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Znatec: ing. Anna Kohdrovad Cislo posudku: 34/2025

Ohodnocované pozemky KN-C parc. €. 14581/19, 14581/20, k. . Ruzomberok sa nachadzaji v lokalite, ktora je
platnym Gzemnym planom definovand regulativom Z3- plochy zelene - zahrady, zahradkarske osady.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Ohodnocované pozemky sa nachadzaja v okrajovej Casii okresného mesta RuZomberok, na okraji zahradkdrskej osady.
Pristup k pozemkom je mozny po nespevnenej ic¢elovej komunikacii. Podla schvédleného dzemného planu Mesta
RuZomberok sa pozemky KN-C parc. €. 14581/19, 14581/20, k. 0. RuZomberok nachadzaji v lokalite, kiord je
definovana regulativem Z3- plochy zelene - zahrady, zéhradkarske osady. Pozemeok je micrne svahovity. Je tu tiche
prostredie bez zvySenej pra$nosti a hiu¢nosti z dopravy. Moznost prepojenia mesta s inymsi obcami je autobusom a
Zeleznicou, v meste premava MHD. Obcianska vybavenost zodpoveda podmienkam okresného mesta. Nezamestnanost
v okrese Ruzomberok v siasnosti nepresahuje 5 %. Mesto RuZomberok ma cca 27000 obyvatel'ov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Jedna sa o pozemky KN-C parc. ¢. 14581/19, 14581/20 v okresnom meste RuZomberok. Pozemok KN-C parg. €.
14581/20 je zastavany stavbou zahradnej chatky ( stavba nie je predmetom tohto znaleckého posudku }, pozemok KN-C
parc. &. 14581/19 tvori zahradu pri zahradnej chatke, iné€ vyuZitie sa neda predpokiadat.

¢} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti: h’
V danej lokalite neboli v sii¢asnosti zistené rizika, ktoré by vplyvali na vyuzivanie nehnutel'nosti. '

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemky, k. . Ruzomberok

POPIS

Predmetom ohodnotenia st pozemky v zinysle geometrického plana &islo 46003337-107/2023 & to KN-C parc. &
[4581/19 - trvaly travny porast o vymere ! 18 m2 a parc. &. 14581/20 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 24 m2 v
k. 4. Ruzomberok, obec RuZomberok v okrese RuZzomberok. Pozemky si vytvorené edélenenim z pdvodného pozemku
KN-E parc. &. 2109/1, zapisaného na liste viastnictva &islo 6678, k. 4. Ruzomberok. Prisiudnost pozemkov k
zastavanému uzemiu obce poedla pdvodného pozemku je vyjadrena na zdklade LV ako pozeinky umiestnend mimo
zastavaného Gizemia obce. Pristup k pozemkom je zabezpedeny 2z nespevnenej tlelovej komunikéacie vedenej po
pozemkoch vo viastnictve Mesta Ruzomberck. Polohovo sa pozemky nachadzaji v okrajovej casti mesta, v _
zahradkarskej osade nad sidliskom Bani¢né. “%
Podla schvaleného Gzemného planu Mesta Ruzomberok sa pozemky KN-C parc. €. 14581/19, 14581/20 nachadzaju v
lokalite, ktora je definovana regulativom Z3- plochy zelene - zahrady, zahradkarske osady, pre ktoré platia nasledovné
regulativy:

Pripustné funkcie ; plochy hospodarske] a okrasnej zelene, zahradné domdeky, pesie a pristupové cestné komunikacie
stivisiace s htavnou funkciou, zariadenie spoloénej vybavenosti zahradkarskej osady, mal= ihriskd, spoloiné parkovacie
a odstavné miesta pre uZzivatel'ov zdhradkarskej osady.

Nepripustné funkcie ; victky ostatné funkcie, ktoré negativnymi vplyvmi ( zépach, hiuk, nakladna doprava, zvyseny
vyskyt hlodaveov a pod. ) obtazujt oddychovy a rekreaény charakter piochy. Drobnochov na plochach 73 nie je
povoleny.

Dopliiyjice uslanovenia : velkost’ a charakter zahradnych doméekov riesit’ ako drobnd stavbu v zinysle platného
stavebného zakona. Charakter novych zdhradnych domtekov prispbsobit’ charakteru existujizcich zahradnych domcekov
v zahradkovej osade.

