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I. UOVOD

1. Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb - Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢&.
5005/1 k.. Ruzomberok, obec RuZomberok, Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢ 5005/2 k.. Ruzomberok, obec
Ruzomberok, Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok s prisluSenstvom a
pozemkami parc. KN ¢. 5005/1, 5005/2, 5005/3, 5005/4, 5005/5, 5005/6k.4. RuZzomberok, obec Ruzomberok.

2. Uéel znaleckého posudku: prevod vlastnickych prav

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany (rozhodujici na zistenie stavebno-technického stavu):
20.6.2023

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 23.6.2023

5. Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané objednavatel'om:

Listina o urceni stipisného cisla ¢.j. 3125/111/2002 zo diia 15.3.2002

Listina o urceni stipisného cisla ¢.j. 3125/112/2002 zo diia 15.3.2002

Listina o urceni stipisného cisla ¢.j. 3125/113 /2002 zo diia 15.3.2002

Fotokopia znaleckého posudku ¢. 261/2021 vypracovani Ing. Marianom Pilkom

Stavebné povolenie ¢.j.:0CU-S2021/00198-03/ES na stavbu "Najomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko,
parc. KN ¢. 5005/3, 5005/4 k.. Ruzomberok”, vydané Obcou Likavka, diia 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta dia 22.06.2021

Stavebné povolenie ¢.j.:0CU-S2021/00199-03/ES na stavbu "Najomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko,
parc. KN ¢. 5005/3, 5005/4 k.. Ruzomberok”, vydané Obcou Likavka, diia 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta diia 22.06.2021

b) Obstarané znalcom:

Vypis z listu vlastnictva ¢.4101 k.0. Ruzomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny portal
(str.1,40,41,88,89,90,92)

Vypis z listu vlastnictva ¢.23202 k.4. RuZomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny portal
(¢iastocny, parc. KN ¢. 5005/5, str. 1,2)

Vypis z listu vlastnictva ¢.17033 k.4. RuZzomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny portal
(¢iastocny, parc. KN ¢. 5005/6, str.1,2,9,10,11,12)

Informativna képia z katastralnej mapy, k.. RuZomberok, vytvorena cez katastralny portal

Zameranie skutkového stavu

Prieskum trhu s porovnatel'nymi nehnutel'nostami (ponuky predajov a prendjmov z realitnych portalov)
Uzemnoplanovacie informacie UPN mesta RuZomberok

Fotodokumentacia

6.Pouzité pravne predpisy a literatara:

Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni vyhl.MS SR
¢.626/2007,605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z a 213/2017 Z.z.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov

Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och v
zneni neskorsich predpisov

Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och
v zneni neskors$ich predpisov

Zakon ¢.50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov
Vyhlaska ¢. 461/2009 Z. z. ktorou sa vykonava zakon ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam

Vyhlaska Statistického tiradu Slovenskej republiky ¢.323/2010 Z. z., ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb
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o Indexy cien stavebnych prac na precenenie rozpoCtov spracované pomocou pomeru indexov cien
stavebnych prac SU SR podla klasifikacie stavieb

e Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

e STN 7340 55 - Vypocet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

7. Definicie déleZzitych pojmov:

Vieobecna hodnota (VSH) - definicia podl'a ods. 2,vyhl. ¢.492/2004 Z.z.:

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord  je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejsej ceny ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktortu by tento mal dosiahnut na trhu
v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom predaji, ked kupujici aj preddvajici budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohntitkou.

Poznamka: Uvedenym podmienkam predaja nemusia nezodpovedat napr. predaj v tiesni, predaj medzi
rodinnymi prisluSnikmi, predaj na zdklade vykonu rozhodnutia - konkurz, exekucia apod. Vysledkom
stanovenia je vSeobecna hodnota na trovni s datfiou z pridanej hodnoty.

Vychodiskovd hodnota stavieb (VH)

Vychodiskovd hodnota je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozno hodnotent stavbu nadobudnut’ formou
vystavby v ¢ase ohodnotenia na tirovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technickd hodnota (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajiicu vyske
opotrebovania.

Vynosovd hodnota (HV)

Vynosovd hodnota je znalecky odhad sticasnej hodnoty budticich disponibilnych vynosov z vyuZitia nehnutelnosti
formou prendjmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb je nevyhnutnou stcastou procesu ohodnotenia, pri ktorej
su zistované objemové a technické parametre, technicky stav, miera dokoncenia a pod. Technicka hodnota je
nasledne vstupnou veli¢inou stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou polohovej diferenciacie, pripadne
vstupnou veli¢inou stanovenia v§eobecnej hodnoty kombinovanou metédou.

Vychodiskova hodnota stavieb je stanovena na baze rozpoctovych ukazovatel'ov podl'a zakladného vztahu:

VH:M.(RU.kcu.kv.kzp.kvp.kK.kM) [€],

kde

M - pocet mernych jednotiek, m3 obostavaného priestoru pre posudzovanej hlavnej stavby, resp. beZny m
a m?2 pre prislusenstvo.

RU-  rozpoctovy ukazovatel. Rozumie sa hodnota zakladnych rozpoctovych nakladov na mernu jednotku

porovnate'ného objektu urCend z katalégov rozpoctovych ukazovatelov urcenych ministerstvom.
Pouzité su rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti
a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).

kecu-  koeficient vyjadrujuci vyvoj cien. Vyjadruje vyvoj cien stavebnych prac medzi terminom ohodnotenia a
obdobim, pre ktoré bol zostaveny rozpoctovy ukazovatel porovnatel'ného objektu. Koeficienty si urc¢ené
pomocou verejne publikovanych indexov vyvoja cien stavebnych prac a materidlov v stavebnictve
vydavanych Statistickym tradom Slovenskej republiky po jednotlivych $tvrtrokoch pre odbor
stavebnictvo ako celok.

ky - koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
porovnatel'ného a hodnoteného objektu. Uréeny je na baze cenovych podielov jednotlivych konstrukcii a
vybaveni stavieb. Pri technickej infrastrukture je k, = 1.

kzp - koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konStrukcii a vybaveni
zavislych od zastavanej plochy v porovnani s priemernou zastavanou plochou hodnotenej a
porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouzity pri inzinierskych stavbach.
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kve—  koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi hodnotenej stavby. Vyjadruje rozdiel ceny konstrukcii a
vybavenia zavislych od konstrukcnej vysky v porovnani s priemernou konstrukénou vyskou hodnotenej
a porovnatel'nej stavby. V zasade nie je pouzity pri inZinierskych stavbach.

kg - koeficient konStrukéno-materialovej charakteristiky. Vyjadruje rozdiel ceny v zavislosti od pouzitého
materidlu nosnej konstrukcie stavby.
kv - koeficient vyjadrujuci dzemny vplyv. Vyjadruje zvysSené, resp. znizené ndklady na vystavbu v danom

mieste z dovodu dopravnych vzdialenosti, moznosti zariadenia staveniska a pod.

Technicka hodnota sa stanovi podl'a vztahu

TH= EVH
100

alebo

TH=VH-HO [€],
kde
TH - technicka hodnota stavby [€],
TS - technicky stav stavby [%], stanoveny podl'a vztahu TS =100 -0 [%],
VH - vychodiskova hodnota stavby [€].

Opotrebenie stavby sa uvadza v percentach a zodpoveda znehodnoteniu technického stavu stavby v zavislosti od
veku, predpokladanej zZivotnosti, spdsobu uzivania stavby, udrzby stavby a pod.

