Znalec: Ing.Milena Hamackova, Ludrova 283, 034 71 Ludrova
Zadavatel: Beachvolleyball club, Maly Zavoz 5667/3, 034 01 RuZomberok

Cislo spisu (objednavky): 76/2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 76/2025

Vo veci: Stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu pozemkov parcelné ¢islo 7235, 14076/44, 14167 /4, 141675,
k.4.RuzZomberok pre ticel ndjmu pozemkov.

Pocet listov (z toho priloh): 17 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing.Milena Hamackova cislo posudku: 76/2025

. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecni hodnotu ndjmu pozemkov parcelné cislo 7235, 14076/44, 14167/4, 14167/5,
k.a.Ruzomberok, obec RuZomberok, okres Ruzomberok.

2. Uéel znaleckého posudku : Ndjom pozemkov.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtici na zistenie stavebnotechnického stavu):
15.5.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 15.5.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4101, k. t.RuZomberok vytvoreny cez katastralny portal diia
27.5.2025.

- Informativna képia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal dila 29.5.2025.

- Geometricky plan na oddelenie pozemkov k ndjmu parc.¢.14076/44,14167 /5 tiradne overeny Okresnym
uradom Ruzomberok, katastralny odbor.

5.2 Ziskané znalcom :
- Obhliadka skutkového stavu a fotodokumenticia.

6. PouZzité pravne predpisy a literatiira:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty, v
zneni neskorsich predpisov.

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zikonov, v zneni
neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 491/2004 Z.z., o odmendach, nahradach vydavkov a
nahradach za stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, v zneni neskorsich predpisov.

STN 73 4055/63 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

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

Vyhlagka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
NR SR o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon), v
zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Federdlneho Statistického dradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej Kklasifikacii stavebnych objektov
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢ 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia stavieb.
Vyhlaska Statistického tradu Slovenskej republiky ¢ 323/2010 Zb., ktorou sa vydava Statistickd klasifikacia
stavieb.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

1. Veobecna hodnota (VSH) V$eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut
na trhu v podmienkach vol'nej sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajtci budu konat' s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

2. Vychodiskova hodnota stavieb (VH) Vychodiskova hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo
mozné hodnotenu stavbu nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej
hodnoty.
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Znalec: Ing.Milena Hamackova cislo posudku: 76/2025

3. Technicka hodnota (TH) Technicka hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajicu vyske opotrebovania.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢.3 vyhlasky MS SR ¢.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzitd je metdda
polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie je mozné, pretoze
pozemky nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné vykonat
kombinaciu. Porovnavacia metéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylicena z dévodu nedostatku podkladov
pre dant lokalitu a typ nehnutel'nosti.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatel'ov publikovanych v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je podl'a
poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrtrok 2023.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje.

List vlastnictva ¢.4101, k.i.RuZomberok

A. Majetkova podstata

Parcely registra "C"

Parc.¢.7235 - ostatna plocha o vymere 625 m2

Parc.¢.14076/2 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 18079 m2
Parc.¢.14167/2 - ostatna plocha o vymere 1703 m2

B.Vlastnici a iné opravnené osoby

1 Mesto Ruzomberok, Namestie A.Hlinku 1, 034 01 RuZomberok, SR
1€0:315737

Spoluvlastnicky podiel : 1/1

C.Tarchy

Por.c.:

Nevztahuju sa na ohodnocovany pozemok.

c) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia.
Miestna obhliadka bola vykonana dita 15.5.2025. Fotodokumentéacia bola vykonana dna 15.5.2025.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiiladu projektovej dokumentacie a stavebnej dokumentacie so
zistenym skutoénym stavom.
Nakol'ko sa jedna o pozemky, projektova dokumentacia nebola potrebna.

e) Udaje Kkatastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych tudajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skuto¢nym stavom.

