Ing. Peter Pavlik 034 96 Valaskd Dubova €.69 okr. RuZomberok
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti  ev.€.912679

Zadavate! Mesto Ruiomberokaém. A. Hlinku 1098/1 Ruzomberok
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Cislo objednavky: 20251210 z 23.07.2025

ZNALECKY POSUDOK

dislo 30/2025

"
‘ Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemkov pare.¢. C KN 16630, 16629/2, 16631/5, 16631/4
’ k.. Ruzomberok, pre Ucel prevodu nehnutelnosti.
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| Znalec: Ing. Peter Pavik _ disto posudky: 30/2025

1. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skumania:
Podla objednavky zo dia 23.07.2025 2025 je znaleckou dlohou stanovit vieobecn( hodnotu pozemkov
parc.c. C KN 16630, 16629/2, 16631/5, 16631/4 k.U. RuZzomberok,

2. Ucel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
Datum obhliadky a fotodokumentacie nehnutefnosti 28.07.2025

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuja:
Datum vypracovania znaleckého posudku 30.07.2025

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatelom :
Objednavka posudku.

5.2 Ziskané znalcom :

Ciastoéné vypisy z katastra nehnutelnosti z listu vlastnictva ¢. 4101 k.(. RuZomberok zo dffa 26.07.2025,
vytvorené cez katastralny portal,

Katastralna mapa k.U. RuZzomberok zo dria 26.07.2025, vytvorené cez katastralny portal aplikaciu MAPKA.
QObhliadka a fotodokumentacia skutkového stavu ocefiovanych pozemkov.

Zasady hospodarenia a nakladania s majetkom Mesta RuZomberok (verzia 17).

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢.492/2004 Z. z. o stanoveni viecbecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Pouzité pravne predpisy a literat(ra:

Zakon €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zékonov
v platnom zneni zakona €.65/2018 Z.z. a vyhlasky MS SR ¢.228/2018 Z.z.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 490/2004 Z. z. ktorou sa vykonéva zakon €.
382/2004 2. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
platnom zneni.

Zakon €. 25/2025 Z.z.

Vyhladka 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 nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v platnom zneni.

Zbornik prednasok z0 seminara k vyhlaske MS SR €.492/2004 Z.z. v zneni vyhlaSok MS SR €. 626/2007 Z.z.,
c 605/2008 Z.z., C. 47/2009 Z.z. a €.254/2010 Z.z., Zilinska univerzita v Ziline Ustav sGdneho mzmlerstva
Zilina, november 2010

8. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Vieobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktoré by mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vofnej
sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patridnou informovanostou i
opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.
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Znalec: Ing. Peter Paviik &islo posudku: 30/2025

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouziva metdda polohovej diferenciacie:

Metoda polohovej diferenciacie

Princip metddy je zaloZzeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskovli hodnotu pozemkov.

Metdda porovnavania
Pri vypolte sa pouZiva transakiny pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspon troch pozemkov.

Porovnanie treba vykonat’ na mernd jednotku (1 m? pozemku) s prihfiadnutim na odlidnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Vynosova metoda

Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypoéita kapitalizaciou budicich
odcerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia.

9. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

11. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe &. 3 vyhldsky MS SR &, 492/2004 Z.z. o
stanovent vieobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

PouZitd je metdda polohovej diferencidcie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je moZné, pretoZe stavba ocefiované pozemky nie s schopné dosahovat primerany vynos formou
prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat’ kombindciu. Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty je
vyladend z dovodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ pozemkov.,

Polohova diferenciacia.
Metéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychédza zo zékladného vztahu:

VSHPOZ = M * (VHMJ * kPD) (€)

kde

M - polet mernych jednotiek (vymera pozemku)
VHM] -~ vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu
VSHu = VHw . keo [€/m?],
kde

VHwm — jedhotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urdi podfa tabulky:
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Zpalec: Ing. Peter Pavitk cislo posudku: 30/2025

sKlasnf' kacia obce — nazov alebo Gidaj podl'a poctu obyvatel B VHm

*. _ €/ I_le

a) ‘Bratislava !