VSeobecna hodnota stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa v znaleckej praxi sa pouzivaji metédy:
e Metdda porovnavania
e Kombinovana metdda (len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metéda polohovej diferenciacie:
Metoda polohovej diferenciacie pre stavby vychadza zo zakladného vztahu:

VSHS = TH *kpp [€]

kde:
TH - technicka hodnota stavieb na irovni bez DPH,
kep -  koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou a vSeobecnou

hodnotou (na trovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pre stavby pouzité metodické postupy obsiahnuté
v metodike USI. Princip je zaloZeny na urceni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na
lokalitu a druh nehnutel'nosti, z ktorého sa urcia ¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZity
priemerny Kkoeficient polohovej diferencidcie vychadza z odbornych skusenosti. Nasledne je hodnotenim
viacerych polohovych kritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota
koeficientu polohovej diferenciacie na vyslednu, platnu pre konkrétnu nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa pouzivaju metédy:
e Metdda porovnavania
e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat vynos)
e Metdda polohovej diferenciacie

Metoda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:

VSHpoz = M * (VHm; *kpep) [€],
kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku

kpp - koeficient polohovej diferenciacie
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Vo vSeobecnej hodnote pozemkov st vo vSeobecnosti zohl'adnené tieto zakladné faktory:

e moznost vyuZzitia ohodnocovanych pozemkov v ¢ase ohodnotenia

e poloha pozemku (ZUO alebo mimo ZUO) a jeho dostupnost’ z existujucich komunikacii (moznost
dopravného napojenia na infrastruktiru najblizSieho sidelného tGtvaru v ¢ase ohodnotenia),

e okolitd zastavba a prirodné prekazky obmedzujice vyuzitie pozemkov (napr. blizkost vodnych
tokov, terénne zlomy, ochranné pasma vedeni, prip. Zeleznice a existujucich dopravnych tahov),

e moznost napojenia na existujlce inZinierske siete v case ohodnotenia (finan¢na naro¢nost spojena s
vybudovanim inzinierskych sieti),

METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

E.3.1 Pozemky
Pozemky sa pri pouZiti metdédy polohovej diferencidcie na ticely tejto vyhldsky delia na skupiny, kde:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné pozemky mimo zastavaného tizemia
obci;?) pozemky v zriadenych zdhradkovych osaddch,?) pozemky mimo zastavaného tizemia obci urcené na stavbu,*)
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych tprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachddzajui pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v
hospoddrskych dvoroch*a)

VSeobecnd hodnota sa vypocita podla zdkladného vztahu

VSHpoz = M. VSHyy [€],
kde

M-vymera pozemku v m?,

VSHyy - jednotkovd v§eobecnd hodnota pozemku v €/m?.

Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemku sa méZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
Jednotkovd vseobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podl'a vztahu

VgHM] = VHM]. ka [€/m2],
kde

VHy; - jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urci podl'a tabul'ky:

Klasifikdcia obce — ndzov alebo tidaj podl'a poctu obyvatel'ov VHuy

€/m?
a) || Bratislava 66,39
b) || Krajské mestd: Nitra, PreSov, Trencin, Trnava, Zilina, KoSice, Banskd Bystrica a mestd: 26,56

Piestany, Vysoké Tatry, Trencianske Teplice

c) || Mestd: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulds, Martin 16,60
d) || Ostatné okresné mestd so sidlom okresnych tiradov 9,96
e) || Ostatné obce nad 15 000 obyvatel'ov 6,64
f) || Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) || Ostatné obce do 5 000 obyvatelov 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o kiipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu méZu mat’
jednotkovtl vychodiskovil hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem.
V pripade zdujmu o iné druhy nehnutel'nosti (napriklad priemyselné, pol'nohospoddrske vyuZitie) okrem pozemkov v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch pol'nohospoddrskych podnikov a
pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat jednotkovii vychodiskovu hodnotu do
60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. V pripade zdujmu o pozemky v
zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osaddch, hospoddrskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a
pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat' jednotkovi vychodiskovi cenu do 50
% z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zdujem. V takych pripadoch sa koeficient
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polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zdujem. Minimdlna jednotkovd vychodiskovd
hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zdujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota prisliichajiica klasifikdcii obce,

v ktorej sa pozemok nachddza.

kpp - koeficient polohovej diferencidcie sa vypocita podla vztahu
ka = ks. kv. kD. kF. k[. kz. kR[—],

kde

ks - koeficient v§eobecnej situdcie (0,70 - 2,00) sa urci takto:

VSeobecnd situdcia ks

1. || oblasti mimo zastavaného tizemia obci uréeného platnou tizemnopldnovacou 0,70-0,80
dokumentdciou

2. || stavebné tizemie obci do 5 000 obyvatel'ov, priemyslové” a polnohospoddrske oblasti obci a 0,80 - 0,90
miest do 10 000 obyvatel'ov

3. || obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné oblasti pre 0,90 - 1,00
individudlnu rekredciu, centrd obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné zony na predmestiach a
priemyslové a polnohospoddrske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény
samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov

4. || centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 50 000 obyvatelov, 1,00 - 1,30
obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti
vilovych alebo rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v
ddleZitych centrdch turistického ruchu, priemyslové a pol'nohospoddrske oblasti miest nad
50 000 obyvatel'ov

5. || vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné 1,20 - 1,60
z6ny miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a
vyhl'adom, exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad
100 000 obyvatel'ov

6. || vel'mi dobré obchodné oblasti v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov a v kiipel'nych 1,50 - 1,80
mestdch, vedlajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centrd vo vel'kych
obytnych astiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi
moZnostami

7. || prednostné obchodné ulice a miesta v uzsom centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepsie 1,70-1,90
miesta pre obchod v mestdch od 50 000 do 100 000 obyvatelov

8. || najlepsie miesta pre obchod v mestdch nad 100 000 obyvatel'ov 1,80 - 2,00

kv - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00) sa urci takto:

Intenzita vyuZitia k,

1. || - zdhradkové osady, 0,50-0,70
- chatové osady,
- hospoddrske dvory pol'nohospoddrskych podnikov,
- sidelnd koncentrdcia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo socidlne vylicenymi
skupinami obyvatel'stva

2. || - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové tizemia 0,70 - 0,90

3. || - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nizkym vyuZitim, 0,90 - 0,95
- pol'nohospoddrske budovy a sklady bez vyuZitia

4. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na byvanie s nizsim standardom vybavenia, 0,95-1,00
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- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport s niZsim
Standardom vybavenia,
- nebytové budovy pre pol'nohospoddrsku vyrobu

5. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym vybavenim, 1,00-1,05
- rekreacné stavby na individudInu rekredciu,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, sport so Standardnym
vybavenim

6. || - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s nadStandardnym vybavenim, 1,05-110
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, sport s nadstandardnym
vybavenim
- nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiiru s niz§im Standardom
vybavenia

7. || - exkluzivne bytové budovy, nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, 1,10-1,15
kulturu so standardnym vybavenim

8. || - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiiru s nadstandardnym 1,15-1,30
vybavenim, viacpodlaZné budovy

9. || - vyuZzitie ako v polozke 8, ale exkluzivne miesta v centrdch miest 1,30 - 2,00

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podl'a skutocného vyuZitia pozemkov k rozhodnému ddtumu.

kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20) sa urci takto:

Dopravné vztahy kp

1. || pozemky v odl'ahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez 0,80
dokoncovacich prdc (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac ako 30
min. pri beZnej premdvke

2. || obce so Zelezni¢nou zastdvkou alebo autobusovou primestskou dopravou, doprava do 0,85
mesta este vyhovujlica

