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Znalec:

Zadavatel”:

Cislo spisu /objednavky:

Ing. Denisa MISIKOVA

znalec v odbore Stavebnictvo - Odhad hodnoty nehnutelnosti
Evidenéné &islo: 915687

B. S. Timravy 948/4, 010 08 Zilina

Marek JANAK

Telefonicks objednavka. zo dia 12.05.2025

ZNALECKY POSUDOK

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehmutelnosti a stavieb v zmysle Prilohy é. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.

cislo: 42/2025

o stanoveni vcobeenej hodnoty majetku v planom zneni, a to:

Pozcmku register "C" parc ¢. 2019 a 2020, kat. nzemie Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok; pre

uccl kapy pozcmku vo vlastnicive Mcsta Ruzomberok.

Pocet stran (z toho priloh):
Pocet vyhotoveni:

44 (33)
3 +1x USB
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Znalec: Ing. Denisa Misikova Cislo posudku: 42/2025

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 PozemKky - parc. ¢. 2019 a parc. ¢. 2020, kat. izemie Ruzomberok (v zmysle LV &, 4101)

POPIS

Predmetom ohodnotenia si pozemky register "C" parc. & 2019 a parc. ¢. 2020, kal. (zcimic RuZomberok, abec RuZzomberok,
okres RuZomberok, v zmysle LV & 4101, ktory tvori prilohu tohto posudkun.

Hodnolené pozemky sa nachadzaji na ulicu Ludovita Fullu, v centre okresného mesta Ruzomberok, s prevaine bytovou
zastavbou, zastavbon rodinnych domov a obianskym vybavenim. Jedna sa o SirSie centrum mesta RuZzomberok, s ochrannym
pasmom nchnutel'ngj kulnirnej pamiatky, pamiatkove) rezervéicie alebo pamiatkovej zony (v zmysle LV & 4101).

Hodnolcny pozemok parc. ¢ 2019 je zastavany a predstavuje pozemok pod garizou sup. €. 4912 a hodnoteny pozemok parc.
&. 2020 predstavuje pristupovy pozemok k objektu gardZe sip. €. 4912.

Hodnotené pozemky si zastavané objektom gariZe, ktora prislucha k rodinnému domu sip. €. 1501718 a spevnenou plochou.
Pozemky sii rovinaté, s pristupomn po spevienej mestskej komunikacii, s nedostatodnou vymerou na vystavbu (parc. €. 2019,
yymera 19 m’, pare. &. 2020, vymera 38 m?).

V dangj lokalite s\ vybudované inZinierske siete - verejny vodovod, verejna kanatizicia, vercjny plynovod, elckiricka a telefonna
siet’, honicovodné rozvody.

Okresné mesto RuZomberok je vybavené objektami zikladnej a vy$Sej obc¢ianskej vybavenosti. a 10 na arovni okresného mesta.
Podl'a charakieru okresného mesta t.j. podl'a zakladnej cenovej charakteristiky je RuZomberok zaradeny do kategorie obci so
?zékladnou cenou 9,96 €/ m” vymery. Stanovena vychodiskova hodnota je upravend prisludnymi koeficicntami zohl'admnujacimi

miestne podmienky, ktoré upravuji, a v kone¢nom dosledku aj stanovuju vysledni vieobecni hodnotu pozecmku v danom micste
a gase.

Vzhl'adom na si¢asny vyvoj cien nehnutel’nosti v lokalite (vid. ponuka porovnatel'nych pozemkov na predaj v lokalite - priloha
5 ZNP) stanovijem koeficient povy$ujicich faktorov k, = 3,0. Vzhladom na to, Ze hodnotené pozemky nemaji dostatoéni
vymeru na vystavbu a ich zastavanost’ objektom gardze stanovijem koeficient redukujicich faktorov kg = 0,20.

