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Znalec: Ing. Marek Gajdas Cisto pasudku: 26/2025

. OVOD

1. Uloha znaica:
Stanovenie hodnoty pozemku KN £ par. ¢ 297, zapisané na liste vlastnictva ¢ 17033 pre okres

Ruzomberok, obec RuZomberok, kataskrélne Ozemie Ruzomberok.
2. UCel znaleckého posudku:
Prevod nehnutel'nosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

03.10.2025

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba chodnocuje:

04.10.2025
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Vykres kamplexnéha urbanistického névrhu rieSeného Gzemia
®  Vykres verejného technického vybavenia

e Hlavny vykres priestorovej a funkénej regulacie

b) Pedklady ziskané znalcom:
e  Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva £ 17033 k. (. RuZomberok zo dns
04.10.2025, vytvoreny cez katastralny portal
o Informativna képia z katastralnej mapy na pozemok parc. KN E €. 297 k. {. RuZomberok zo

dna 04.10.2025S, vytvorend cez katastralny portal
® Fotodokumentacia z miestnej obbliadky

¢ Udaje 2z internetu wwwnehnutelnostisk; www.nbs.sk; wwwupsvar.sk, www.uszsk,

www.ruzomberok.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

® Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske] republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni

viechecnej hodnoty majetku, priloha €. 3, v zneni reskorsich predpisov.
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Znalec: ing. Marek Gajdos

£islo posudku: 2672025

Vyhlaska Ministerstva spravodiivesti Slovenskej republiky € £92/2004 Z.z. o stanovenf
viaobecnej hodnoty majetku, priloha ¢. 3, v zneni neskor$ich predpisoy.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, Hmotnikoch a prekiadatel'och a o zmene a doplneni niektarych
zakonoy, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska MS SR €. 228/2018, kterou sa vykonava zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, Hmoénikoch
a prekladateloch 3 o zmene 3 doplneni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhtdsks MS SR T. 160/2023, ktorou sa meni a dopiiia vyhlaska MS SR . 228/2004 Z.z. o znaicoch,
timoénikoch a prekiadateloch a o zmene 3 doplneni niektarych zdkonov, v zmeni neskordich
predpisoy.

Vyhtaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmendch, ndhradach vidavkov a nihradach za stratu fasu
pre znalcov, Hmotnikov a prekladateloy, v zneni neskorsich predpisov.

Z3kon €. 50/1976 Zb. o dzemnom ptanovani a sfavebnom poriadku, v platnom zneni.

Zakon €. 200/2022 Z.z. o Ozemnom planovani.

Zakon €. 25/202S Z.z. Stavebny zdkon a o zmene 3 doplneni niektorych zakonoy.

Zakon c. 16271995 Zz. o katastri nehnutelnosti 3 o zapise vlastnickych a inych prav

k nehnutelnostiam ikatastralny z3kon)

Vyhtéska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢ 461/2009 Z.z., ktorou
sa vykonava zaken NR SR o katasiri nshnutelnosti a o zapise vlastnickych a injch prav k
nehnutelnostiam (Katastralny z3kon)

Vyparina M. a kol - Metodika vypoftu vSeobecnej hodnoty nehnubelnosti a stavieb, Zilinsk3
vniverzita v £DIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

Havsky, M. - Nit, M. - Majdich, B.: Ohodnacavanie nehnutel'nosti, vydavatelstvo Mipress, Bratislava

2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

Kolektiv autorov: ZBORNIK PREDNASOK ZO SEMINARA k vyhiagke MS SR . £92/2004 Z.z. v zneni
vyhlaZok MS SR ¢ 626/2007 Z.z, & 605/2008 Z.z, & 47/2009 Z.z a & 25472010 Z.z. Zilinsk3
univerzita v Ziline, USI Zilina november 2010. ISBN 978-80-554-0285-7.

