 minat cesty autom.  V mieste nie je moZnost vyuZitia
hromadnej dopravy. K zastavke autobusu je do 5 minit cesty pesi. V okoli je zastavba bytovych domov. Z
Hl'adiska polohy v meste ide o obytni. V mieste je rozved elektrickej energie, verejného vodovodu, kanalizacie a
plynu. Pozemok par.c. 14049/14 je v rovinatom teréne, ¢ast par.C. 1049/78 je v rovinatom teréne Cast’ je v
sklonedo 5% .

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemok je prevazne zarasteny travou, od ulice Kla¢no je zarasteny stromami, na ¢asti je multifunkZné ihrisko.
Pozemok je urceny na " hromadni bytova vystavbu.

Strana 4



http://www.ruzomberok.sk

Znalec: Ing. Maridn Pitka Cisto posudku: 258/2024

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m?

VSHM) - jednotkova vieobecna hodnota pozemku
VSHM| = VHMJ*kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku

kPD =ks*kv *kD *kp *ki * kz* kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

kD - koeficient dopravnych vztahov

kp - koeficient obchodnej a priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysSujucich faktorov

kr- koeficient redukujucich faktorov

2.1.1.1 pozemok
POPIS

Pozemok lezi v zastavanom tizemi mesta RuZomberok vedla ulice Klaéno na sidlisku Klaéno . Mesto lezi v
zapadnej ¢asti Liptovskej kotliny na stitoku Vahu a Revucej, obklopené pohoriami Velka Fatra, Nizke Tatry a
Chotské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km z4padne od Liptovského Mikulasa, 18 km juzne od Dolného Kubina, 52
km severne od Banskej Bystrice a 62 km vychodne od Ziliny. Podl'a internetovej strinky ma 27 407 obyvatel'ov
a je sidlom okresu. Sd tu wrady, 3koly, obchodna vybavenost', sluzby, §portové a kultirne zariadenia. Sidlisko
Klaéno lezi z zdpadne od centra mesta. Je tu zdkladna a materska kola, obchodna vybavenost sluzby.
re§tauracia, ihrisko. Pozemok par.¢. 14049/78 je prevaZne zarasteny travou, od ulice Kla¢no je zarasteny
prevaZne ihlitnatymi stromami, nal4049/14 je multifunkné ihrisko. Pozemky si uréena na " hremadnu
bytovi vystavbu. Dostupnost’ do centa mesta je cca 5 minit cesty autom. V mieste nie je moZnost vyuZitia
hromadnej dopravy. K zastavke autobusu je do S mindt cesty pesi. V okoli je zastavba bytovych domov. Z
Hradiska polohy v meste ide o obytni. V mieste je rozvod elektrickej energie, verejného vodovoedu, kanalizacie a
plynu. Pozemok je prevazne v rovinatom teréne Cast je v sklonedo 5 %.

Spolu Spoluviastnicky p -

Parcela Druh pozemku el podiel Vymera [m?]
14049/78 zastavana plocha a niddvorie 9272,00 1/1 9272,00
14049/14 zastavand plocha a nadvorie 1290,00 1/1 1290,00
Spolu 10 562,00
vymera
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHuy) = 9,96 €/m?
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Znalec: Ing. Maridn Pitka

Cisto posudku: 25872024

Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 3. obytné &asti obci a miest ad 5 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situacie
ky 5., bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuzitia - d
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funkéného 3. plochy obytnych Gzemi 1,3¢
vyuZitia Gzemia
ki - . . - . . .
koeficient technickej 4: v(?l mi dobr4 vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. = . sieti)
infrastruktary pozemku
kz " . . ’ s . v LA el
koeficient povySujiicich l:?ozemkly urfené uzemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizia v 3,00
siucasnosti
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,00*1,05* 1,00 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 6,1425
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHuwy = VHuy * kep = 9,96 €/m2 * 6,1425 61,18 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov \ Vypocet I Véeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 14049/78 927200 m2*61,18€/m2*1/1 567 260,96
parcela ¢ 14049/14 1290,00m2*61,18€/m2*1/1 78 922,20
Spolu | | 646 183,16
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 258/2024

[II. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE) HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
pozemok - parc. &. 14049/78 (9 272 m?2) 567 260,96
pozemok - parc. ¢. 14049/14 (1 290 m?) 7892220
Spolu pozemky (10 562,00 m?) 646 183,16
Vseobecna hodnota celkom 646 183,16
V$eobecna hodnota zaokrihlene 646 000,00

Véeobecna hodnota slovom: Sest'stostyridsat'$est'tisic Eur

V Dolnom Kubine dia 23.12.2024
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Eislo posudku: 258/2024

V. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 20242352
2. List vlastnictva ¢. 4101

3. Képia z katastralnej mapy
4. Geometricky plan

S. Fotodokumentacia
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Objednavka & 20242352

Odberatel: Mesto Ruzomberok

Nam.A Hlinku 1098/1
034 01 RuZomberok

Dodavatel: Ing. Maridn Pilka

SNP 1197/30
026 01 Dolny Kubin

ICO: 00315737 IC DPH: ICO: 43822231 IC DPH:
DIC: 2021339265

Datan vystavenia:  12.12.2024
Sposob platby: Banka
PediaZny dastav: Vybavuje: Mgr. Michaela Bukova
IBAN: Telefon: Fax:
Datum dodania: Spésob dopravy: E-mail:  _ . ..
Miesto uréenia:  MsU RuZomberok Ponuka zo diia: 12.12,2024 &islo:

Predmet objednavky: sluzba

Objedndvame u Vas na vypracovanie znaleckého posudkuy, a to konkiétne na ocenenie niZsie uvedeného pozembku:

Geometrickym planom &. 36672769-094/24 zo dia 31.10.2024

, vyhotovenym spolognostou RGK, s.r.0.bol z pozemku

parc. & CKN 14049/], pozemok zapisany na LV 4101, k.. Rufomberok - ickalita Klatno, vytvoreny pozemok:

- lromadné bytové vystavba
Uvedeny novovytvoreny pozemok je potrebné ocenit z dévodu
pocet vyhotovveni - 3 ks

Parc. €. CKN 14049/78 o vymere 9272 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie - pozemok je wéeny na HBY

vyhldsenia Obchodnej verejnej sitaZe.

P.&. Nazov

Munoi. iviJ Jedn. cena (€) Spotu ©

I Objedndvame u Vés na vypracovanie znaleckého posudku,
a to konkrétne na ocenenie nizsie uvedeného pozemku:
Geometrickym planom &, 36672769-094/24 zo diia
31.10.2024, vyhotovenym spelonoston RGK, s.r.0.bol z
pozemku parc. ¢. CKN 14049/1, pozemok zapisany na LV
4101, k.. RuZomberok - lokalita Klatno, vytvoreny
pozemok:

Parc. &, CKN 14049/78 o vymere 9272 m2, druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie - pozemok je uréeny
na HBV - hromadna bytova vystavba

Uvedeny novovytvoreny pozemok je potrebné ocenit’ z
dbvodu vyhldsenia Obchodnej verejnej siit'aze.

pocet vyhotovveni - 3 ks

Rozpoctovd klasifikacia: 4 QLI 63701108

1 ks 100.0000 100.00

Spolu s DPH 100.00

JUDr. Katarina Simanslc
vedica oddelenia pravaych sluZieb

Peciatka a podpis objeduavatel’a




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

Okres : 508 RuZzomberok Datum vyhotovenia
Obec : 510998 Ruzomberok Cas vyhotovenia
Katastrdlne Gzemie  : 853801 Ruzomberok Udaje platné k

V¥pis je nepouZitel'ny na pravne kony

17.12.2024
8:48:30
16.12.2024 18:00:00

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4101 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrdinej mape

Podet parciel: 1

Patcelné &islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chréanenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnute{nosti nehnutelnost’ pozemku | pravaeho
pozemku vztahu
14049/1 30037 | Zastavana plocha 18 1 I3
a nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu

Ostainé PARCELY registra ,,C" nevyZiadané.

Legenda

Sposob vyuZivania pozemku
18 Pozemok, na kiorom je dvor

Spoloéna nehnuteinost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou

Umiestnenie pozemku
] Pozemok je umtestneny v zastavanom tizemi obce

PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

STAVBY nevyziadané.

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

Vlastnik Podet vlastnikov: 1
Poradove | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
Cislo | Miesto trvatého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény (daj
1 Mesto RuZomberok, Namestie A Hlinku 1, RuZomberok, PSC 03401, SR, ICO: 315737 1/1
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N S\ AN AN ' X Nwns \ A/ 7°
I~ Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony.

.sMeranic a grafické zndzomenic je len informativne a je nepouzitelné na vyty&enic hranic pozemkov a osadenic stavicb na pozemky.
Vyty&enic hranic pozemkov a osadenie stavicb na pozemky mdZe vykonat' len odborne spdsobil osoba.

\y 165203, (388204 a 3

M.
1408371

d
1207801

KLACNO

Klacno

Ohiecs Obee Kamascraloe izemic
Rudognberok K Rutoviserok
Trad poobile, kartogratio a Cislo zakxrky Yekiorovd mapa Micrko 121000

Kalastru Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNE) MAPY
nepavceln  JA0497]

Kopr je srepoudateling et puivis ikuny

v ¢ pUsvbom z ISKN Sposeb aulorizieie
Owtonn i &us vilmtavenin 1712 2024 8:47.21 Bez outarizicie
Udaje plitné k 16,12-2024 13:00:00

Infonuaud svstin kinastra nclwtelaost & Umd wvodcaiv, hardoweailc a katasirs Shovenshei reoublike Sirana I ¢ 1



Geometricky pldn je podkladom no prdvne tkony, ked udaje doterajdieho stavu vykazu vymer su zhodné s udajmi platnych

vypisov z katestro nehnutelnost(

Vyhotovitel

=t

o

o3
Rosomberski geadaticks kance dng

Ing. Martin Mitwda
A Nemalila 7 O 0) Rediminomd

TFel 190 419179

Kraj Chkres Obec
Zilinsky RuZomberok RuZomberok
Kat. Cislo Mapovy
dzemie RuZomberok pldnu 36672769—-094,/24 list & RuZomberok 2-5/21,23

GEOMETRICKY PLAN 1o codormnie pozemior p. 14045/73-78
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Fotodokumentacia zo dda 13.12.2024

Pohlad na lokalitu s pozemkami C KN par.¢.14049/14, par.C. 14049/78




Znalec: Ing. Maridn Pitka Cislo posudku: 258/2024

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutel'nosti, evidencné islo znalca 912740.

Znalecky Gkon je zapisany pod poradovym &islom 258/2024

Zaroveti vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubindia  23.12.2024

Ing. Marian PILKA