Képia z mapy a geometricky plan boli porovnané dna 29.5.2025 a konstatujem, Ze skutkovy stav zodpoveda
stavu v nich zakreslenému.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia :
Pozemky parc.¢. 7235,14076/2,14167/4,14167 /5 podl'a geometrického planu

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
Neboli zistené.
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Znalec: Ing.Milena Hamackova cislo posudku: 76/2025

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Parcela Druh pozemku Vzorec . REol Podiel Vymera [mZ]
vymera [m2]
7235 ostatnd plocha 536 536,00 1/1 536,00
14076/44 zastavané plochy a nadvoria 57 57,00 1/1 57,00
14167/4 zastavané plochy a nadvoria 105 105,00 1/1 105,00
14167/5 ostatnd plocha 326 326,00 1/1 326,00
S[,)olu 1 024,00
vymera
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHum = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
K vybavenim,
Koeficient inte\;lzit vvusitia " rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
yvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekreacna poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
ki s . , N , . . . .,
koeficient technickej 4_. vc,alml dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 130
. “ . sietf)
infrastruktary pozemku
kz , . , , .
koeficient povySujticich 3 Pg:f?k}fcsh‘;};ﬂasﬁizyﬁi]?l};ﬂ zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohl'adnené v 3,00
faktorov vy vy J
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,00 *1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 3,00 * 1,00 5,3235
Jednotkova hodnota pozemku VSHwmy = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 5,3235 53,02 €/m?2
Vseobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHwy = 1 024,00 m2 * 53,02 €/m? 54 292,48 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH
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Znalec: Ing.Milena Hamackova cislo posudku: 76/2025

Nazov VSeobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢. 7235 28418,72
parcela ¢. 14076 /44 3022,14
parcela ¢. 14167 /4 5567,10
parcela ¢. 14167/5 17 284,52
Spolu 54.292,48

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 k.a.Ruzomberok

Jedna sa o ndjom pozemkov, ktoré su vyuzivané Beachvolleyball club Ruzomberok. Pozemky sa nachadzaju v
Sportovom aredli na Kla¢ne, v okresnom meste Ruzomberok.

VSH m? pozemKku polohovou diferenciaciou: 53,020 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 2,40 %

Daii z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie: 1,19

Pocet M] pozemKku: 1 024,00 m?

(1+K)n* k} .
(1+kn-1] ™
(1+0,0240)15*0,0240
(1+0,0240)15-1
Najom zarok spolu:  VSHyp =M * VSHypp = 1 024,00 m? * 5,058 €/m2 /rok = 5 179,39 €/rok

[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Najom za rok na m2: VSHNPM] = VgHPOZM] * |:

VSHypM; = 53,020 *[ } 1,19 = 5,058 €/m2 /rok

Nazov ‘ Vseobecna hodnota [€]
Stavby
Pozemky
k.i.Ruzomberok - parc. ¢. 7235 (536 m?) 28418,72
k.u.Ruzomberok - parc. ¢. 14076/44 (57 m?) 3022,14
k.u.Ruzomberok - parc. ¢. 14167 /4 (105 m?) 5567,10
k.u.Ruzomberok - parc. ¢. 14167/5 (326 m?) 17 284,52
Spolu VSH 54 292,48
Zaokruhlena VSH spolu 54 300,00

Vseobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 54 300,00 €
Slovom: Pitdesiatstyritisictristo Eur
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Znalec: Ing.Milena Hamackova

cislo posudku: 76/2025

REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] ‘ Najom [€/rok]
PozemKky
k.i.RuZzomberok 5,058 5179,39
Spolu 5179,39
Zaokruhlene 5200,00

Slovom: Pittisicdvesto Eur/rok

V Ludrovej dna 29.5.2025

[V. PRILOHY

Ing.Milena Hamackova

- Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢.4101, k. t.RuZomberok vytvoreny cez katastralny portal diia

27.5.2025.

- Informativna kdpia z katastralnej mapy vytvorena cez katastralny portal diia 29.5.2025.
- Geometricky plan na oddelenie pozemkov k najmu parc.c.14076/44,14167/5 Gradne overeny Okresnym

uradom RuZomberok, katastralny odbor.
- Fotodokumentacia.

Strana 6



Znalec: Ing.Milena Hamackova cislo posudku: 76/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkytia zapisana v zozname znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo, odvetvi pozemné stavby, odhad
hodnoty nehnutel'nosti pod eviden¢nym ¢islom 911016. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom
76/2025.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Milena Hamackova