1. Definicie délezitych pojmov:

a) Dafinfcie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnata nehnutelnosti a stavieb, kiord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktort by fieto mali dosiahnut' na frhu v

podmienkach volnej sGt'aZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj preddvajici budd konat' s patricnou

informovanostou i opatrnost'ou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnijtkou,

Visledkom stanovenia je vSeobecnd hoednota na @irovni s dafou 2 pridane) hodnoty.
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Znalec: Ing. Marek Gajdes Eisto posudku: 26/2025

b} Definicie pouZitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metady:

® Metdéda porovndvania {Pri vypolte sa pouiiva fransakiény pristup. Na porovnanie je potrebny
sibor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonal na mern( jednotku {1 m? pozemku) s

priliadnutim na odlisnosti perovnavanych pozemkov a ohodnocovanéha pozemko),

® Vynosovd metdda {Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa

vypotita kapitalizaciou budicich odéerpatelnych zdrojov pofas fasovo neobmedzenaho obdobia),

® Metoda polohovej diferencidcie [Princip metddy je zaloZeny na uréent hodnoty koeficientu pelohove)

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovil hodnotu pozemkov).

Vypotet vSeobecnej hodnoty ndjmu za pozemok
Vseobecnd hodnotu rofného najmu za pozemok moino stanovif' porovndvanim alebo vypoctom podl'a

vzt'ahu

{148 k]
- VSH Tk r) e 1€/ rold

VSH RRNANY ' I B 1 |

Ninl
VSHeom — vSeabecnd hodnota pozemku na mernd jednotku [€/mY,
k ~ Orokova miera, ktora sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom fvare [%/100],

kN - koeficient zohl'adhujici dafové zat'aZenie dafou z prijmu, ktory sa rovna (100+N}/100, kde N

vyjadruje n&klady spojené s dosiahnutim brubého vynosu i{dai z prijmu v percentach},

n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v infervale 15 az 40 rokov, v z3vislosti

od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

8. Osabitné poZiadavky zadavatel'a:

Neboli vznesené.
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Znatec: Ing. Marek Gajdes Eisto posudku: 26/2025

Il. POSUDGK

1. VSEOBECNE UDAJE

al 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.

Vieobecna hodnota sa stanovi tymifo metddami:
al porovnavacia metdda,
b) kombinovani metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat’ vinos formou prenajmul),
¢) vynosova metdda [poutije sa pri pozemkoch, ktoré sd schopné dosahovat’ vynos),

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom peosudku zddvodneny. Podla (felu znaleckého

posudku moZno pouzit' aj viac metdd sUcasne, pri¢om v zavere bude po zdSvodneni uvedend len vSeobecni
hodnota uréend vybranou metddou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnocovani
nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravetnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouije metdda

polohovej diferencidcie a pri hodnoteni faktorov sa zohladfuje najma faktor - sidasny technicky stav.

Metbda porovndvania

Pre pouZitie porovnjvacej metddy je potrebny sdbor minimdlne troch ponukovich aleba realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny mefodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty metddou

porovndvania je podl'a vzt'shu:

VSHe: = M . VSH,,  [€)

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m’,
V&H,, ~ priemernd vieobecnd hodnota pozemku uréena porovnavanim na mern( jednotku v €/m?

Porevnanie treba vykonat' na mern0 jednotku {1 m? pozemku) s prihiiadnutim na odlidnosti perovnavanjch
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnévania:

1) ekonomické (naprikiad datum prevedu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polahové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a ped.),
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Znalec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudku: 26/2025

3} fyzicke (napriklad infrastruktira a moznost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a podl).

Podklady na porovnanie {doklad o prevode alebo prechode nehnutelnasti, pripadne ponuky realitnych kancetarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylGcit' véetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.

pribuzensky vzt'ah medzi predavajocim a kupujicim, stav ftiesne predavajiceho alebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitalizaciou budicich odterpatelnych zdrojov potas Casovo

necbmedzeného obdobia podla vzt'ahu

= 07
VSH pyz = ~ (€]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilng vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni
formou prendjmu pozemku. Pri pol'nchospodarskych a lesnych pozemkoch je mezné v oddvodnenych
pripadoch pouzil' disponibilny vynos z pol'nochospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rok],

k - drokova miera, ktora sa do vypottu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100). Urokovd miera zohladfuje

aj zat'azenie danou z prijmu.