| Parcela Druh pozemku ) Spolu : Spoluvla§tnicky Vy”mzera
vymera [m*] podiel [
2019 zastavana plocha a nidvorie 19,00 171 19.00
2020 zastavana plocha a nadvornie 38,00 1/1 38,00
oot 57,00
vimera
Obhcc: Ruzomberok
V¥chodiskovi hodnota: VHu = 9,96 €/m®
Oznacenie a nazov Hodnotenic Hodnota
kocficientn koeficicntu
'9 4. centri miest od [0 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 (00
obyvatel'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahn miest nad 50 000
. kSU . obyvatel'ov, prednostn€ oblasti vilovych alebo rodinmych domov v centre i mimo =
koeﬁc:lept \’lsc?obec11ej centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitvch centrich turistického ruchu, 1.23
SINIEIC priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatel'ov
Centrum mesta RuZomberok (dosialinutie triiovef ceny pozemku v danej lokalite)
kv 7. ~ exkluzivoie bylové budovy, nebylové budovy pre obchod. administrativu,
koeficient intenzity ubytovanie. kultdru so Standardnym vybavenim 1.14
vyuzitia Centrum mesta Ruzomberok
ko 5. po?eﬁ na f)!)lcht?dn}’rch ulfciach nlicsl clio 100 000 }(')byvi;el’qv(,i v nakupnych
. ) centrach opytnych zon, intenzivny pcst mch, centrum hromadne] dopravy
koeflcmnl‘dopravnych (autobus, trg)lej)ty)us, elektricka) —— " S 1,82
L Dosiahnutie trhovej ceny pozemku v danej lokalite
kg 2. zmicsané \izemie s prevahou ob&ianske} vybavenosti (obchodna poloha a byty )
koeficieni funkeného . N . ) 1,50
vyuZitia izemia Zmielané uzemie (hyty, rodinné domy, obchodné priestory) - centrum mesitao
ki 4. veI'mi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako (ri drohwv verejaych
koeficient technickej  Sicli) 1,50
infrasiruktiiry pozemkn  Moznost napojenia na verejny vodovod, kanalizaciu a elekiriku, datovit siel, atp.
1. pozemky wrené Uzerunym plinom na vysgie vyuZitie, neZ na aké slizia v
Koefici k2 T sucasnosti (napriklad nezastavané slavebné pozemky. zmena funkcic zony sidla a
ient povySujucich pod.) 3,00
Bl Daosiahnutie trhovej cenv pozemku v danej lokalite
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% Znalec: Ing. Denisa Misikova Cisto posudku: 4272025

kg
kocficicnt redukujiicich
faktorov

F1. iné fakiory (napriklad tvar pozemku. vymera pozemku, diuh moziej zastavby,
n¢zabezpeceny pristup z vercjne] komunikicie. chranené vzema, obmedzujice
regutativy zistavby a pod.) 0.20
Pozemok s nedostatocnon yvmerou na visiavby, pezemok zastavany objektom

gardaze

L—

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

¢ Jednotkovd vicobeend hodnota pozcmka VSHys = Viur * ki = 9,96 €/m° * 20199

Nizov 1 o Vpetet | Hedwota
: [Kocficient polohovej diferenctacie kpp = 125 %114 % LGS % 150 * 1,50 % 3.00 % 0.20 206199

20,12 €/m*

VYHODNOTENIE X
Nazov [ proéet ‘ Vseobecni hodnota [€]
parccla €. 2019 19.00 m° * 20,12 €/w” * J/1 382,28
" |parcela &. 2020 38.00 m * 20,12 €/m0° * i/t 764,56
|spolu | | . | 114684
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zﬂa.’ec.' Ing. Denisa Misikovi Cislo posudku: 42/2025

1. ZAVER
1.0TAZKY A ODPOVEDE

OTAZKY ZADAVATELA

Znateckou tlohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelmosti a stavieb v zmysle Prilohy ¢ 3 vyhlasky MS SR

& 492/2004 Z z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v planom zneni. a to:

o Pozemku register "C" parc ¢. 2019 a 2020, kat. izemie RuZzomberok, obec RuZzomberok. okres Ruzomberok; pre ucel kupy
pozemku vo vlastnictve Mesta Ruzomberok.

ODPOVEDE NA OTAZKY

Veobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovena metdédou polohovej diferencidcie, nakolko vy¢islenie hodnoty vypoctom
koeficientu vybavenosti objektu a koeficientu polohy umozije objektivne stanovit’ véeobecmi (trhovil) hodnotu. Vzhl'adom na
suasny stav trhu s porovnateI'nymi nehnutelmostami v danom ¢ase a mieste vSeobecnid hodnota nehnutelnosti stanovena
metodou polohove) diferencidcie vyjadruje hodnotu, ktora by sa dosiahla pri predaji tejto nehnutePnosti v beZnom obchodnom
styku pri poctivom predaji.

e Vieobecnd hodnota pozemku register "C" parc €. 2019 a 2020, kat. uzemie RuZomberok, obec Ruzomberok, okres

Ruzombcerok jc 1 150,0€.

2.REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

’__ Nazov | Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemky - parc. ¢. 2019 a parc. €. 2020, kal. vizemic RuZomberok (v zmysle LV &, 182 28
4101) - parc. & 2019 (19 m?) ,
Pozemky - parc. ¢ 2019 a parc. ¢. 2020, kat. uzemic Ruzomberok (v zmysle LV & 764.56
4101) - parc. ¢. 2020 (38 m~) ,
Spolu pozemky (57,00 m®) 1 146,84
Vieobecna hodnota celkom 1 146,84
Vieobecna hodnota zaokruhlene 1 150,00
Vieobecna hodnota slovom: Jedentisicstopitdesiat Enr
\
V Ziline, diia 20.05.2025 Ing. Denisa MISIKOVA

N
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