b) iKraJske mesta Nitra, Presov Treném, Trnava, Zrlma, Kosace Banska Bystraca a mesta: 26,56 H
Pnest’any, Vysoké T atry, Trencuanske Tephce

lOstai:rle okresne mest4 so sidlom okresnych Gradov o _ o 9,96

e) Ostatne obce nad 15 000 obyvatel'ov

(o)
-

(=2
[N

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kdpu nehnutefnosti na byvanie alebo rekredciu mdzu
mat’ jednotkovil vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vypiyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutefnosti (napriklad priemyseiné, pofnohospodérske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadéch, chatovych osadéch, hospodérskych dvoroch
pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva moZu
mat’ jednotkov( vychodiskovil hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva mbézu mat’ jednotkovl vychodiskovi 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. Minimalna jednotkova vychodiskovd hodnota pozemku po zohfadneni

zvySeného zaujmu o kdpu nehnutelnosti je hodnota pristichajica Klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.

kep - koeficient polohovej diferencidcie sa vypodita podla vztahu
keo=ks* kv * Ko * ke *® fa* Wz ¥ kr

kde:
ks - koeficient vSeobecnej situacie (0,70 - 2,00);

kv~ koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00);
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutodného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu,

ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20);

kr - koeficient funkéného vyuZitia tzemia (0,80 - 2,00);
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuie podia tzemnopldnovacej dokumentacie

platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 - 1,50);
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez viastné,

pripadne obecné pozemky (napr. komunikécie). Hodnota koeficientu v odpor(icanom intervale je zavisla od
ndrocnosti (financnej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim.

k:- koeficient povySujlcich faktorov (1,00 - 3,00);
Povysujlce faktory mozno pouZit, ak uZ neboli zohtadnené vo vychadiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

ke - koeficient redukujlcich faktorov (0,20 - 0,99).

Redukujlice faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlcich koeficientoch.
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Znalec: Ing. Peter Paviik \ Cisto posudku: 30/2025

b) Vlastnicke a evidenéné (daje:

Nehnutelnosti si v katastri nehnutelmosti evidované na liste vlastnictva & 4101 v k.0. Rufomberok
nasiedovne.

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastrainej mape
parc.C. 16630  zastavand plocha a nadvorie o vymere 1044 m?
parc.C. 16629/2 zastavand plocha a nddvorie o vymere 740 m?
parc.C. 16631/5 zastavand plocha 2 nadvorie o vymere 605 m?
parc.C. 16631/4 zastavand plocha a nadvorie o vymere 651 m?2

Legenda

Sposob vyuZivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytové budova oznacend sipisnym &islom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolonou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Viastnici
Poradové Cisio . Spoluviastnicky podiel
1 Mesto Ruzomberok, Namestie A, Hiinku 1, Ruzomberok, PSC 034 01, SR 1/1

ICO: 315737

Poznamka znalca:

Stavby Telocvicne s.C. 6108 na parc.C. C KN 16630 a Zakladnej Skoly s.¢. 6407 na parc.¢. C KN 16629/2 nie
sl predmetom ocenenia v tomto znaleckom posudku.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim a fotodokumentacia bola vykonand znalcom dia
28.07.2025.

d) Technicka dokumentacia:
Pre ocenenie pozemkov sa nevyzaduje.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Udaje z katastra nehnutefnosti boli porovnané so skutoénym stavom, Neboli zistené Ziadne rozdiely v
popisnych ani geodetickych Udajoch katastra. Ocefované pozemky sl zakreslené v katastrainej mape a
zapisané v liste vlastnictva ¢. 4101 k.U, RuZomberok. Ciastocné képie listov vlastnictva a katastralnej mapy
sti v prilohe tohoto znaleckého posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemky parc.C. C KN 16630, 16629/2, 16631/5, 16631/4 k.0. RuZomberok.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie sG predmetom ohodnotenia:
Stavby Telocvicne s.€. 6108 na parc.C. C KN 16630 a Zakladnej Skoly s.¢. 6407 na parc.&. C KN 16629/2 nie
st predmetom ocenenia v tomto znaleckom posudku,
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Znalec: Ing. Peter Paviik &islo posudky;: 30/2025

