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Ing. Peter Pavlik 034 96 Valaska Dubova ¢.69 okr. Ruzomberok
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti ev.¢.912679

Zadavatel” Mesto Ruiomberokaém. A. Hlinku 1098/1 Ruzomberok
ICO: 00315737 DIC: 2021339265

Cislo objednavky: 20220850 z 17.08.2022

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 58/2022

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku parc.¢, E KN 1-109 k.. RuZzomberok,
pre (cel prevedu nehnutelnosti.

Pocet stran (z toho priloh) : 18 {7)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2

Valaska Dubova, 22.08.2022
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Znalec: Ing. Peter Pavik dislo posudku: 58/2022

I. UVODNA CAST

1, Uloha znalca a predmet znaleckého skimania:

Podl'a objednévky zo dha 17.08.2022 je znaleckou ulohou stanovit’ vieobecn( hodnotu pozemku parc.é. E
KN 1-109 k.. Ruzomberok.

2. Ucel znaleckého posudku:
Prevod nehnutefnostt.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
Datum obhliadky a fotodokumentéacie nehnutefnosti 17.08.2022

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ chodnocuje:
Datum vypracovania znaleckeho posudku 22.08.2022

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

Objednavka posudku. '

Vyjadrenie Mesta Ruzomberok Utvaru hlavného architekta k dzemnému planu, ¢. UHA-2766-4/2022-EM z
19.08.2022.

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva ¢. 17145 k.G. RuZomberok zo diia 17.08.2022, vytvoreny
cez katastralny portal,

Kdpia z katastrdlnej mapy k.G. RuZomberok zo diia 17.08.2022, vytvorend cez katastralny portdl aplikaciu
ZBGIS.

Obhliadka a fotodokumentacia skutkového stavu oceftovaného pozemku.

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhiaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. Pouzité pravne predpisy a literatura:

Zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatel'och a o zmene a dopineni niektorych zdkonov
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 vykonava zdkon &.
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zékonov v
nlatnom zneni.

Zakon ¢, 50/1976 Zb, O Gzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zakon) v platnom znent,

Zbornik prednasok zo semindra k vyhlaske MS SR €,492/2004 Z.z. v zneni vyhlaSok MS SR €. 626/2007 Z.z.,
€. 605/2008 Z.z,, . 47/2009 Z.z. a €.254/2010 Z.z., Zilinska univerzita v Ziline Ustav stdneho inZinierstva
Zilina, november 2010,

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

Vieobecna hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutetnosti, ktord je znaleckym odhadom jej
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach vofnej
sitaze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici bud konat s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnenad neprimeranou pohnitkou.
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Znalec: Ing. Peter Paviik Cislo posudku: 58/2022

b) Definicie pouzitych postupov

stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZiva metéda polohovej diferenciacie:

Metoda polohovej diferenciacie
Princip metody je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na
vychodiskov(i hodnotu pozemkov.

Metéda porovnavania

Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sibor aspofi troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat’ na mern( jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a chodnocovaného pozemku.

Vynosova metdda
Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buddcich
odcerpatelnych zdrojov poas Casovo necbmedzeného obdobia.

9. Osobitné pozZiadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I1. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a} Vyber pouzitej metody:
Pri chodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zddvodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty:

PouZita je metdda polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je mozné, pretoze ocefovany pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prendjmu tak,
aby bolo moZné vykonat’ kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylicend z
dovodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu a typ pozemku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metody na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemku:

Polohova diferenciacia.
Metdda polohove] diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) (€)

kde

M — pocet mernych jednotiek {(vymera pozemku)
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferencidcie

Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vzt'ahu
VSHum = VHw . keo [€/m?],

kde

VHs — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podia tabulky:
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Znatec: Ing. Peter Paviik disfo posudky: 58/2022
Klasifikicia obce — nazov alebo (idaj podf'a poftuobyvatetov | VHw
P €/m? *

a) oot ._ A
b) Krajské mesta: Nitra, Presov, Trendin, Trnava, Zilina, Kodice, Banskd Bystrica a mesta: 26,56
Plest’any, Vysoké Tatry, Trencianske Tepl!ce i |

) Mesta: Poprad Zvolen, Llptovsky Mikuldg, Martin 16 60'
jd) Ostatné okresné mesta S0 sidlom okresnych uradov . e -"""9,96 o
). Ostatne obce nad 15 000 obyvatelov T 6,64 “'.
f) Ostatné obce od 5000 do 15000 obyvatefov 1 498
' ) Ostatne obce do 5 000 obyvatel ov S 3 52_"_ _

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu mézu
mat’” jednotkov(i vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy$eny zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osaddch, hospadarskych dvoroch
polnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mdzu
mat’ jednotkovi vychodiskovit hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zéhradkovych osadach, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatefstva mézu mat’ jednotkovi} vychodiskovll cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), 2
ktorej vyplyva zvydeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z
ktore] vyplyva zvyseny zaujem. Minimalna jednotkové vychodiskovd hodnota pozemku po zohladneni
zvydeného zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.

keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypodita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . kr. k1. kz. kr [-],

kde

ks — koeficient vdeobecnej situdcie (0,70 - 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k
rozhodnému datumu.,

ko ~ koeficient dopravnych vzt'ahov (0,80 - 1,20)

ks — koeficient funkéného vyuZzitia zemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podia dzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu, Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa
ur€uje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki — koeficient technickej infrastruktiry pozemku (0,80 - 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pahtadu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie), Hodnota koeficientu v
odporicanom intervale je zavisla od naronosti (financnej, technickej a pod.) sdvisiacej 5
hapejenim.

kz ~ koeficient povysujicich faktorov (1,00 — 3,00)
Povysujlce faktory mozne pouzit, ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchaddzajlcich koeficientoch.
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Znalec: Ing. Peter Pavitk Cisfo posudku: 58/2022

ke — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajlicich koeficientoch.
Pri zdvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s
ohladom na predpokladani hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a evidencné Gdaje:
Nehnutelnost je v katastri nehnutefnosti evidovanad na liste vastnictva ¢. 17145 v k.. Ruzomberok. V
popisnych Gdajoch katastra je evidovanad nastedovne:

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E" evidovane na mape uréeného operatu
parc.C. 109 zdhrada o vymere 420 m?

Legenda
Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelmost’
1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnostou

. Pdvodné katastralne Gzemie
) 1 RUZOMBEROK - KOMASACIA

B. Vlastnici:
Viastnik
1 Cheben Jozef r. Cheben, 1/1
Datum narodenia:

Titul nadobudnutia
Uznesenie o dediCstve 2D/2/2018; - Z 2096/2018; ¢.z. 5107/18;
KOM. H. 0524

Iné udaje
Bez zapisu.

¢ Poznamky
! Bez zapisu.

. C.Tarchy:
’ Bez tiarch.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumenticia bola vykonand znalcom dia
17.08.2022.

¢ d) Technicka dokumentacia:
5 Na ghodnotenie pozemkov sa nevyzaduie.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutoCnym stavom. Neboli zistené Ziadne rozdiely v
popisnych ani geodetickych Udajoch katastra. Ocefiovany pozemok je zakresleny v katastralnej mape
evidovany v liste vlastnictva ¢. 17145 k.0. RuZomberok. Képie fistu vlastnictva a katastralnej mapy su v
prilohe tohoto znaleckého posudku.

f) Vymenovanie jednotiivych pozemkov, ktoré si predmetom ohodnotenia:
Pozemok parc. €. € KN 109 k.U. Ruzomberok

&
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Znalec: Ing. Peter Pavik cislo posudku: 58/2022

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnetenia:
Neboli zistené,

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Ocefiovana nehnutefnost sa nachddza v katastrdlnom Uzemi mesta RuZomberok, vo vychodnej Casti, v
lokalite zastavby bytovych a rodinnych domov s prisluenstvom a stavieb obgianskej vybavenosti — aredl
vojenskej nemocnice, obchody a sluzby. Pristupny je zatria bytovych domom ulice Gen. M. Vesela
a rodinnych domov na ul. Potnej. V lokalite boli zrealizované verejné inZinierske siete — vodovod, kanalizacia,
elektricka siet, plyn, telefén a rozvody tepla z centralneho zdroja mesta, Dopravné spojenie je zo zastavky

MHD.

7._.:" i

el | 1T |

- '\
- -‘..n"
T —
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Znajec: ing. Peter Paviik cisto posudku: 58/2022

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

v ¢ase obhliadky je pozemok parc.¢. E KN 109 volny, nezastavany, v uzivani ako zahrada, v Casti ako detské
ihrisko. Vo vychodnej Casti umozniuje pristup do rodinnému domu s.¢. 5271, orient. & 11A z ulice Gen. M.
vesela.

Jeho vyuZitie na iné Ocely je s prihliadnutim na minimalnu Sirku znacne obmedzené.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti:

Po obhliadke konsStatujem, Ze neboli zistené Ziadne iné rizika tarchy avecné bremend, ktoré by mohli
negativne ovplyvnit’ vyuZivanie nehnutelnosti.
7 hl'adiska ohodnotenia nehnutelnosti, nie je jeho daldie vyuzivanie spojené s mimoriadnymi rizikami.

2.1 Metéda polohovej diferenciacie
POPIS

v

Vieobecnd hodnota pozemku je vypoditand v stlade s wvyhl. ¢ 213/2017 Z.z. metddou polohovej
diferenciacie.

