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

Cislo spisu (objednavKky): Objednavka ¢ 20251425 zo diia 26.08.2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 210/2025

Vo veci : stanovenia v§eobecnej hodnoty pozemkov C KN par.¢. 6420/25 a pozemku C KN par.¢.6424/11
v k.u. Ruzomberok v meste RuZomberok na ucel, uzatvorenia zdmennej zmluvy, .

Pocet listov (z toho priloh): 18 (9)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2



Znalec: Ing. Maridn Pilka ¢islo posudku: 210/2025

. UVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit vSeobecnu hodnotu pozemkov C KN par.¢. 6420/25 a pozemku C KN par.¢.6424/11 v k.d. RuZzomberok
obec RuZzomberok, okres Ruzomberok .

2. Uéel znaleckého posudku:
Uzatvorenie zdmennej zmluvy.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 26.08.2025
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 26.08.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

-Objednavka

-Geometricky plan na oddelenie pozemkov p.c.,6420/25 ,6424/11 vyhotoveny Ing. BuroSom ¢. planu
44388446-172/25 dina 21.08.2025

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 4101 k. 4. Ruzomberok zo diia 25.8.2025 vytvoreny cez
katastralny portal

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 21971 k. . Ruzomberok zo dna 25.8.2025 vytvoreny cez
katastralny portal

-Képia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 6420/11 k. 4. Ruzomberok zo dna 25.8.2025 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 uzemnom 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 ustanovujui podrobnosti o vS§eobecnych technickych poziadavkach na
vystavbu a o vSeobecnych technickych poziadavkach na stavby uzivané osobami s obmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhlaska 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)

‘Vyhlaska Federalneho Statistického tradu ¢. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikacii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy (pouzitd vylu¢ne na zatriedenie do klasifikacie podl'a pouZitého katal6gu
rozpoctovych ukazovatel'ov).

‘Vyhlaska ¢. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

-Zakon NR SR ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov.
-STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb, Zilinska univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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Znalec: Ing. Maridn Pilka ¢islo posudku: 210/2025

7. Definicie déleZzitych pojmov:

a) Definicie pojmov

V$eobecna hodnota (VSH)

Vseobecna hodnota je vyslednd 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
sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predavajici buda konat' s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

Vysledkom stanovenia je v§eobecna hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivajii metody:

-Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor asponi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

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

-Metéda polohovej diferenciacie (Princip metddy 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 metddy:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metody na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov:

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoZe pozemKy nie su schopné dosahovat primerany vynos formou prendjmu tak, aby bolo mozné
vykonat kombindciu. Porovnavacia met6da stanovenia vSeobecnej hodnoty je vylucena z d6vodu nedostatku
podkladov pre dant lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podl'a prilohy ¢. 3
tabul'ky ¢. E.3.1. vyhlasky 492 /2004 v zneni noviel

Metdda 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
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Znalec: Ing. Maridn Pilka ¢islo posudku: 210/2025

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc. €. 6424 /9 zastavana plocha a nadvorie o vymere 681 m?

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

Iné udaje:
st uvedené v liste vlastnictva ¢. 4101

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

Nehnutel'nosti st v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 21971 v k. 4. RuZomberok V
popisnych udajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc. ¢. 6420/11 zastavana plocha a nadvorie o vymere 8751 m?

B. Vlastnici:
1 CPI Retailis ROSA ss.r.o. Mostova 34 Ruzomberok, PSC 034 01 SRICO 48263222
spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné udaje:
su uvedené v liste vlastnictva ¢. 21971 sa netykaju hodnoteného pozemku

C. Tarchy:
st uvedené v liste vlastnictva ¢. 21971 sa netykaju hodnoteného pozemku

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu positdenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 26.08.2025
Fotodokumenticia vyhotovena dna 26.08.2025

d) Technicka dokumentacia:

Technicka ani projektova dokumentacia neboli predloZené. Hodnoteny je pozemok , technickd dokumentacia sa
nespracovava. Porovnavané boli vypisy z listu vlastnictva, a katastralna mapa . Skutkovy stav je popisany v
znaleckom posudku . Pohl'ad na hodnotené pozemky je vo fotodokumentdcii .

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pozemok C KN par.c. 6424 /9 je evidovany v liste vlastnictva ¢ 4101 k.d. RuZomberok, pozemok C KN par.c.
6420/11 je evidovany v liste vlastnictva €. 21971 k.d. RuZomberok. Pozemky st zakreslené v katastralnej mape.
Geometrickym planom ¢. 44388446-172/25 bola z pdvodnej parcely 6424 /9 vytvorend nova parcela 6424/9 a
6424/11.7Z povodnej parcely 6420/11 bola vytvorena nova parcela 6420/11 a par.¢. 6420/25. Stav zakresleny
v geometrickom plane nie je v sticasnosti evidovany v popisnych ani geodetickych udajoch katastra

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

- parc. €. 6424 /11 zastavana plocha a naddvorie o viymere 133 m?