3. || pozemky v samostatnych obciach, odkial' sa mozno dostat prostriedkom hromadnej 0,90
dopravy alebo osobnym motorovym vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej
premdvke, pozemky v mestdch bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej dopravy

4. || pozemky v mestdch s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00

5. || pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatelov, v ndkupnych centrdch 1,05
obytnych zén, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus,
elektri¢ka)

6. || pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov so Sirokymi 1,05-1,20
ulicami a parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou premdvkou

kr - koeficient funkcného vyuZitia tizemia (0,80 - 2,00) sa urci takto:

Funkcné vyuZitie izemia kr

1. || plochy tizemi obcCianskej vybavenosti s prevahou pléch pre obchod a sluzby (obchodnd 1,50-2,00
poloha)

2. || zmieSané tizemie s prevahou obcianskej vybavenosti (obchodnd poloha a byty) 1,20-1,50

3. || plochy obytnych a rekreacnych tizemi (obytnd alebo rekreacnd poloha) 1,00-130
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4. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre priemyselnti vyrobu a sklady (priemyselnd poloha), 0,90-1,10
plochy urcené pre verejné dopravné a technické vybavenie

5. || vyrobné tizemia s prevahou pléch pre pol'nohospoddrsku vyrobu (polnohospoddrska 0,80- 1,00
poloha), osidlenia marginalizovanych skupin obyvatel'stva

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkcného vyuZitia sa posudzuje podla tizemnopldnovacej dokumentdcie platnej k
rozhodnému ddtumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadviznosti na atraktivitu
posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiiry pozemku (0,80 - 1,50) sa urci takto:

Technickd infrastruktira ki

1. || bez technickej infrastruktury (vlastné zdroje alebo moZnost napojenia iba na jeden druh 0,80-1,00
verejnej siete)

2. || strednd vybavenost' (moZnost napojenia najviac na dva druhy verejnych sieti, napriklad 1,00-1,20
miestne rozvody vody, elektriny)

3. || dobrd vybavenost' (moZnost napojenia najviac na tri druhy verejnych sieti, napriklad 1,20 - 1,30
miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

4. || velmi dobrd vybavenost' (moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sieti) 1,30-1,50

Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozZného priameho napojenia cez vlastné, pripadne
obecné pozemky (napriklad komunikdcie). Hodnota koeficientu v odporicanom intervale je zdvisld od ndro¢nosti
(financnej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim.

kz - koeficient povysujicich faktorov (1,00 - 3,00) sa urci takto:

Povysujtce faktory kz
- nevyskytuju sa 1,00
- pozemky uréené izemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sliiZia v sicasnosti (napriklad 1,01-3,00

nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidla a pod.),

- obchodné pozemky v miestach so silnym turistickym ruchom, ak to nebolo zohladnené v
koeficiente ks,

- pozemky s vyrazne zvysenym zdujmom o kiipu, ak to nebolo zohl'adnené vo zvysenej
vychodiskovej hodnote,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vvmera pozemku, druh moZnej zdstavby, sadové upravy
pozemku a pod.)

Povysujlce faktory moZno pouZit, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajiicich
koeficientoch.

kg - koeficient redukujtcich faktorov (0,20 - 0,99) sa urdi takto:

Redukujiice faktory kr

- nevyskytuju sa 1,00

- ak sa v najbliz§om Case podla platného tizemného pldnu predpokladd niZsi stupern vyuZitia ako 0,20 - 0,99
doteraz,

- spdd emisii a vplyv zdpachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov, z vyroby
potravin, z polnohospoddrskej vyroby a pod,,

- rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezni¢nej dopravy v obytnych oblastiach,

- ekologické zataZenie pozemku,
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- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreacnej zony nachddzaju rusivo pdsobiace
priemyselné zariadenia,

- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné uibocie a pod.), svahovitost’
terénu, hladina podzemnej vody, tinosnost’ zdkladovej pédy,

- ochranné pdsma zo zdkona, stavebnd uzdvera,

- stavba pod povrchom pozemku,

- zdvady viaznuce na pozemku (napriklad prdvo priechodu alebo prejazdu, ochranné pdsmo a
pod),

- vplyv casového vyvoja minulych obdobi,

- iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zdstavby, nezabezpeceny
pristup z verejnej komunikdcie, chrdnené tizemia, obmedzujtice regulativy zdstavby a pod.)

Redukujtce faktory moZno pouZit, ak uz neboli zohl'adnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchddzajicich
koeficientoch.

Pri zdvaddch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na
predpokladanii hodnotu zdvady.

Pri stanoveni vseobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych prdv k pozemku medzi vlastnikom
stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zdtaZe spésobené vlastnikom
stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).”.

POROVNAVACIA METODA

Pri vypocCte sa pouziva transak¢ny pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspoin troch nehnutel'nosti.
Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku, pricom pri pozemkoch je to spravidla 1 m?.

Porovnanie treba vykonat s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych nehnutelnosti a ohodnocovanej
nehnutelnosti.

Hlavné faktory porovnavania pre pozemky:

a) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

b) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

c) fyzické (napriklad infraStruktira a moZnost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarif) musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti
trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a
pod). Pri vypocte sa mdze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak vel'ky stibor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Zakladny vztah na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti porovnanim je:

VSH =M-VSH ) €]

kde
M - pocet mernych jednotiek hodnotenej nehnutel'nosti,
VSHuyy - vSeobecna hodnota na mernd jednotku urcena porovnavanim v €/M].

VSeobecnu hodnotu na mernu jednotku mozno stanovit aritmetickym alebo vazenym aritmetickym priemerom
vSeobecnych hodnot urcenych porovnanim z porovnatelnych nehnutelnosti. Vazeny aritmeticky priemer sa
vyuziva najma pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemkov. Pri vdhovom priemere sa pouziva ako vaha vymera
porovnavanych pozemkov. Vyber vhodného postupu vykona znalec.

Vztah na urcenie v§eobecnej hodnoty na mernd jednotku aritmetickym priemerom vSeobecnych hodnot:

. 110
VSH =;.21VSHMH
i=

[€/M]]
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Vztah na urcenie vSeobecnej hodnoty na mernu jednotku vazenym aritmetickym priemerom vsSeobecnych
hodnét:

% (Mi.VSHM]i)

VSH = =—

> M

i=1 [€/M]]
kde
VSHy; - priemerna vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku v €/M],
n - rozsah suiboru (pocet nehnutel'nosti pouzitych na porovnanie),
VSHw;i - vSeobecna hodnota na mernt jednotku v€/M] uréena porovnanim s konkrétnou porovnatelnou

nehnutelnostou,

M; - pocet mernych jednotiek porovnatel'nej nehnutel'nosti.