Metdda polohove| diferencidcie pre:

Pozemky na zastavanom Ozemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavanéhe Gzemia abei,
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci uréené na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchjch pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich
pomeroy k pozemkom, kforé sa nachddzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v

hospodarskych dvoroch sa vypocita podia zakladného vztahu:

Vngu[ = M [VHNJ * kpn} [€].

kde M - pocet mernych jednotiek {vymera pozemku),
YHy, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
ke - koeficient polohove} diferenciacie

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kdpu nebnutelnosti na byvanie alebo rekredciu mézu
mat’ jednotkovii vychodiskovil hodnotu do 80 % z vychodiskovej hadnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny
zdujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospadarske vyuZitie) okrem
pozemkoyv v zriadenych z3hradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pol'nohospodarskych
podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat’ jednotkovi vychodiskovd

hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce {mestal, z ktorej vyplyva zvyseny zéujem. V pripade zaujmu o
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Znalec: ing. Marek Gajdos fislo posudku: 26/2025

pozemky v zciadenych z3hradkovych osadéch, chatovich osadach, haspodarskych dvoroch polnohospodirskych
podnikev a pozemky pod osfdleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mdZu mat’ jednotkovi vychodiskovl
cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. V takych pripadoch sa
koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. Minimdlna jednotkovd
vychodiskové hodnota pozemku po zohl'adneni zvy$eného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislGchajica

klasifikacii obce, v kiorej sa pozemok nachadza.

keo je koeficient polohovej diferenciacie sa vypolita podla vzt'ahu:

kpn=k5.kv.ku,kr,k|.kz-kn[_].kde

ky - Intenzita yuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

kr - Uplatnenie hodnoty koeficientu funkiného vyuZitia sa posudzuje podla Gzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivich intervaloch sa uréuje v nadvaznmosti na
atrakfivitu posudzovanej lokality a zastavovacej podmienky.

k, - Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odporucanom intervale je zavisld od
narofnosti [finantnej, technickej a pod.) sdvisiacej s napojenim.

k; - PovySujlce faktery moino pouZif, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.

ks - Redukujioce faktory mozno pouzif, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v

predchadzajlcich koeficientoch.

Pri zivadich viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s chladem na

predpokladand hodnotu zavady.

Pri stanoveni vieobecnej hodnoty pozemku na Gfely vysporiadania vlastnickych prév k pozemku medzi
vlastnikem stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zélaZe

sposcbené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Vypotet v3eobecnej hodnoty nehnutefnosti porovnanim nie je moZné vykonat, pretoZze pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatel'né a hodnoverné podklady pre porovndvanie. V pripade vyuZitia
porovnavacej metdédy by bolo potrebné disponoval’ aspofi 3-ma vhodnymi padkladmi (hapr. zmluvy o prendjme
k parceldm v mieste a priblizne rovnakom fase. Dokladmi skutofne zrealizovanjch obchodnych transakcii
nedisponujem, nie si verejne dostupné, zadavatel' neposkytol informacie o zrealizovanych obdobnfch predajoch

alebo prendjmoch.
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Vynosovd metdda nebola pouzita z dovodu, Ze predmetny pozemok nedosshuje v danom fase vlasinikovi

primerany vynos (zisk} formou prendjmu.

Vieabecna hodnota pozemkov bude zistend metddou_polohovej diferenciacii. Metdda polohovej diferencidcie bola

zvolend ako najvhodnejSia pre stanovenie vieobecnej hodnoty danej nehnutelnosti. tato je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by tato mala dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej
sOt'aze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici konajl s patricnou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnUtkou.

Vychodiskova hodnota pozemky je stanovend v zmysle Vyhlasky ¢ 492/2004 Z.z., Priloha €. 3, fast' E3.1. -
pozemky prvej skupiny.

b) Viastnicke a evidenéné Gdaje :

Nehnutel'nosti s v katastri nebnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. 17033, v k. (. Ruiomberok, okres
RuZomberok, obet Ruzomberok a je zakreslend v katastritnej mape.