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ocefiované nehnutefnosti sa nachadzaji v katastrdinom Uzemi okresného mesta RuZomberok, v zapadnej
mestskej €asti Rybarpole, v blizkosti ul. Malé Tatry. V lokalite je prevaZujlica zastavba obytnych a rodinnych
domov s prisluSenstvom a stavieb obcianskej vybavenosti. Pozemky parc.&. C KN 16630 je zastavany
stavbou telocvicne s.€. 6408, parc.C, C KN 16629/2 stavbou pavildnu zakiadnej Skoly s.&. 6407. Pozemok
parc.t. C KN 16631/4 je pristupovou komunikaciou do aredly, parc.é. C KN 16631/5 je dvorom zakladnej
Skoly. Pristup je z uUcelovej komunikacie napojenej na ul. Malé Tatry. V mieste boli zrealizované inZinierske -
vodovod, kanalizacia, elektrickd siet, plynovod. Dopravné spojenie je zo zastavky MHD. Lokaiita je
minimalne ovplyviiovana hiukom z automobilovej dopravy.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

V ¢ase obhliadky s0 pozemky v Casti zastavané telocviChiou a pavilénom zakladnej Skoly, pristupovou
komunikaciou do arealu a vofnou nezastavanou plochou. Pévodne znadne svazité, boli zastavbou s opornymi
murmi upraveny do roviny, tvarove znacne obdiZnikové.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Po obhliadke konstatujem, Ze neboli zistené Ziadne iné rizika, tarchy a vecné bremend, ktoré by mohli

negativne ovplyvnit’ vyuZivanie nehnutelnosti.
Z hiadiska ohodnotenia nehnutefnosti, nie je ich daiSie vyuZivanie spojené s mimoriadnymi rizikami.
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Znalec: Ing. Peter Paviik &islo posudku: 30/2025

2.1 Metoéda polohovej diferenciacie

v

Vieobecnd hodnota pozemkov je vypotitand v sllade s wyhl. & 213/2017 Z.z. metddou polohovei
diferenciacie.

V liste vlastnictva ¢. 4101 st evidované ako zastavané plochy a nadvoria. V redlnom stave sd zastavané
stavbami telocvicne a pavilonu zakladnej Skoly, pristupovou komunikaciou a dvorom zakladnej Skoly.

Stanovena VSH pozemku je s prihliadnutim na tvar, polohu a vymeru primeranou, pri prevode pre
pozadovany ucel ich vyuZitia, v danej lokalite, v dobe vypracovania znaleckého posudku.

Je v stlade s prilohami . 8, ¢. 9 verzie . 17 Sadzobnika ceny pozemku pri predaji pozemku podla § 9a ods.

8 pism. b) zdkona SNR &.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, pre zénu IV MC
Rybarpole.

VSHroz = M * VSHw (€)

M - vymera pozemku v m2

VSHw - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (€/m2)
VSHw = VHw+keo (€/m2)

VHm: - jednotkové vychodiskova hodnota pozemku (€/m2)

kep = ks=* kv «kp *kF «kz xkz>kr

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

kF - koeficient funkéného vyuZitia izemia

ki - koeficient technickej infradtruktiry pozemku
k. - koeficient povySujtcich faktorov

ke - koeficient redukujlcich faktorov

2.1 List viastnictva ¢. 4101

Spolu .
Parcela Druh pozemku Vzorec w[:nera Podiel V‘E:f]r a
fm?]