Objektivizacia vSeobecnej ceny porovnatel'nej nehnutel'nosti

V zavislosti na zvolenom postupe zohl'adnenia vplyvu porovnavacich faktorov sa na stanovenie ciastkovych
vSeobecnych hodnét v znaleckej praxi pouZziva jeden z nasledovnych postupov:

e Objektivizacia percentualnou prirazkou / zrazkou

e Objektivizacia na baze koeficientov

Porovnanim objektivizacie pomocou prirazky/zrazky a objektivizacie na baze koeficientov mozno konStatovat,
Ze objektivizicia na baze prirazka/zrazka je z odborného hl'adiska objektivnejsia, pretoze pri objektivizacii na
baze koeficientov vzhladom na ich rast v geometrickom rade, moZe dochadzat' k deformaciam vysledkov.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: Naklady vynalozené na obstaranie projektovej dokumenticie,
inziniersku ¢innost a vydanie stavebnych povoleni nezohl'adiiovat v cene pozemkov, nakol’ko budd predmetom
samostatného odpredaja.
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II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metodiky :

Ohodnotenie je vykonané v sulade s prilohou ¢.3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Vo vypocte su pouzité rozpoctové ukazovatele a metodické
postupy stanovenia vSeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb”, vydanej USI ZU v Ziline (ISBN 80-7100-827-3). VSeobecna hodnota nehnutelnosti je vypoéitana
metddou polohovej diferenciacie, kombinovanad metdéda vzhl'adom na technicky stav stavieb vylucujuci ich
akékol'vek uzivanie nemohla byt objektivne pouZzita. Porovnavacia metdéda stanovenia vSeobecnej hodnoty je
vylicena z dovodu nedostatku relevantnych podkladov vhodnych na porovnanie z titulu typu stavieb a ich
technického stavu. Rozpoctovy ukazovatel objektov je vytvoreny po podlaziach v zmysle citovanej metodiky s
tym, Ze pri tvorbe je zohl'adneny koeficient konStrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vysky podlazi. Koeficient
cenovej tirovne je podla $tatistickych dajov vydanych SU SR platnych pre 1.5tvrtrok 2023 - 3,547.

Pre vypocet vSeobecnej hodnoty pozemkov je pouZzita metéda polohovej diferenciacie a porovnavacia metéda v
sulade s castou E.3.1 prilohy ¢.3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v
zneni vyhl. MS SR ¢.626/2007, 605/2008 Z.z., 47/2009 Z.z., 254/2010 Z.z.. a 213/2017 Z.z.. PouZitie vynosovej
metody vzhladom na typ hodnotenych pozemkov bolo vylicené. Dosahovanie vynosov pozemkov formou
prendjmu vzhl'adom na absenciu podkladov preukazujicich nijomné sadzby za prendjom porovnatelnych
pozemKov nebolo mozné preukazat'.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

e Vypis z listu vlastnictva €.4101 k.4. Ruzomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny
portal

CAST A. Majetkova podstata :

Pozemky parc. KN ¢. 5005/1, 5005/2, 5005/3 k.4. RuZomberok a stavby - Administrativna budova ¢.s. 1829 na
parc. KN ¢. 5005/1 k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok, Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.u. Ruzomberok,
obec Ruzomberok, Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.i. RuZomberok, obec RuZomberok boli v Case
ohodnotenia evidované na LV ¢. 4101 k.d. RuZomberok

CAST B. Vlastnici :
Mesto Ruzomberok, Nam. A. Hlinku 1, 034 01 RuZomberok, spoluvlastnicky podiel 1/1

Tarchy: Bez zapisu
Mimo LV - existencia zakonného ochranného pasma vodného toku v Sirke 10,0 od brehovej ¢iary vodného toku
Revica.

e Vypis z listu vlastnictva €.23202 k.i. Ruzomberok, obec RuZzomberok, vytvoreny cez katastralny
portal

CAST A. Majetkova podstata :
Pozemok parc. KN ¢. 5005/4 k.i. Ruzomberok, obec RuZomberok

CAST B. Vlastnici :
Mesto Ruzomberok, Nam. A. Hlinku 1, 034 01 RuZomberok, spoluvlastnicky podiel 1/1

Tarchy: Bez zapisu
Mimo LV - existencia zdkonného ochranného pasma vodného toku v Sirke 10,0 od brehovej ¢iary vodného toku
Revica.
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e Vypis z listu vlastnictva €¢.17033 k.ai. Ruzomberok, obec RuZzomberok, vytvoreny cez katastralny
portal

CAST A. Majetkova podstata :
PozemKy parc. KN ¢. 5005/5, 5005/6 k.i. Ruzomberok, obec RuZomberok

CAST B. Vlastnici :
Mesto Ruzomberok, Nam. A. Hlinku 1, 034 01 Ruzomberok, spoluvlastnicky podiel 1/1

Tarchy: Bez zapisu
Mimo LV - existencia zdkonného ochranného pasma vodného toku v Sirke 10,0 od brehovej ¢iary vodného toku
Revica viazntca na parc. KN ¢. 5005/6.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola vykonana diia 5.5.2022 za dcasti zastupcu vlastnika
nehnutelnosti. Na obhliadke bolo vykonané kontrolné zameranie nehnutel'nosti, vyhotovena fotodokumentacia.

d) Technicka dokumenticia :
Zadavatel'om boli predloZené nasledovné doklady:
e Znalcovi Listina o urceni supisného Ccisla ¢,
3125/111/2002 zo dna 15.3.2002
e Listina o urceni supisného ¢isla ¢.j. 3125/112/2002 zo
dna 15.3.2002
e Listina o urceni supisného ¢isla ¢.j. 3125/113/2002 zo
dna 15.3.2002
e Stavebné povolenie ¢.j.:0CU-S2021/00198-03/ES na
stavbu "Ndjomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko, parc.
KN ¢ 5005/3, 5005/4 k.. Ruzomberok", vydané
Obcou Likavka, dna 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta diia 22.06.2021
e Stavebné povolenie ¢.j..:0CU-S2021/00199-03/ES na
stavbu "Ndjomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko, parc.
KN ¢ 5005/3, 5005/4 k.. Ruzomberok", vydané
Obcou Likavka, dna 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta dia 22.06.2021

Technickd dokumenticia nebola predlozena, stavby boli
zamerané a ich skutkovy stav je zaznamenany v prilohach
znaleckého posudku. Podla predloZenych dokladov boli
hodnotené stavby dané do uzivania pred 1.10.1976, vzhl'adom
na ich stavebno-technické a materidlové vyhotovenie a stupen
opotrebenia, je vo vypocte uvazovany zaciatok ich uZivania v
roku 1970.

e) Udaje katastra nehnutel'nosti :

Pozemky parc. KN ¢. 5005/1, 5005/2, 5005/3 k.u. RuZomberok
a stavby - Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢.
5005/1 k.. RuZzomberok, obec RuZomberok, Sklad ¢.s. 4854 na
parc. KN ¢. 5005/2 ka. RuZomberok, obec Ruzomberok,
Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.. RuZomberok, obec
Ruzomberok boli v ¢ase ohodnotenia evidované na LV ¢. 4101
k.d. RuZzomberok. Stavby aj pozemky su evidované v sulade s
ich skutoénym vyuZitim. Pozemok parc. KN ¢ 5005/4 k..
RuzZomberok, obec Ruzomberok bol v c¢ase ohodnotenia
evidovany na LV ¢ 23202 k.d. RuZomberok v sulade s jeho
skutonym/planovanym vyuzitim. Pozemky parc. KN ¢.
5005/5, 5005/6 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok boli v
Case ohodnotenia evidované na LV ¢. 17033 k.i. Ruzomberok v
sulade s jich skuto¢nym/planovanym vyuZzitim.
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VSetky stavby a pozemky su situované v ramci zastavaného uzemia obce, pddorysné zobrazenie stavieb na
katastralnej mape je v sulade so skutkovym stavom. Pristup k stavbam a pozemkom je po spevnenej komunikacii
ulice Plavisko vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 304/2 k.G. RuZomberok, pre ktora v registri "C" katastra
nehnutelnosti nie je zaloZeny list vlastnictva, v registri "E" sa jedna o parc. KNE ¢.30338 k.i. Ruzomberok
evidovanu na LV ¢. 17033 vo vlastnictve Mesta Ruzomberok.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré sii predmetom ohodnotenia:
e Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k.t. RuZomberok, obec Ruzomberok
Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.4. Ruzomberok, obec Ruzomberok
Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.. Ruzomberok, obec RuZzomberok
Prislusenstvo na parc.KN ¢. 5005/5, 5005/4 k.. RuZomberok, obec Ruzomberok
Pozemky parc. KN ¢ 5005/1, 5005/2, 5005/3, 5005/4, 5005/5, 5005/6 k.i. RuzZomberok, obec
Ruzomberok

