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Znalec : Ing. Danka Zakarovska, 034 95 Likavka 34, eviden&né éisloe znalca
913921, znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti,

mob. 0907 460 051, email danka.zakarovska@gmail.com

Objednavatel’ znaleckého posudku : Bodek s.r.o,
Plavisko 37
03401 RuZomberok
IC0o: 48 055 034
DIC: 2120052462

Cislo spisu ( objednavky ) : objednavka zo diia 10.3.2022

ZNALECKY POSUDOK

a0 25/2022

Vo veci

Stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemku parc.&. CKN 2046/1 v obci RuZomberok, ka

RuzZomberok.

Pocet stran(z toho priloh) :  12(4)

Potet odovzdanych vyhotoveni: 2*

V Likavke : 12.3,2022


mailto:danka.zakarovska@gmail.com

- Jakaroyskd Danka Cislo posudku: 25 /2022

4. Uioha znalca : Podla objednavky zo diha 10.3.20222 je znaleckou ulohou stanovit
vieobecni hodnotu pozemku parc.&. CKN 2046/1 v obci RuZomberok, kd RuZomberok

2. (J&el znaleckého posudku: Prevod vlastnictva nehnuteinosti.

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok: 10.3.2022
{rozhodujuci na zistenie stavebného stavu)

4. Déatum, ku ktorému sa nehnutefnost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.3.2022

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :
a) Podklady dodané viastnikom:

b} Podklady ziskané znalcom :
- Vypis z listu vlastnictva &.4101 zo dna 12.3.2022 vyhotoveny cez katastralny

portal

- Képia =z katastradlnej mapy pre ki RuZomberok, obec RuZomberok vyhotovena
12.3.2022 cez katastré&lny portéal,

- Fotodokumentécia

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

e Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢&. 492/2004
Z.z. o stanoveni vseobecnej hodnoty v platnom zneni.

~

s Zakon &. 50/1976 Zb. o Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom
zneni.

¢ Zakon &. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych
a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon)

o Vyhlad3ka &. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykondvajui niektoré ustanovenia
stavebného zakona

e Vyhlasdka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢&.
461/2009 2.z., ktorou sa vykondva zakon NR SR © katastri nehnutelnosti a
o zdpise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny zakon)

¢ Maridn Vyparina a kol. ~ Metodika vypoltu v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-
827-3

7. Definicie posudzovanych velid¢in a pouzitych postupov:

a) Definicie pojmov

V3eobecnd hodnota (V3H)

Vieobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a
stavieb, ktorad Jje znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diu
ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej)
sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajioci budi konat s
patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnend neprimerancu pohnitkou.

Vysledkom stanovenia je v3eobecna hodnota na Urovni s datou z pridanej
hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)
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Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo
mozZno hodnotenl stavbu nadebudnit formou vystavby v Case ohodnotenia na
trovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskove] hodnoty stavby zniZeny o
hednotu zodpovedajiucu vyske opotrebovania.

b) Definicie pouZitych postupov

Stangovenie vieobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metady:

* Metdda porovnavania (Pri vypolte sa pouZiva transakény pristup. Na
porovnanie je potrebny sibor aspofi troch pozemkov. Porovnanie treba
vykonat na merni jednetku {1 m® pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

¢ Vynosovad metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovd hodnota
pozemkov sa vypocita kapitalizaciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas
Casovo neobmedzeného obdobial,

¢ Metdda polohovej diferenciacie (Princip metdédy je zaloZeny na urceni
hodnoty kceficientu polochovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskovia hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatefa: ---

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber poutitej metddy:
Pri ohodnoteni bolli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe &.3 vyhlasky MS
SR &.492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Znalkyneou bol vykonany prieskum preddvanych pozemkov v obci, ktoré su zverejhované
na webovych sidlach www.reality.sk a www. nehnutelnosti.sk, Ponuky neobsahuiju
obdobné pozemky v obci vhodné na porovnanie. Nebolo moZné ziskat dostatodny pocet
prevodov alebo ponlk na predaj obdobnych pozemkov. Z uvedeného ddvedu nebola pri
vypocte v3eobecne] hodnoty pouZita porovnévacia metdda.