Okolie je riedko obyvané, je tu tiché prostredie bez zvySenej prasnosti a hlutnosti z dopravy. Pozemky sG mierne
svahovité, v celku si élenitého tvaru. Pozemok KN-C pare. ¢. 14581/20 je zastavany stavbou zahradnej chatky ( stavba
nie je predmetom tohto znaleckého posudku ), pozemok KN-C parc. &. 14581/19 tvori zahradu pri stavbe zahradne]
chatky, iné vyuZitie sa neda predpokladat’. V blizkosti pozemkov sa nachadza elekwrické vedenie a verejny vodovod.
Moznost prepojenia mesta s inymi obcami je autobusom a Zeleznicou, v meste preméava MHD. Obgianska vybavenost
zodpoveda podmienkam okresného mesta.
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Znalec: Ing. Anna Kohdrovd

Cislp posudku: 34/2025

Spelu Speluviastnicky . »
Parcela Druh pozemku vimera [} liel Vymera [m2}
14581/19 trvaly trav. porast 118,00 1/1 118,60
14581/20 zastavand ptocha & nadvorie 24,00 1/1 24,00
S;lmlu 142,00
vymera
Obec: RuZzomberok
Vychodiskova hodnota: VHy = 9,96 €/m?
QOznafenie a pdzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 1. oblasti mimo zastavaného tzemia obci uréeného platnou dzemnoplanovacon
koeficient :éeobecne' dokumentaciou 0,80
situacie ) Pozemky sa nachddzajié mimo zastavaného iizemia obce, v zdhrodkdrskej osade, '
v lokalite s mozZnostou vystavhy zahradnych chatiek a doméekov.
1. - zéhradkové osady,
- chatove osady,
kv - hospedarske dvory pol'nohospoddrskych podnikov,
koeficient intenzity vyuZitia - sidelna koncentracia obydii obyvanych prevaéne priestorove alebo socigine 070
vyta¢enymi skupinami obyvatel'stva
Pozembky sa nachddzajit v zdhradkdrskej osade nad sidliskom Baniéné.
Ko 4. pozemKky v mestdch s moZaostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych L . ) 1,00
vztahov Na sidlisko Banicné premdva MHD.
kr 3. piochy obytnych a rekreacnych ézemi {obytna alebo rekreadnd poloha}
koeficient funkéného o 1,30
vyugitia tizemia Plochy rekreacnych dzemi.
ki 2. strednd vybavenest {moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych
koeficient technickej sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny) 1,20
infraStruktiry pozemku  V blizkosti sa nachddzajii verejny vodovod a elektrické vedenic.
kz 3. pozemKy s vyrazne zvySenym zdujmoem o kipuy, ak to nebolo zohladnené v
koeficient povySujicich  ZvySenej vychodiskovej hodnote 2,30
faktorov V meste je zvySeny zdujem o kiipu pozentkov,
ke
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov [ Vypodet ] Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 0,80 %0,70* 1,080 * 1,30 % 1,20 * 2,30 * 1,00 2,0093
Jednotkové vieobecn4 hodnota pozemku  VSHwmy = VHag * kep = 9,96 €/m? * 2,6093 20,01 €/m2
VYHODNOTENIE

Nézov | Vipotet | vieobecns hodnota [€]
parcela & 14581/19 118,00 m2* 20,01 €/m2*1/1 2361,18
parcela ¢. 14581/20 2400 m2* 2001 €/m2*1/1 480,24
Spoln ] [ 2 841,42




Znalec: ing. Anna Kohdrovd Cislo posudku: 34/2025

III. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:
Stanovit’ vieobecni hodnotu pozemkov KN-C parc. & 14581/19, 14581/20 v Ruzomberku v zmysie geometrického
planu &islo 40003337-107/2023, k. u. Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres RuZomberok.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizov l Vieobecna hodnota [€}

Pozemky

Pozemky, k. 4. Ruzomberok - parc. €. 14581/19 (118 m?) 2361,18

Pozemky, k. . Ruzomberok - parc. €. 14581/20 (24 m?) 480,24
Spolu pozemky (142,00 m?) 2 841,42
Vieobecna hodnota celkom 284142
Vieobecna hodnota zaoknihiene 2 840,00
Vieobecna hodnota slovom: Dvetisicosemstostyridsat’ Eur

V Dolnom Kubine, dita 23.03.2025 Ing. Anna Kohdrova

IV. PRILOHY

1. Objednavka na vyhotovenie znaleckého posudku. (4 )

2. Vypis z listu vlastnictva &. 6678-¢iastoény 2 23.3.2025. (4 )

3. Vypis z katastra nehnutelnosti na pozemok KN-C parc. €. 14581/1. (1)
4. K6pia z katastralnej mapy z 19.2.2025. (1)

5. Geometricky plan &islo 40003337-107/2023.( 3 )

6. Odpoved' na Ziadost 0 vydanie Gzemnoplanovacej informacie. { 2 )