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
e Inzinierske siete v okoli hodnotenej stavby, ktoré neboli v teréne identifikované a neboli zadavatelom
znaleckého posudku Specifikované.

h) Informacia z izemného planu o zaviaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov : Uzemny plan mesta RuZomberok bol vypracovany v rokoch 2010 - 2012. Navrh
tizemného planu mesta RuZomberok vychadza zo zavaznych vstupov z UPN VUC Zilinského kraja, zamerov
mesta, poZiadaviek na ochranu prirody a ostatnych poziadaviek, formulovanych v zadani. Uzemny plan bol
schvaleny uznesenim mestského zastupitel'stva ¢. 328/2012 zo dila 27.9.2012. Podrobnosti si uvedené v rdmci
popisu hodnotenych pozemkov. Funk¢éné vymedzenie lokality, v ktorej sa pozemky nachadzaju, je v ramci
uzemného pldnu mesta Ruzomberok ako zmieSané plochy pre byvanie a obc¢iansku vybavenost a boli na parc.
KN ¢. 5005/3 a 5003/4 vydané platné stavebné povolenia na vystavbu dvoch bytovych domov s infrastruktirou
a parkovanim (vid prilohy ZP). Predmetné stavebné povolenia st uvadzané pre preukazanie planovanej
vysokej vyuzitelnost hodnotenych pozemkov, naklady vynaloZené na obstaranie projektove;j
dokumentdcie a inZziniersku ¢innost nie si v cene pozemkov zohl'adnené (vid osobitné poZiadavky
zadavatel'a)!

Vyrez z grafickej ¢asti izemného planu:
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Vyrez z textovej Casti izemného planu-regulativy:

2. STANOVENIE VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

2.1 Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢ 5005/1 k..
Ruzomberok, obec Ruzomberok

Umiestnenie stavby:

Predmetom ohodnotenia je stavba - Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k.4. Ruzomberok,
obec RuZomberok, situovana v ramci byvalého arealu technickych sluzieb vybudovaného v ramci ulice Plavisko
spadajuicej do SirSieho centra okresného mesta Ruzomberok, v jeho zastavanom tzemi, v obytnej lokalite s
objektami rodinnych domov, bytovych domov a objektov obcianskej vybavenosti. Pristup k aredlu je po
spevnenej komunikacii ulice Plavisko vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 304 /2 k.4. RuZzomberok, pre ktort v
registri "C" katastra nehnutelnosti nie je zaloZeny list vlastnictva, v registri "E" sa jedna o parc. KNE ¢.30338 k..
RuzZomberok evidovanu na LV ¢. 17033 vo vlastnictve Mesta RuZomberok.

Vystavba:

Podl'a predloZenej listiny o urceni stpisného cisla ¢.j. 3125/113/2002 zo diia 15.3.2002 bol objekt dany do
uzivania na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia vydaného pred 1.10.1976. Iné doklady o vystavbe objektu
pripadne jeho rekonstrukcidch neboli predlozené.

Dispozi¢né rieSenie :
Objekt je vybudovany ako koncovy spolu so skladom ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.4. Ruzomberok, s dvomi
nadzemnymi podlaZiami vertikalne prepojenymi centralnym schodiskom.

® Na 1. nadzemnom podlaZzi sa nachadza zadverie, schodisko, chodba, kancelarie, hygienické zariadenia.

e Na 2. nadzemnom podlazi pristupnom z centrdlneho schodiska sa nachadza chodba, kancelarie,
kuchynka, hygienické zariadenia.

Konstrukéné a materialové rieSenie objektu kuchyne:
e Zaklady tvoria zakladové pasy z prostého betonu,
zvislé nosné konstrukcie st murované z plnej palenej tehly,
vodorovné nosné konstrukcie su zZelezobeténové,
konstrukcia schodiska je prefabrikovana, zo Zelezobeténu, s povrchom nastupnic a podstupnic z PVC,
konstrukcia strechy je plocha, jednoplastova, s krytinou na baze bitimenov,
klampiarske konstrukcie - Zl'aby, zvody, doplnkové konstrukcie plochej strechy (oplechovanie atik a
pod.), okenné parapety su vSetky vyhotovené z ocel'ového pozinkovaného plechu,
e vnutorné povrchy su z hladkych vapenno-cementovych omietok, v hygienickych zariadeniach je
keramicky obklad stien,
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e fasddne omietky st zo Skrabaného brizolitu,

® podlahy si v komunikaénych priestoroch, v kanceldridch z PVC, v hygienickych zariadeniach z
keramickej dlazby,

e vyplne okennych otvorov - na celom objekte su okna drevené zdvojené,

e vyplne dvernych otvorov - interiérové dvere su hladké, osadené do ocel'ovych zarubni, vstupné dvere st
plechové,

e vykurovanie je Ustredné, s dodavkou tepla teplovodnym potrubim z kotolne v sklade C.s. 4854
zdrojom TUV je el. zdsobnik.

Vybavenie objektu:

rozvody studenej a teplej vody,

rozvody splaskovej kanalizacie,

rozvody elektroinstalacie svetelnej a motorickej
bleskozvod,

zariad’'ovacie predmety v hygienickych zariadeniach - obmurovana smaltovana vana, keramické WC
misy s hornou splachovacou nadrzkou, keramické pisoare, zmieSavacie batérie.

Technicky stav: Objekt je v technickom stave vylucujicom jeho uzivanie, vyzadujici kompletni nakladnd
rekonsStrukciu, avSak vzhl'adom na zastaraly typ stavby pravdepodobne asanaciu. Funkénost technického
vybavenia stavby nebola preverovana, podla vizudlnej kontroly a na zaklade vyjadreni zastupcu vlastnika je
objekt odpojeny od el. energie, vody, rozvody su pravdepodobne nefunkcné, Cast konstrukénych prvkov a
vybavenia bolo odstranené - vykurovacie telesd, cast zariadovacich predmetov a batérii v hygienickych
zariadeniach, prevazna Cast prvkov dlhodobej Zivotnosti vykazuje nadmerné opotrebenie, cast obvodového
muriva v kancelariach je zavlhnuta, st zdegradované povrchové Upravy stien. Vzhladom k materidlovému a
konstrukénému vyhotoveniu stavby a nadmernému opotrebenie bola celkova Zivotnost stanovena na 70 rokov.
Poskodené/chybajice casti konstrukénych prvkov boli zohl'adnené v o vypocte rozpoctového ukazovatela
percentudlnym odhadom.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 61 budovy administrativne (spravne )
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
9,10*10,45*0,35 33,28
Vrchna stavba
9,10*10,45*3,20+9,10*10,45*2,90 580,08
ZastreSenie
9,10*10,45*0,15 14,26
Obstavany priestor stavby celkom 627,62

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2802/30,1260=93,01 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP | ZP[m?] [Repr.] Vypocet vy3Ky (h) [h[m]
Nadzemné 19,10*10,45 95,1 Repr. 3,20 3,2
Nadzemné 29,10%10,45 95,1 Repr. 2,90 2,9
Priemerna zastavana plocha: (95,1 +95,1) /2=95,10 m?

