Znalec: Ing. Marian Pilka, SNP 1197/30, 026 01 Dolny Kubin, evidencné ¢islo 912740
Tel:
Zadavatel: Mesto Ruzomberok, Nam. A.Hlinku 1098/1, PSC 034 01

Cislo spisu (objednavKky): Objednavka ¢. 20251300 zo diia 07.08.2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 204/2025

Vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemkov C KN par.¢. 14888/2, par.¢. 14888/3, par.c. 14888/4,
par.C. 14888/6 , par.¢. 15455/3 v k.. RuZomberok v meste RuZomberok na ucel vyhlasenia Obchodnej
verejnej sutaze na predaj pozemkov.

Pocet listov (z toho priloh): 20 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni:2



Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 204/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov C KN par.¢. 14888/2, par.¢. 14888/3, par.c. 14888/4,par.c. 14888/6 ,,
par.C. 15455/3 v k.4. Ruzomberok ,obec RuZomberok , okres RuZzomberok .

2. Uéel znaleckého posudku:
vyhlasenie Obchodnej verejnej suitaZe na predaj pozemkov.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.08.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 15.08.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
-Objednavka

Uzemnoplanovacia informacia
Tabulka z izemného planu

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4101 k. 4. Ruzomberok zo diia 16.8.2025, vytvoreny cez
katastralny portal

-Kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 14888/3 k. u. RuZomberok zo dna 16..8.2025 vytvorena 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 literatira:

-Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty.
-Zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

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

‘Vyhlaska ¢. 453 /2000 Z.z., ktorou sa vykonavaju niektoré ustanovenia stavebného zakona

‘Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuju podrobnosti o vSeobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vS§eobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

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

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

7. Definicie dolezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutel'nosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej
sutaZze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajici budd konat' s patri¢nou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na tirovni s danou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 204/2025

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metédy:

-Metdda porovndavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspoii troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. 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.

Zdovodnenie vyberu pouZzitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej met6dy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe pozemKy nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindaciu. Porovnavacia met6da stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z dé6vodu nedostatku
podkladov pre danu lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podla prilohy €. 3
tabul'ky €. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Metdoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHM] * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutel'nosti su v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4101 v k. 4. RuZomberok. V popisnych
udajoch katastra sd nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. ¢. 14888/2 ostatna plocha o vymere 34 m?

parc. €. 14888/3 ostatna plocha o vymere 134 m?
parc. ¢.14888/4 trvaly travny porast o vymere 26 m?
parc. ¢.14888/6 trvaly travny porast o vymere 1151 m?
parc. ¢.15455/3 ostatna plocha o vymere 96 m?

B. Vlastnici:
1 Mesto RuZomberok , Namestie A.Hlinku 1, Ruzomberok PSC 034 01 SRICO 315737
spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné udaje:
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 204/2025

st uvedené v liste vlastnictva ¢. 4101

C. Tarchy:
st uvedené v liste vlastnictva ¢. 4101

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dia 15.08.2025
Fotodokumentacia vyhotovena dna 15.08.2025

d) Technicka dokumentacia:

Technicka ani projektova dokumentécia neboli predloZené. Hodnoteny je pozemok , technickd dokumentacia sa
nespracovava. Porovnavany bol vypis z listu vlastnictva, a katastralna mapa . Skutkovy stav je popisany v
znaleckom posudku . Pohl'ad na hodnoteny pozemok je vo fotodokumentécii .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Pozemky su evidované v liste vlastnictva ¢. 4101 k.. Ruzomberok a su zakreslené v katastralnej mape. Udaje z
katastra su v stlade so skuto¢nostou

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

parc. ¢. 14888/2 ostatna plocha o vymere 34 m?

parc. ¢. 14888/3 ostatna plocha o vymere 134 m?

parc. ¢.14888/4 trvaly travny porast o vymere 26 m?

parc. ¢.14888/6 trvaly travny porast o vymere 1151 m?
parc. ¢.15455/3 ostatna plocha o vymere 96 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
ostatné pozemKky a stavby okrem hodnotenych evidovanych v liste vlastnictva ¢. 4101 k.. RuZomberok
h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funk¢ného

vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je izemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): www.ruzomberok.sk

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
VSHPOZ = M * VSHM]

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova veobecna hodnota pozemku
VSHM] = VHM] * 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

Strana 4



Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 204/2025

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

kz - koeficient povysSujucich faktorov

kr- koeficient redukujucich faktorov

2.1.1.1LV¢ 4101
POPIS

Pozemky lezia podla listu vlastnictva mimo
zastavaného uzemia mesta Ruzomberok v miestnej
Casti Biely Potok. pri Kolibe pod Vlkolincom. Mesto
lezi v zapadnej casti Liptovskej kotliny na sutoku
Vahu a Revtcej, obklopené pohoriami Vel'ka Fatra,
Nizke Tatry a Chocské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km
zdpadne od Liptovského Mikulasa, 18 km juzne od