- parc. €. 6420/25 zastavana plocha a nadvorie o vymere 105 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
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Znalec: Ing. Maridn Pilka ¢islo posudku: 210/2025

nie sd

h) Informacia z izemného planu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZzivania 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

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

kz - koeficient povySujucich faktorov

kr- koeficient redukujicich faktorov

2.1.1.1GP172/25
POPIS

Pozemky leZia v zastavanom Uizemi mesta RuZomberok mimo centra pri obchodnom centre CITY MARKET.
.Mesto lezi v zapadnej Casti Liptovskej kotliny na stitoku Vahu a Revicej, obklopené pohoriami Vel'ka Fatra,
Nizke Tatry a Chocské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km zdpadne od Liptovského Mikuldsa, 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
obyvatel'ov a je sidlom okresu. St tu irady, $koly, obchodna vybavenost', sluzby, Sportové a kultirne
zariadenia. Pozemok par.¢. 6420/25 leZi s ¢asti pred plavariiou s ¢asti medzi plavariiou a bytovym domom stp.c.
472 as Casti pred bytovym domom sup.¢. 472. Na ¢asti pozemku je spevnena plocha, ¢ast je zarastena travou a
na Casti je nespevnena plocha. Pozemok par.¢. 6424 /11 leZi vedl'a PolI'nej ulice pred polyfunkénym objektom
sup.¢. 5566. Na pozemku je spevnena plocha. K zastavke MHD je do 5 mintit cesty pesi, k Zelezni¢nej a
autobusovej stanici je do 10 minut cesty pesi. V okoli st bytové domy, obchodné centru a, polyfunkcéné objekty. Z
hl'adiska polohy v meste ide o obchodnt a byty. V mieste je rozvod elektrickej energie a verejného vodovou a
verejnej kanalizacie. PozemKky su v rovinatom teréne.

Spolu Spoluvlastnicky 2 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
6420/25 zastavana plocha a nadvorie 105,00 1/1 105,00
6424/11 zastavana plocha a nadvorie 133,00 1/1 133,00
Sl?olu 238,00
vymera
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

¢islo posudku: 210/2025

Obec:
Vychodiskova hodnota:

Ruzomberok
VHwm = 9,96 Eur/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 50 000 obyvatel'ov 0,90
situécie
kv 6.-, 110
koeficient intenzity vyuzitia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru ’
kp
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr e g . v . . .
Koeficient funkéného t2) im)lesane Uzemie s prevahou obc¢ianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vyuZzitia Gzemia Yy
ki . , Y , - . . - i
koeficient technickej 3. do!:)ra vyb.avenost (moznost napojenia najviac na t.rl druhy verejnych sieti, 130
. " . napriklad miestne rozvody vody, elektriny, kanalizacie)
infrastruktary pozemku
kz
koeficient povySujucich 3. pozemky so zvySenym zaujmom o kipu, 3,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=0,90*1,10 *1,00 * 1,50 * 1,30 * 3,00 * 1,00 5,7915

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwmy = VHwm * kep = 9,96 Eur/m2 * 5,7915

57,68 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 6420/25 105,00 m2* 57,68 Eur/m2*1/1 6 056,40
parcela ¢. 6424/11 133,00 m2* 57,68 Eur/m2*1/1 7 671,44
Spolu | 13 727,84
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

¢islo posudku: 210/2025

I1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ] HODNOTY

Nazov ‘ VsSeobecna hodnota [Eur]
PozemKky
GP 172/25 - parc. & 6420/25 (105 m?) 6 056,40
GP 172/25 - parc. & 6424/11 (133 m?) 7 671,44
Spolu pozemky (238,00 m2) 13 727,84
Vseobecna hodnota celkom 13 727,84
VSeobecna hodnota zaokruhlene 13 700,00

Vseobecna hodnota slovom: Trinasttisicsedemsto Eur

V Dolnom Kubine dna 27.08.2025
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Znalec: Ing. Maridn Pilka

¢islo posudku: 210/2025

[V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List vlastnictva ¢. 4101

3. List vlastnictva ¢.21971

4. Kopia z katastralnej mapy
5. Geometricky plan

6. Fotodokumentacia
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Znalec: Ing. Maridn Pilka ¢islo posudku: 210/2025

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 210/2025

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

Dolny Kubindia  27.08.2025

Ing. Marian PILKA