Predmetny pozemok nie je predmetom ndjmu a v lokalite, kde je umiestneny nie je
vytvoreny prirodzeny nadjomny trh s obdobnymi pozemkami. Z uvedeného dévodu nebola
pri vypoCte vSeobecnej hodnoty pouzita vynosovd metdda.

PouZitelnou metddou na stanovenie v3ieobecnej hodnoty pozemku je metdda polohovej
diferencidcie, ktorou je moZné objektivne zhodnotit polohu pozemku a jeho funkéné
vyuZitie vradtane dalsSich hodnotu ovplyviujicich faktorov.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

Vypis z listu vlastnictva €. 4101 zo dita 12.3.2022
Okres: RuZomberck

Obec: RuZomberock

Katastrédlne tzemie: Ruiomberok

Cast'A : Majetkova podstata
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Znalec: Ing. Zakarovskd Danka Cislo posudku: 25 /2022

Parcely registra "C" evideované na katastrdlnej mape
spdsob vyuZ.p. umiest. pozemku
par,<,2046/1 -~ vymera 224 m* -~ zahrada 4 1

Spbsob vyuzZivania pozenku:
4 - Pozemok prevaine v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkdrskej osade, na
ktorom sa pestuje zemenina

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok v zastavanom uzemni obce

Cast'B: Vlastnici

1 Mesto RuZomberok, Namestie Z.Hlinku 1, RuZomberock, PSC 034 01, SR
1o 315737 spoluvl.podiel 1/1
Cast' C: tarchy

1 Podla LV.

¢) Udaje o obhliadke a zamerani nehnutefnosti :
Nehnutelnost som obhliadla a nafotila 10.3.2022

d) Perovnanie technickej dokumentacie nehnutelnosti so skutkovym stavom:

———

¢} Porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tidajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutkovym stavom:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli
porovnané so skutkovym stavom. Zistené skutofénosti v popisnych a gecodetickych
tdajoch katastra nehnutelnosti:

Na LV &£.4101 pre kO RuZomberok je zapisany pozemok CKN 2046/1. Parcela sa nachadza
v zastavanom Gzemi obce, v lokalita Némestia Slobody. Charakter - zahrada,
Popisny a graficky stav katastra nehnutelnosti zodpovedid skutkovému stavu.
KonStatujem stlad grafickych udajov v katastri nehnutelnosti so skutkovym stavom.
Pristup k nehnutelnosti nie Jje z obecnej komunikacie ale cez sukromné parcely
fyzickych a pravnickych oséb.

f.4) Zoznam nehnutelfnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia :
~ Pozemok CKN 2046/1 ki RuZomberok

f.2) Zoznam nehnutelnosti, ktoré nie su predmetom ohodnotenia: ----

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ) HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

41,111V 4101
FOPIS

V8Hpor= M * V3Hwm (€)
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Znalec: ing. Zokarovské Danka islo posudku: 25 /2022

M ~ vymera pozemku v m
V8Hus -~ jednotkova vieobecné hodnota pozemku (€/mz)

V3Hm: = VHm * keo (€/m2)
VHw = jednotkovad vychodiskovd hodnota pozemku (€/mz)

kep = ks * kot kp * kp * kr * ke * kg

ks - koeficient vSeobecnej situicie

ky - koeficient intenzity wyuZitia

ko = koeficient dopravnych vztahov

ke - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy
kr - keeficient technickej infrastruktiry

kz - koeficient povySujicich faktorov

ka - koeficient redukujicich faktorov

Parcela nie je zastavana. Poloha -~ S8irsSie centrum mesta, Namestie Slobody.
Pozemok je rovinaty. Mesto md mestskd hromadnd dopravu. Pri pozemku sa vSetky
inZinierske siete vybudované. Pristup k parcele nie je z obecnej komunikacie. Len
cez parcely fyzickych osdb a pravnickych oséb. Do S min. chddze sU stredné 3Skoly
- gymnazium, obchodn& akadémia, strednd Skola obchodu a sluZieb. V blizkosti je
Okresny drad a policia. DC 5 min. je zasté&vka MHD. Mesto RuZomberok ma 27000
obyvatelov. Uplatneny povySujuci faktor 2z ddévodu vy&3ieho =zaujmu o kupu
nehnutelnosti v lokalite a redukujuci koeficient z dévodu nepristupnosti parcely
2 verejnej komunikacie.