Dolného Kubina, 52 km severne od Banskej Bystrice a
62 km vychodne od Ziliny. Podl'a internetovej stranky
ma 26 794 obyvatelov aje sidlom okresu. Su tu

urady, skoly, obchodnda vybavenost', sluzby, Sportové
a kultdrne zariadenia.Na par.¢. 14888/3 stoji predajny

stanok a Strkové parkovisko, po par.¢. 14888/2a
14888/3 pristup k stanku, parcela 14888/6 je
situovana juzne od stanku a je zarastena travou a
krovim, parcela 15455/3 je pozemok vedla cesty E
77.Podl'a platného tizemného planu mesta, spadaju do
funkcnej plochy R7, teda plochy agroturistiky s
prevahou rekreacnych objektov a stvisiacimi

pol'nohospodarskymi plochami. Dostupnost do centra
mesta je do 10 minut cesty autom, k zastavke autobusu do 10 mintt cesty pesi. V okoli st rodinné domy a Koliba
pod Vlkolincom. Z hl'adiska polohy v meste ide o obytnu a rekrea¢nu. V mieste je rozvod elektrickej energie a
verejného vodovou. Vedl'a pozemkov je vedena cesta medzinarodna cesty E 77 s vysokou intenzitou dopravy.
Pozemky su v rovinatom teréne.

Spolu Spoluvlastnicky , .
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
14888/2 ostatna plocha 34,00 1/1 34,00
14888/3 ostatna plocha 134,00 1/1 134,00
14888/4 trvaly trav. porast 26,00 1/1 26,00
14888/6 trvaly trav. porast 1151,00 1/1 1151,00
15455/3 ostatna plocha 96,00 1/1 96,00
SI’)olu 1441,00
vymera
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3., obytné zdny na predmestiach miest do 50 000 obyvatel'ov, 1,00
situdcie
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
kv vybavenim, 100
koeficient intenzity vyuzitia - rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, !
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
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Znalec: Ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 204/2025

kr
koeficient funk¢ného 3. plochy obytnych a rekreacnych tzemi 1,30
vyuzitia Uzemia
ki . , Y , I . o
koeficient technickej 2'. st,redna,vybave'nost (moznost napojenia najviac na dva druhy verejnych 1,20
. " . sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
infrastruktiry pozemku
kz “ , . vy o y L
koeficient povysujticich 1.,?ozemk'y urcené uzemnym planom na vyssie vyuzitie, nez na aké slazia v 3,00
sucasnosti
faktorov
kr
koeficient redukujucich 3. rusivy hluk z cestnej, dopravy v obytnych oblastiach 0,85
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 *1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,20 * 3,00 * 0,85 3,9780
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku  VSHwmy = VHwmy * kpp = 9,96 Eur/mz2 * 3,9780 39,62 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 14888/2 34,00 m2 * 39,62 Eur/m2*1/1 1 347,08
parcela ¢. 14888/3 134,00 m2* 39,62 Eur/m2*1/1 5309,08
parcela ¢. 14888/4 26,00 m2 * 39,62 Eur/m2*1/1 1030,12
parcela ¢. 14888/6 1 151,00 m2* 39,62 Eur/m2*1/1 45 602,62
parcela ¢. 15455/3 96,00 m2 * 39,62 Eur/m2 *1/1 3803,52
Spolu 57 092,42
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I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]

PozemKky

LV & 4101 - parc. & 14888/2 (34 m?) 1347,08

LV & 4101 - parc. & 14888/3 (134 m?) 5309,08

LV & 4101 - parc. & 14888/4 (26 m?) 1030,12

LV & 4101 - parc. & 14888/6 (1 151 m?) 45 602,62

LV ¢ 4101 - parc. ¢. 15455/3 (96 m?) 3803,52
Spolu pozemky (1 441,00 m2) 57 092,42
Vseobecna hodnota celkom 57 092,42
VsSeobecna hodnota zaokruhlene 57 100,00
VsSeobecna hodnota slovom: Pitdesiatsedemtisicsto Eur

V Dolnom Kubine, dila 19.08.2025 Ing. Marian Pilka
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku: 204/2025

[V. PRILOHY

1. List vlastnictva ¢. 4101

2. Kopia z katastralnej mapy

3. Uzemnoplanovacia informacia
4, Tabul'ka z izemného planu

5. Fotodokumentiacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢né ¢islo znalca 912740.

Znalecky ukon je zapisany pod poradovym ¢islom 204/2025

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedomy ndasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubindinia 19.08.2025

Ing. Marian PILKA