Pozemok parc.&. E KN 109 je rovinaty, tvarove znacne obdiznikové, s pristupom z verejnej komunikacie ul.
Gen. M. Vesela, s moZnym napojenim na inZinierske siete,

Stanovend VSH pozemkov je s prihliadnutim na tvar, polochu a vymeru primeranou, pri prevode pre
pozadovany ucel ich budlceho vyuzitia v danej lokalite, v dobe vypracovania znaleckého posudku. Je
v sulade s cenou pri predaji pozemkov podla prilohy ¢. 8 Zasad hospodérenia a nakladania s majetkom
Mesta Ruzomberok verzie ¢. 12 v XI. Zdne Roven.

VS8Hpoz = M * V§Hm (€)

M - vymera pozemku v m2
VSHw - jednotkova véeobecna hodnota pozemku (€/m2)

VSHm) = VHmi+kep (€/mM2)
VHwm - jednotkovéa vychodiskova hodnota pozemku (€/m2)
keo = Ks» Kv ko * KF «kr «kz+kr

ks - koeficient vieobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

ko - koeficient dopravnych vzt'ahov

kF - koeficient funkéného vyuZzitia izemia

ki - koeficient technickej infrastruktury pozemku
k - koeficient povySujucich faktorov

ks - koeficient redukujucich faktorov

2.1.1 List vlastnictva €. 17145

.Parcela-J Druh pozemku Vzorec SPO“En‘g]m €ra | podiel vymera [m?]

09 zahrada 420 420,00 1/1 420,00
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Znalec: Ing. Peter Paviik disfo posudk: 58/2022

Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznadenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
ks .
. v .4, centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov
ROEﬁCIer:It YS?Obecne] Vychodna ¢ast okresného mesta v 1,30
_ situacie . . o
ke 5. rc:jdinné qgtrcy, bytove gorgyra nebgtové stavby pre Skolstvo,
N . zdravotnictvo, so Standardnym vybavenim
_ koeflmentv_rrlntenthy Zastavba rodinnych, bytovych ‘:Iomvgv a stavieb obd&ianskej ;. 1,05
vyuzitia : -
~ vybavenosti o ) B
) ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
i koeficient dopravnych ~ dopravy _ 1,00
% vztahov Zastavka MHD v dostupnej pedej vzdialenosti
i ke , v .
. v 2 3. plochy obytnych a rekreacnych Uzemi
koeﬁc’.,e.n.t fgnkcqeho %bytrzé dzgtmii mesta ¢ _ 1,30
Cowuzitiauzemia T T
ki 4, velmi dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia na viac ako tri -
i koeficient technickej druhy verejnych sieti) : 1,30
‘ infradtruktiry pozemku  Kompletné inZinierske siete v blizkosti ocefiovanéhao pozemku :
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kiipu, ak to nebolo
koeficient povySujticich ~  zohfadnené v zvySenej vychodiskovej hodnote r 1,30
; faktorov ~ Zvy3eny zdujem o kdpu nehnutefhosti v lokalite mesta
i ke :
i\ koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa : 1,00
| faktorov 3

VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU

Nazov ] Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie  'kep = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,30 * 1,00 2,9989
Jednotkova hodnota pozemku  VSHw =VHw * keo = 9,96 €/m2* 29989 ' 29,87 €/m?
VEeobecna hodnota pozemku V8Hroz = M * VEHw = 420,00 m2 * 29,87 €/m2 | 1254540 €
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Tnalec: Ing. Peter Paviik cislo posudku. 58/2022

1II. ZAVER

Vieobecnd hodnota nehnutelmosti bola stanovend podla vyhldsky Ministerstva spravadlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnaty majetku, v zneni vyhlasky €. 213/2017 Z.z. a je
znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejsej ceny ku diiu 22.08.2022, ktor( by tato mala dosiahaut na
trhu v podmienkach vol'nej sut'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predévajici budd konat’ s patriénou
informovanost'ou i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnttkou.

VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Pozemky:
VSeobecnda hodnota metddou polohovej diferenciacie: 12 545,40 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pousitd metdda polohovej diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vieobecn4 hodnota [€]
Pozemky
List vlastnictva €. 17145 - parc. €. 109 (420 m?) 12 545,40
Spolu VSH 12 545,40
Zaokruhlena VSH spolu 12 500,00

Slovom: Dvanast'tisicpat'sto Eur

Valaska Dubova, 22.08.2022 ‘lﬂg’ Peter Pavlik

IV. PRILOHY

- objednavka posudku

- list vlastnictva ¢. 17145 k.0. Ruzomberok z 17.08.2022 z internetového portalu

- kopia z katastrélnej mapy parc.¢. € KN 1-109 k.U. RuZomberek z 17.08.2022 z internetového portalu
aplikacie ZBGIS )

- vyjadrenie Mesta Ruzomberok Utvaru hlavného architekta k Uzemnému planu z 19.08.2022

- fotodokumentacia ocefiovaného pozemku
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