=t 2026 1497110 1
2046/4 a 2002
2025
1498112 fusory
2007
013 1997

024

149914 e

1491/9
2008

2

7 2023
A 1500/16 r99s
X 2008 1980
» % 2022 569:24
20517 @ 1501#13‘;C : e
y o :
[AS5950
(1 987]
55
22938

2050
1482124
2049
By @
1992 984/t
- 5507114 1980 198
h-1480/20
1479118 2012
. L Llarwre 1991 1984/1
SR 1477114 Z
. O
Spolu Spoluvlastnicky - "
Parcela Druh pozemku vymera [m?) podiel Vymera [m?]
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Eislo posudki: 25 /2022

znolec: Ing. Zakarovské Danka

Eo%/ 1 z5hrada 224,00 11 224,00
Obec: Ruzomberok
vychodiskové hodnota: VHm = 9,96 £/m?
Oznadenie a nazov Hodnoteni Hodnota
' koeficienta " koeficientu
ks 4, centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov,
koeficient v§eobecnej 1,30
situicie Objekt sa nachddza v SirSom centre mesta.
S. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim,
ky - rekreané stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity vyuZitia | Pebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so 1,05
Standardnym vybavenim
Obytné domy, nebytové budovy so Standarnym prevedenim.
Ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych 1,00
vztahov Mesto md mestsku hromadnti dopravu.
ke 2. zmie3ané lizemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti {obchodnd poloha a
koeficient funkéného  [0¥%) 1,30
vyuZitia izemia Zmiesand funkcia vyuZitia obchodnd a bytové.
K 4, vel'mi dobré vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
' siet
koeficient technickej 2 — — - = ——— — 1,40
infradtruktiry pozemku MoZnost’ napojenia na v.%‘etky‘mz'tmerske siete.verejnti kanalizdciu, verefny
vodovod, zemny plyn a elektricki energiu.
Kz 3, ;’)ozerr}k): s V}"r‘azne zyyﬁen}"m zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené v
koeficient povy3ujticich zvy3enej vychodiskovej hodnote 2,50
faktoroy Uplatfiujem povySujici faktor.
11. iné faktory {napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej
o ke . zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie, chrénené izemia,
koef 1'-'19;“ redukujicich  [gbmedzujiice regulativy zastavby a ped.) 0,95
aktorov
Nezabezpeleny pristup z verejnej komunikdcie.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypoiet Hodnota
Koeficient polochovej diferenciacie kep=1,30*1,05*1,00* 1,30 *1,40* 2,50 * 0,95 $,9002
Jednotkova vieobecn4 hodnota pozemku  |VSHwy = VHw; * kep = 9,96 €/m2 * 5,5002 58,77 €/m?

VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet Vieobecna hodnota [€]
parcela & 2046/1 224,00 m2* 58,77 €/m2*1/1 13164,48
Spolu 13 164,48
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Znalec: ing. Zakarovskd Danka

Cisto posudku: 25 /2022

11l. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vieobecna hodnota [€]
PozemKky
LV 4101 - parc. £ 2046/1 (224 m?) 13 164,48
Vieobecnd hodnota celkom 13 164,48
V$eobecna hodnota zaokrihlene 13 200,00

Vieobecna hodnota slovom: Trindsttisicdvesto Eur

V Likavke, dna 12.03.2022

IV. PRILOHY

Objednavka 1 A4

W N

Fotodokumentédcia 1 A4

. Vypis z listu vlastnictva ¢.4101 - 1Ad
Kdépia =z katastrilnej mapy,

obec RuzZomberok

Strana 7

1*A4

/ Ing. %Zakarovska Danka