16630 zastavané plochy a nadvoria 1044 1044,00 1/1 1044,00
16629/2 = zastavané plochyanddvoria 740 74000 1/1 740,00
16631/5 : zastavané plochy a nadvaoria o - 605 605,00, /1 605,00
16631/4 zastavané plochy a nadvoria : 651 651,00 1/1 651,00
Spolu vymera| | B [ | 304000
Obec: Ruzomberok

Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
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Zpafec: Ing. Peter Paviik cisto posudku: 30/2025

Oznadenie a nazov . Hodnota
3 koeficientu tiocnotenie koeficientu
ks _
koeficient vSeobecnej 4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov ' 1,20
situacie S N o _ :
kv _— , . " Y .
koeficient intenzity 5. rvodlnne a l?ytove domy’/, nebytove stavby pre skolstvo, Sport so 1,00
. standardnym vybavenim
vyuzitia _ ) _
ko . . _ . .
koeficient dopravnych 4. ggzigwky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1.00
~ vzt'ahov pravy , S
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreaénych Gzemi _ 1,20
vyuZitia Uzemia -
! ki - .
- . 4. vel'mi dobra vybavenost
koeficient technickej - o . . . 1,30
infradtruktiry pozemky  (MOZnOst napojenta nia viac ako i drufy verejnych siet)
kz , by . .
- v ... 3. pozemky S vyrazne zvysenym zaujmom o kipu, ak to nebolo
koeficient povysijucich zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,50
faktorov T AR L )
kr iy ez , . .
. koeficient redukujlcich 11. ;r;e;_ t;il?)to)ry (napriklad tvar a vymera pozemkov, druh moznej 0,90
faktorov Y
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ‘kep = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 1,50 * 0,90 2,5272
Jednotkova hodnota pozemku  VSHw = VHm * kep = 9,96 €/m2 ¥ 2,5272 25,17 €/m?
V3eobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHw = 3 040,00 m? * 25,17 €/m? © 76 516,80 €
VYHODNOTENIE PO PARCELACH
. Vseobecna hodnota
Hazov pozemku v celosti [€]
) parcela ¢. 16630 , N o . o . 26277,48
'parcela €. 16629/2 S o 18 625,80
iparcela &, 16631/5 N . . . 15 227,85
parcela ¢. 16631/4 16 385,67
Spolu 76 516,80

2 e AN A B e SR T e e Tl R
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Znalec: Ing. Peter Paviik

Cisto posudku. 30/2025

I1I. ZAVER

Vieobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovenad podla vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v zneni vyhlasky &. 213/2017 Z.z. a je
znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku diiu 30.07.2025, ktor( by tieto mali dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budd konat s patrinou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpoktadom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

Pozemky:
V3eobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie:

76 516,80 €

Ako vhodné metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouitd metdda polohovej diferencidcie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov 4[ Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

List vlastnictva €. 4101 - parc. &. 16630 (1 044 m?) 26 277,48

List vlastnictva ¢. 4101 - parc. €, 16629/2 (740 m?) 18 625,80

List viastnictva C. 4101 - parc. €. 16631/5 (605 m?) 15 227,85

List viastnictva &. 4101 - parc. &. 16631/4 (651 m?) 16 385,67
Spolu VSH 76 516,80
Zaokrahlena VSH spolu 76 500,00

Slovom: Sedemdesiatsest'tisicpat’sto Eur

—

Valaska Dubova, 30.07.2025

IV. PRILOHY

- objednavka posudku

- list vlastnictva ¢. 4101 k.U. RuZomberok z 26.07.2025 - iastoéné képie

- képia z katastralnej mapy k.U. Ruzomberok z 26.07.2025 z aplikacie MAPKA
- fotodokumentacia ocetfiovanych pozemkov

ing./ Peter Pavlik
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Znalec; Inq. Peter Paviik gislo posudku: 30/2025

Pozemky k.u. Ruzomberok

parc.c. C KN 16631/5
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Znalec: Ing. Peter Paviik cisto posudku: 30/2025

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, ped evidenénym &islom 912679.

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod &islom 30/2025.

Zéroveh vyhlasujem, Ze som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.
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