Priemerna vyska podlazi: (951*3,2+951*2,9)/(951+951)=3,0om
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Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /95,1) =1,1724
Koeficient vplyvu konstrukénej vysSky podlazi objektu: kyp =0,30 + (2,10 / 3,05) = 0,9885

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

2 . - . Cenovy podiel
Cislo Nazov Cel;lg voy/podl.el Koef. stand. ksi Uprav‘?l*pl({) (?1elu hodnotene;j
[%] cpi cpi * ksi stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 8,00 1,20 9,60 10,55
2 Zvislé konstrukcie 17,00 1,50 25,50 27,99
3 Stropy 9,00 1,20 10,80 11,87
4 ZastreSenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 7,69
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,20
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,10
7 Upravy vnutornych povrchov 7,00 1,00 7,00 7,69
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,20 3,60 3,96
9 Vnutorné keramické obklady 2,00 0,70 1,40 1,54
10 Schody 3,00 0,70 2,10 2,31
11 Dvere 3,00 0,70 2,10 2,31
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 0,70 3,50 3,85
14 Povrchy podldh 3,00 0,80 2,40 2,64
15 Vykurovanie 4,00 0,70 2,80 3,08
16 Elektroinstalacia 6,00 0,70 4,20 4,62
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,10
18 Vnutorny vodovod 3,00 0,50 1,50 1,65
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 0,50 1,50 1,65
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,10 0,20 0,22
22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,30 0,90 0,99
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 0,10 0,60 0,66
Dalsie konstrukcie
26 Vybavenie kuchyniek - - 0,30 0,33
|spolu | 10000 | | 91,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=91,00 /100 =0,9100
Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,547
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kzp * kyp * kg * km  [Eur/m3]
VH =93,01 Eur/m?3 * 3,547 *0,9100 * 1,1724 * 0,9885 * 0,939 *
1,02
VH = 333,2349 Eur/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Administrativna budova ¢.s.
11(8,29 na parc. KN ¢. 5005/1 1970 53 17 70 75,71 24,29
.. Ruzomberok, obec
RuzZomberok
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 333,2349 Eur/m3 * 627,62 m3 209 144,89

Technicka hodnota 24,29 % z 209 144,89 Eur 50 801,29
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2.2 Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢ 5005/2 k.a. RuZomberok, obec
RuZomberok

Umiestnenie stavby:

Predmetom ohodnotenia je stavba - Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.i. RuZomberok, obec Ruzomberok,
situovana v ramci byvalého arealu technickych sluzieb vybudovaného v ramci ulice Plavisko spadajicej do
SirSieho centra okresného mesta RuzZomberok, v jeho zastavanom uUzemi, v obytnej lokalite s objektami
rodinnych domov, bytovych domov a objektov obcianskej vybavenosti. Pristup k aredlu je po spevnenej
komunikacii ulice Plavisko vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 304/2 k.d. RuZomberok, pre ktord v registri "C"
katastra nehnutel'nosti nie je zaloZeny list vlastnictva, v registri "E" sa jednd o parc. KNE ¢.30338 k..
Ruzomberok evidovanu na LV €. 17033 vo vlastnictve Mesta Ruzomberok.

Vystavba:

Podl'a predloZenej listiny o urceni supisného ¢isla ¢.j. 3125/111/2002 zo dna 15.3.2002 bol objekt dany do
uzivania na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia vydaného pred 1.10.1976. Iné doklady o vystavbe objektu
pripadne jeho rekonstrukcidch neboli predlozené.

Dispozicné rieSenie :

Objekt je vybudovany od zapadnej fasidy Administrativnej budovy C.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k..
RuzZomberok, s podorysom v tvare U, s jednym nadzemnym podlazim, v ramci ktorého sa nachadzaju jednotlivé
priestory prevazne samostatne pristupné priamo z exteriéru, niektoré komunikacne prepojené.

® Na 1. nadzemnom podlaZzi sa nachadzaji skladovacie a dielenské priestory a kotolna.

Konstrukéné a materialové rieSenie objektu kuchyne:
e Zaklady tvoria zakladové pasy z prostého betonu,
zvislé nosné konstrukcie si murované z plnej palenej tehly,
stropné konstrukcie su Zelezobeténové,
konstrukcia strechy je plocha, jednoplastova, s krytinou z plechu/bitimenov,
klampiarske konstrukcie - zl'aby, zvody, doplnkové konstrukcie plochej strechy (oplechovanie atik a
pod.), okenné parapety su vsetky vyhotovené z ocel'ového pozinkovaného plechu,

vnutorné povrchy su z hladkych vapenno-cementovych omietok,
fasadne omietky su zo Skrabaného brizolitu,

podlahy st z cementového poteru, niektoré s PVC,
vyplne okennych otvorov - na celom objekte st okna z ocel'ovych profilov,
vyplne dvernych otvorov - vstupné dvere a vrata su plechové,

vykurovanie je Ustredné, z kotolne , plechovymi registrami.

Vybavenie objektu:
® rozvody studenej,
® rozvody elektroinstalacie svetelnej a motorickej
® bleskozvod,
e vybavenie kotolne - odstranené.

Technicky stav: Objekt je v technickom stave vylucujicom jeho uzivanie, vyZadujici kompletni nakladnu
rekonstrukciu, avsak vzhl'adom na zastaraly typ stavby a zly technicky stav pravdepodobne asanaciu. Podla
vizualnej kontroly a na zaklade vyjadreni zastupcu vlastnika je objekt odpojeny od el. energie, vody, rozvody su
nefunkc¢né, cast konstrukénych prvkov a vybavenia bola odstranena - vykurovacie telesa, vybavenie kotolne,
prevazna cast prvkov dlhodobej Zivotnosti vykazuje nadmerné opotrebenie a poSkodenie - zdegradované
povrchové Upravy stien, podlah, vyplni okien, dveri. VzhI'adom k materidlovému a konstrukénému vyhotoveniu
stavby a nadmernému opotrebenie bola celkova Zivotnost stanovend na 70 rokov. PoSkodené/chybajice Casti
konstruk¢nych prvkov boli zohl'adnené v o vypocte rozpoctového ukazovatel'a percentualnym odhadom.
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ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

812 79 budovy pre skladovanie a pravu produktov - ostatné
1252 NadrzZe, sila a sklady

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
Zaklady
(6,85*8,85+6,35%(37,35+38,05)/2+5,45%(9,90+9,45)/2)*0,30 105,82
Vrchna stavba
(6,85*8,85+6,35%(37,35+38,05)/2+5,45%(9,90+9,45)/2)*3,10 1093,51
ZastreSenie
(6,85*8,85+6,35%(37,35+38,05)/2+5,45%(9,90+9,45)/2)*0,20 70,55
Obstavany priestor stavby celkom 1269,88
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel: RU=2055/30,1260 = 68,21 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kg = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:
Podlazie | Cislo | Vypocéet ZP | ZP[m?] [Repr.] Vypoéet vy3Ky (h) [h [m]
] (6,85*8,85+6,35%(37,35+38,05) /2
Nadzemné 1 +5,45%(9,00+9,45)/2) 352,75 Repr. 3,10 3,1
Priemerna zastavana plocha: (352,75) / 1 =352,75 m?
Priemerna vyska podlazi: (352,75*3,1) / (352,75) =3,10 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp =0,92 + (24 / 352,75) = 0,9880
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kvp=0,30+ (2,10 / 3,1) = 0,9774
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
p p 2 Cenovy
v Cenovy | yeop | Uprava | (T odiel proka POl
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] p p hodnotenej
Stand. ksi % hodnotenej na poskod. = f
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
y 17 i stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 Zdklady vrat. 13,00 1,20 15,60 13,67 0 0,00 16,39
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 30,00 1,20 36,00 31,55 10 3,16 34,03
3 Stropy 14,00 1,00 14,00 12,27 0 0,00 14,71
4  lastreSeniebez 7,00 1,00 7,00 6,13 0 0,00 7,35
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,63 0 0,00 3,15
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00 1,06
konstrukcie
7 Upravy vnitornjch 4,00 1,00 4,00 3,51 30 1,05 2,95
povrchov
8 Upravy vonkajSich 3,00 1,00 3,00 2,63 20 0,53 2,52
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 1,20 2,40 2,10 20 0,42 2,01
12 Vrata 3,00 1,50 4,50 3,94 0 0,00 4,72
13 Okna 3,00 0,50 1,50 1,31 0 0,00 1,57
14 Povrchy podlah 3,00 1,20 3,60 3,16 0 0,00 3,79
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,26 70 3,68 1,89
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17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 0 0,00 1,06