V popisnych Gdajoch katastra s nehnuielnosti evidované nasledovne

A. Majetkov3 podstata:

Parcely registra “E”

Prrcely registra E* evidované aa mape uréeného operdtu Pocet parciel 1
Parceine éislo V'ymen v’ Druh pozetnku Povodne Spoloéna Unueimente
katasmalne Dehmtel Dot pozemku
usemue
297 640 Ornd poda 1 1
Ine udsje Bex zaptsu

Osome PARCELY regists & nevyiiadane

Legenda
Tmiestnenie posemku
1 PoemoX je umiesmeny v Za1ta'an0om urem obce
Spolocna nehmurelnosr
1 Pozemok nie je spolocnon nehnutel'nosrou

B Vlastnici:
Viastnik Pocet ~lastnikov 1
Poradore | Tirul pnenikkn meno rodne meno  Nazov Spoluvlasmcky
¢islo | Maesto trvalebo potnta ' Sidlo | podel
Dangm parodenia, todne Civdo  ICO  Iny idennfikacny udyy
1 Manto Rusomberok, Mimaetio A. Hlinky 1, Rusomberok, PSC 034 01, SR, I¢0: 315737 M1
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Znalec: Ing. Marek Gajdos £islo posudkis 2672025

Nijomncs Pox et omomcor 1
Poado~e | Tira). poenvnks meno todnd mend  Nacoy K nehmxel'noso
asle | Marsw tvaleho potnma  Sudle K viaumikont

Darop naroderss. rodoe Gslo IO 1y sdennSkacoy ndiy

2 MAB 04, 5.1 0, Dadovits Fulla J081/50, Bratalava - mestshi Sanf Karlova Ves, PSC 841 05,
SR_ 100: 50504665

Trral nadobodvona

K viavggion ¢ ) %:mbn ge C KON parcelpe 2ula 9571 9865 4 na dobu neuri o (]
\:)amq:mhw]: "300‘0‘5 N0 2025 < = 2065 202 )pm poll
Ine odsje Be: aptsu

Ponamky Be: zapusa

Uvedené v LV €. 17033 - vid' priloha C. 1

Iné (daje:

Bez zapisu.

c} Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posddenia:
Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnoshi spojena s miestoym Setrenim bola vykonand dna 03.10.2025 za
Utasti zastupcu vlastnika nehnufelnosti. Sucast'ou obhliadky bolo preverenie skutkového stavu, moZnosti

vyuzitia pozemku, vyskyt povysujicich a redukujdcich faktorov, vyhodnotenie fotodokumentacie.

d) Technickd dokumentacia:

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovana Ziadna stavebno-technickd, resp. projektova

dokumentacia.

e) l:!daje katastra nehnutel'nosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli perovnané so skutoénym stavom,
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych ddajoch katastra. Pozemky s evidované v pepisnych udajoch
katastra a geodetickych Gdajoch katastra na LV €. 17033 k.G. Ruzomberok. Padorysny tvar a velkosl pozemkov
v kopii z katastralne} mapy kore$ponduje so skutkovym stavom. Pozemok md uvedeny druh pozemku v silade

so skutoénym stavom a je evidovany v sibore pepisnych a geodetickych ddajoch KN.

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

Pozemky:

- KN E parc. € 297 v k.0 Ruzomberok, obec RuZomberok, okres RuZomberok.

g) Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Pozemky:
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h} Informacia z Gzemného planu o zdvaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuZivania pozemkov, ndzov Gzemného planu k rozhednému ditumu a

identifikacia, kde je dzemny plan verejne pristupny linternetova stranka):

)’ . p
" OR 4 ;
: s

06 - plochy obtianskeho vybavenia nespecifikované
(obchody. stravovacie a ubytovacie sluZby
bohosluZobné utety a ind}

https://www.ruzomberok.sk/samosprava/uzemny-plan/uzemny-plan-mesta-ruzomberok/uzemny-plan-mesta-

ruzomberok-od-roku-2012/
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok je situovany v k.. Ruzomberok, obec RuZomberok. Mesto s poltom obyvatelov cca
27407 obyvatel'ov. Pozemok je v svahovitom teréne pristupny z miestnej komunikacie. Umiestnenie pozemkov
je v zastavanom Ozemi mesta. Evidované sU v registri “E“ na katastrainej mape, identifikovany vypisom z LV

€. 17033 v k.0. Ruzomberok. Predmetom ohodnotenia je pozemok E KN parc. ¢ 297
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b} Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemok je hodnoteny podi'a kritérii jednotlivych koeficientov. Charakteristiky pre urfenie koeficientov
polohovej diferencidcie vyplyvajo z polohy pozemku, siasného vyuZitia pozemku a so zohladnenym vSetkych
okolnosti, ktoré majo vplyv na vSeobecn( hodnotu v ¢ase hodnetenia pre dané miesto.