18 Vnutorny vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

19 ~ Vnutorna 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia

20 Vnutorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

21 Ohrev teplej vody 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

22 Vybavenie kuchyi 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

g3 Hysienicke 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC

24 Vytahy 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

25 Ostatné 5,00 0,20 1,00 0,88 0 0,00 1,06
Dalsie konstrukcie

29 rozvody vody - - 1,50 1,31 50 0,66 0,79

30 vykurovanie - - 9,00 7,89 90 7,10 0,95
|spolu | 10000 | | 11410 | 100,00 | 16,60 100,00

Poskodenost stavby: 16,60 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=114,10 /100 =1,1410

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,547

Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: kv =1,02

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH = RU * kcy * kv * kzp * kyp * kg *ky  [Eur/m3]

VH = 68,21 Eur/m?3 * 3,547 * 1,1410 * 0,9880 * 0,9774 * 0,939 *

1,02
VH = 255,3230 Eur/m3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Sklad ¢&.s. 4854 na parc. KN
¢.5005/2 k.i. Ruzomberok, 1970 53 17 70 75,71 24,29
obec Ruzomberok
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 55 3530 fyr/ms * 1269,88 m? 324 229,57
neposkodenej stavby
Poskodenost -16,60 % z 324 229,57 -53822,11
Vyghodlskqva hodnota 270 407,46
poskodenej stavby
Technicka hodnota 24,29 %z 270 407,46 Eur 65 681,97

2.1.3 Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.i. Ruzomberok, obec

RuZomberok

Umiestnenie stavby:

Predmetom ohodnotenia je stavba - Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok,
situovanad v rdmci byvalého aredlu technickych sluZieb vybudovaného v ramci ulice Plavisko spadajtcej do
SirSieho centra okresného mesta RuZomberok, v jeho zastavanom uzemi, v obytnej lokalite s objektami
rodinnych domov, bytovych domov a objektov obcianskej vybavenosti. Pristup k aredlu je po spevnenej
komunikacii ulice Plavisko vybudovanej na pozemku parc. KN ¢. 304/2 k.u. Ruzomberok, pre ktoru v registri "C"
katastra nehnutel'nosti nie je zaloZeny list vlastnictva, v registri "E" sa jedna o parc. KNE ¢.30338 k..
RuzZomberok evidovant na LV ¢. 17033 vo vlastnictve Mesta RuZomberok.

Vystavba:

Podl'a predloZenej listiny o ureni sipisného ¢isla ¢.j. 3125/112/2002 zo diia 15.3.2002 bol objekt dany do
uZivania na zaklade kolauda¢ného rozhodnutia vydaného pred 1.10.1976. Iné doklady o vystavbe objektu
pripadne jeho rekonstrukciach neboli predlozené.
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Dispozicné rieSenie :
V Case ohodnotenia sa na mieste stavby nachadzalo len torzo zakladovych konstrukcii a podlahy. Objekt bol
obd{Znikového pddorysu, jednopodlazny, pozostavajtici z dvoch pozdiZnych lodi. Vypocet kubatiry bol vykonany
na zaklade zastavanej plochy objektu prevzatej z katastralnej mapy a zvyskov hlinikovych profilov z ktorych bola
vybudovana vrchna stavba objektu, zachovana na juznej fasadde susediaceho objektu - Skladu ¢.s. 4854 na parc.
KN ¢.5005/2 k.i. RuZzomberok, obec Ruzomberok, vid' fotodokumentaciu:

Konstruk¢né a materialové rieSenie objektu kuchyne:
e Zaklady tvoria zdkladové pasy z prostého betonu,
e nosna konstrukcia sklenika je z hlinikovych profilov so zasklenim,
e vstupné dvere su z hlinikovych profilov,
e podlahy beténové.

Vybavenie objektu:
e rozvody elektroinstalacie

Iné vybavenie vzhI'adom na nedostatok informacii o povodnom vybaveni stavby nie si uvazované.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 48 budovy pre pestovanie rastlin ( skleniky a pod.)
KS: 1271 Nebytové pol'nohospodarske budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
45,00*%12,70*0,2 114,30
Vrchna stavba
(45,00*%6,35%(6,35+5,70)/2*2,55+5,70%1,45/2)*2 8 788,65
Obstavany priestor stavby celkom 8902,95

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU=1697 /30,1260 = 56,33 Eur/m3
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypotet ZP | ZP[m?] [Repr.] Vypotet vy3Ky (h) [h[m]
Nadzemné 1 45,00%12,70 571,5 Repr. (2,55+4,0)/2 3,275
Priemerna zastavana plocha: (571,5) /1=571,50 m?

Priemerna vyska podlazi: (571,5*3,275) / (571,5) =3,28 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp=0,92 + (24 /571,5) =0,9620
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kyp =0,30 + (2,10 / 3,28) = 0,9402
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
2 2 2 Cenovy
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] p p hodnotenej
Stand. ksi hodnotenej na poskod. = p
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
y 17 R stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 Zaklady vrat. 11,00 0,40 4,40 16,83 90 15,15 67,70
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 26,00 0,70 18,20 69,59 100 69,59 0,00
3 Stropy 12,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
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ZastreSenie bez

4 . 7,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
6 Klampiarske 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
konstrukcie
7 Upravy vniitornjch 4,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
povrchov
8 Upravy vonkajSich 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
10 Schody 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
11 Dvere 2,00 0,20 0,40 1,53 100 1,53 0,00
12 Vrata 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 4,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
14 Povrchy podlah 3,00 0,70 2,10 8,03 90 7,23 32,30
15 Vykurovanie 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
16 Elektroinstalacia 7,00 0,15 1,05 4,02 100 4,02 0,00
17 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
18 Vnutorny vodovod 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
19 ~ Vnutorna 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
22 Vybavenie kuchyn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 [Hysienicke 2,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
zariadenia a WC
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 5,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
|spolu | 100,00 | | 26,15 | 100,00 97,52 100,00
Poskodenost stavby: 97,52 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =26,15/100=0,2615
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcy = 3,547
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,02
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * ky * kzp * kyp * kg * km  [Eur/m3]
VH = 56,33 Eur/m?3 * 3,547 * 0,2615 * 0,9620 * 0,9402 * 0,939 *
1,02
VH = 45,2620 Eur/m3
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O0[%] | TS[%]
Sklenik ¢.s. 4860 na parc.
KN €. 5005/3 k.. 1970 53 7 60 88,33 11,67
RuzZomberok, obec
RuzZomberok
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota ¢ 5 65 pyr./m3 * 8902,95 m3 402 965,32
neposkodenej stavby
Poskodenost -97,52 % z 402 965,32 -392 971,78
Vychodiskova hodnota 9993,54

poskodenej stavby
Technicka hodnota 11,67 %z 9 993,54 Eur 1166,25
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2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Plot na parc. KN ¢. 5005/5, 5005 /4

Plot vybudovany od ulice Plavisko, z beténovych zakladov, betdnovej podmurovky, z rdmového pletiva na
ocelovych stlpikoch, s dvomi brana mi a jednou brankou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Pol. é.| Popis | Pocet MJ | Body / M] | Rozpoctovy ukazovatel

1. Zaklady vratane zemnych prac:
z kamena a beténu 113,00m 700 23,24 Eur/m
2. Podmurovka:
beténova monoliticka 113,00m 926 30,74 Eur/m
Spolu: 53,98 Eur/m
3. Vyplii plotu:
z ramového pletiva 15,73m? 435 14,44 Eur/m
4, Plotové vrata:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov
5. Plotové vratka:
b) kovové s drétenou vypliiou alebo z kovovych
profilov

2 ks 7505 249,12 Eur/ks

1ks 3890 129,12 Eur/ks

Dizka plotu: 20,0+10,0+94,0-6,0-5,0 = 113,00 m
Pohl'adova plocha vyplne: 11*1,43 = 15,73 m?