Klasifikdcia obce - obec RuZomberok s vychodiskovou hodnotou pozemku 9,96 Eur/m2. Koeficient vieobecnej
situbcie - ide o stavebné Ozemie miest do 50.000 obyvatelov i v daleZitych Gzemiach, ablasti rekreatnych
stavieb cestovného ruchu. Peloha sa da charakierizovat’ ako centrum sidia. V danej lokalite s0 pril'ahlé stavby
so itandardnym a nad$tandardnym vybavenim, nebytové stavby pre dopravu, Skolstvo, zdravotnicivo, Sport,
obchod. Predmetna {okalita m& vyhodnu patohu okresného mesta, debré dopravné napojene. Pozemok je s dobrou
Gpravou ciest, vyuZitie mestskej hromadnej dopravy. Okolie urbanizované, poloha je obytna i s pril'ahlou Ofelovou
z3stavbou. V danej lokalite z technickej infradtruktdry je moZné napojenie na vodovod, kanalizaciu, el. energiy,

komunikaciu a v dostupnej vzdialenosti i plynovod.
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t) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmd zévady viaznuce na nehnutelnosti 3
prava spojeng s nehnutel'nost'ou:

Z povySujdcich faktorov ide o pozemky urfenéd dGzemnym planom na vyS$sie vyuZitie, neZ na aké sliZia v
s(tasnosti - na zékalde Gzemného planu mesta Ruzombercok, je dany pozemok zaradeny do kategdrie 06 -
plochy obdianskeho vybavenia nesSpecifikované. Redukujice faktory - blizskost' verejnych sieti 3 ich ochranné
pasma.

Pozitivny vplyv na vSeobecnlt hodnotu nehnutelnosti md jeho poloha v rémci sidelného Otvaru a dohrd

dostupnost do centra sidla.

2.41 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1.1 Pozemok p.t. 297, k.0. RuZomberok

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferenciacie podf'a Pritohy ¢ 3 vyhldsky MS SR ¢ 213/201% Z.z. v
zneni neskorsich predpisov. Hodnofeny pozemok je zaradeny pod bodom £.3.1.1 Pozemky na zastavanom lzemi
obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Ozemia obci, pozemky v zriadenVch
zéhradkovjych osadach, pozemky mimo zastavaného Gzemia obci urfené na stavbu, pozemky v pozemkovych
obvodoch jednoduchych pozemkovych Gprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom,

ktoré sa nachadzajl ped osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodirskych dvoroch.

k., - koeficient vieobecnej situdcie - hodnota bola stanovend pre kategoriu 4. centrd miest od 10 000 da S0

000 obyvatelov, obytné zony miest nad 50 000 obyvateloy, obytné zany samastatnych obci v desahu miest

nad 50 000 obyvatel'ov, prednosiné oblast vilovych alebo radinnych domov v cenkre | mimo centra mesta,

gbtasti rekreacnych stavieb v doleZitych centrach furistickéhe ruchu, priemystové a polnohospodarske oblasti

migst nad 50 000 obyvatel'ov.

k. - koeficient intenzity yyuZitia ~hodnota bola stanovend pre kategdriv 6. - rodinnéd domy, bytové domy a

ostatné stavby na byvanie s naditandardnym vybavenim, nebytové stavby pre priemysel dopravu, sSkolskva,

zdravotnictvo, Sport s nadStandardnym vybavenim,- nebytové budevy pre obchod, administrativu, ubytovanie,

kultGru s niz$im standardom vybavenia

k; - koeficient dopravnych vzt'ahov - hodnota bole stanovend pre kategoriu &. pozemky v mestach s moZnost'ou

vyuZitia mestske] hromadne] dopravy

ke~ koeficient funk{ného vyuzitia Gzemia - hodnota bola stanovend pre kategdriu 2. zmieSané Gzemie s prevahauy

oblianskej vybavenasti {abchodnd poloha a byty )

kl- koeficient technickej infrastruktiry pozemku - hodnota bola stanovend pre kategdriu 4. velmi dobrd

vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy vereinych sieti)

k, - koeficient povysujacich faktorov - 1 pozemky uriené (zemnvm pldnem na vyidie vyuZitie, ne? na aké

siiZia v sfasnosti

ke - koeficient redukujdcich faktorov - hodnota bola stanovena pre kategériu 7. ochranné pdsma 2o zdkona,

stavebnd uzdvera
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o

Spoiu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku vimera [m?] podiel [m?]
297 ornd poda 640,00 1/1 640,00
|
Obec: RuZomberok
Vychodiskovd hodnota: VHy, = 9,96 €/m?
Oznadenie a ndzov Hodnota
koeficientu LI koeficientu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest
nad 50 00¢ obyvatel'ov, obytné zény samostatngch obci v dosahu
ks miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné obiasti vilovych alebo
koeficient véeobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti 1,30
situdcie rekreaénych stavieb v ddlezitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
naditandardnym vybavenim,
ky - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, 1.05
koeficient intenzity vyuzitia Sports nadstandardnym vybavenim, !
- nebytové budovy pre obchad, administrativu, ubytovanie, kultdru
s niZzétm $tandardom vybavenia
o ——— 4. pozemky v mestach s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
p dopravy
vztahov
ke = —y . . . . ,
Koeficient funkéného 2. zmieSané uzemie s prevahou obtianskej vybavenosti {obchodna 1,40
.y 2 poloha a byty }
vyuzitia izemia
ki - ” . . .
keeficient technicke] ;}r EEI n:{]egszr?cﬁ?:;;mosf {moZnost napejenia na viac ako tri 150
infradtruktiry pozemku y joy
kz 1. pozemky uréené izemnym planom na vyisie vyuzitie, nez na aké
koeficient povy3ujiicich  slGZia v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 3,00
faktorov zmena funkcie zény sidla a ped.)
kr 7. ochranné pasma zo zdkona, stavebnd uzavera
koeficient redukujiicich 0,90
faktorov Blizkost verejnych sieti a ich ochranné pasma
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypolet Hodnota
" N~ Yo% kep=1,30*1,05%1,00*1,40*1,50*
Koeficient polohovej diferencicie 3,00 * 0,90 7,7396
$ = * - 2 *
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku "‘/157};;]6 VHw * kep = 9,96 €/m 77,09 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢, 297 640,00 m2* 77,09 €/m2*1/1 49 337,60
Spolu 49 337,60
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. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1 Otazky zadsvatela

Stanovenie hodnoty pozemku KN E par. £ 297, zapisané na liste viastnictva £. 17033 pre okres RuZomberok,

obec Ruzomberok, katastralne Gzemie RuZomberok.

2. Odpovede na otdzky

Vieobecnd hodnota bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR
€. £92/2004 Z.z. o stanoveni vSecbecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom
jej najpravdepodotinejSej ceny ku diu 03.10.2025.

ktord by mala desiahnut' na trhu v podmienkach volnej sUtaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predévajici
budd konat' s patricnou informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena

neprimeranol pohnitkou.

a) rekapituldcia vSeobecnych hodndt

—— Nazov Vieobecna hodnota [€]
Pozemky
Pozemok p.&.297, k.4. Ruzomberok - parc. ¢ 297 (640 m?) 49 337,60
V3eobecna hodnota celkom 49337,60

bl siéet vieobecnych hodnot so zaokrihlenim

VSeobecnd hodnota zaokrihlene 49,300,00 €

VEeobecnd hodnota slovom: Styridsat'devittisictristo EUR

V Vychodns, dia 04.10.2025 Ing. Marek Gajdos
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7
V. PRILOHY

1. Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastniciva €. 17033 k. 4. RuZomberok zo dna 04.10.2025,
vytvereny tez katastralny portal

2. Informativna képia z katastrilnej mapy na pozemok parc. KN € ¢. 29% k. 0. Ruzomberok zo dna
04.10.2025, vytvorend cez katastralny portal

3. Vykres komplexného urbanistického navehu rieSeného Gzemia

L. Vykres verejného technického vybavenia

5. Hlavny vykres priestorove] a funkinej regulacie

6. Fotodokumentacia
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Priloha €. & - Fotodokumentacia
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky Okon som vypracoval ako znalec zapisany v Zozname znalcov, timofnikov a prekladatelov, kiory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
netinutelnosti, pod evidentnym tislom 916070,

Znalecky Ukon je zapisany v denniku pod Cislom: 26/2025.

Zaroven vyhlasujem, zZe som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého (konu.