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: keu = 3,547

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatokuzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]

Plot na parc. KN ¢. 5005/5,
5005/4 1980 43 17 60 71,67 28,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet | Hodnota [Eur]

(113,00m * 53,98 Eur/m + 15,73m? * 14,44 Eur/m2 + 2ks * 25160.03
249,12 Eur/ks + 1ks * 129,12 Eur/ks) * 3,547 * 1,02 ’
Technicka hodnota 28,33 %z 25 160,03 Eur 7 127,84

Vychodiskova hodnota

2.2.2 Vodomerna Sachta na parc. KN ¢.5005/1 k.i. Ruzomberok

Predmetom ohodnotenia je vodomerna Sachta betdnova monolitickd vybudovana na parc.KN ¢.5005/5, pred
objektom administrativnej budovy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.5. Vodomerna Sachta (JKSO 825 5)

Polozka: 1.5.a) beténova, ocel'ovy poklop, vratane vybavenia
Rozpoctovy ukazovatel za mernt jednotku: 7660/30,1260 = 254,27 Eur/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: 1,0*1,0*1,3 = 1,3 m3 OP

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: key = 3,547

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv: kv =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zaciatok uzivania | V [rok] | T [rok] | Z [rok] | 0 [%] | TS [%]
Vodomerna Sachta na parc.
KN ¢.5005/1 k.. 1970 53 17 70 75,71 24,29
RuZomberok

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 1,3 m3 OP * 254,27 Eur/m3 OP * 3,547 * 1,02 119591
Technicka hodnota 24,29 %z 119591 Eur 290,49

2.2.3 Spevnené plochy na parc. KN ¢.5005/5 k.iu. RuZzomberok

Predmetom ohodnotenia je vodomerna Sachta beténova monolitickd vybudovana na parc.KN ¢.5005/5, pred
objektom administrativnej budovy.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kod JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kod KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.3. Plochy s povrchom dlazdenym - beténovym

Polozka: 8.3.h) Cestné panely hribky 150 mm - vratane podklad. vrstiev
Rozpoctovy ukazovatel za merni jednotku: 630/30,1260 = 20,91 Eur/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 235 m2ZP

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcy = 3,547

Koeficient vyjadrujuci izemny vplyv: km =1,02

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Spevnené plochy na parc.
KN &5005/5 k.. 1970 53 7 60 88,33 11,67

RuZomberok
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypocet Hodnota [Eur]
Vychodiskova hodnota 235 m2ZP * 20,91 Eur/m2 ZP * 3,547 * 1,02 17 778,01
Technicki hodnota 11,67 %z 17 778,01 Eur 2 074,69

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov VyChOdls[];;‘:; pRduute Technicka hodnota [Eur]
Ad{mnlstratlvna budoya ¢.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k.. 209 144,89 50 801,29
RuZomberok, obec RuZomberok
Skl?d ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.4. Ruzomberok, obec 270 407,46 65 681,97
RuZomberok
Sklf:mk ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.4. Ruzomberok, obec 9993,54 1166,25
RuZomberok
Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 489 545,89 117 649,51
Plot na parc. KN ¢. 5005/5, 5005 /4 25160,03 7 127,84
Vodomerna Sachta na parc. KN ¢.5005/1 k.. Ruzomberok 1195,91 290,49
Spevnené plochy na parc. KN ¢.5005/5 k.4. Ruzomberok 17 778,01 2 074,69
Celkom za Vonkajsie upravy 18 973,92 2 365,18

Celkom; | 533 679,84 127 142,53
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3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

e ey !
PR ] B ™

Predmetom ohodnotenia su stavby - Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k.. Ruzomberok,
obec RuZzomberok, Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.i. RuZomberok, obec Ruzomberok, Sklenik ¢.s. 4860
na parc. KN ¢. 5005/3 k.i. Ruzomberok, obec RuZomberok s prislusenstvom tvoriace areal byvalych technickych
sluzieb mesta Ruzomberok. Areal je situovany v ramci ulice Plavisko, spadajicej do SirSieho centra okresného
mesta Ruzomberok, v jeho zastavanom tizemi, v obytnej lokalite s objektami rodinnych domov, bytovych domov
a objektov obcianskej vybavenosti. Pristup k arealu je po spevnenej komunikacii ulice Plavisko vybudovanej na
pozemku parc. KN ¢. 304/2 k.. RuZzomberok, pre ktort v registri "C" katastra nehnutel'nosti nie je zaloZeny list
vlastnictva, v registri "E" sa jedna o parc. KNE ¢.30338 k.i. Ruzomberok evidovanu na LV ¢. 17033 vo vlastnictve
Mesta Ruzomberok. Pozemky tvoriace areal st rovinaté, slne¢né, pozdizneho tvaru popri hlavnej komunikacii, o
celkovej vymere 5 677,0 m2. PozemKy su s moznostou napojenia na verejny rozvod vody, zemného plynu, el.
energie, verejnej kanalizacie. V lokalite je priemerna hustota obyvatel'stva, dostupnost jednotlivych ¢asti mesta
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je mestskou hromadnou dopravou, dopravnd dostupnost okolitych sidelnych ttvarov je mozna autobusovou
primestskou dopravou a Zelezni¢nou dopravou (Zelezni¢na stanica na trase Bratislava- Zilina-Kosice).

Obcianska vybavenost zodpoveda vel'kosti okresného mesta Ruzomberok - tirady okresnej irovne, nemocnica s
poliklinikou, dom kultiry, obchody, obchodné domy, hotely, banky, vojenska nemocnica, ambulancie lekarov
prvého kontaktu a odborné ambulancie, zdkladné Skoly, materské Skoly, vysoka Skola, zariadenia socialnej
starostlivosti, Sportoviska, budovy pre kultiru, mnoZstvo podnikatel'skych subjektov a velkych vyrobnych
aredlov s pracovnymi prileZitostami. V dostupnosti do 20 min autom sa nachddza aquapark BeSetiova s
vybavenim ubytovacich a stravovacich sluzieb a kupele Lucky so zdravotnickym vybavenim zakladnej aj
rozsirenej zdravotnej starostlivosti. V dostupnosti do 15 min. autom sa nachadza miestna cast Vlkolinec -
pamiatkova rezervacia 'udovej architektiry. Z miestnej casti si dostupné turistické trasy pre zimnu aj letnu
turistiku. V okolf sa nachadza niekol'’ko mensich aj vacsich lyZziarskych stredisk.

Pozitivny vplyv na vSeobecnti hodnotu hodnotenych nehnutelnosti ma najma ich poloha v ramci sidelného
utvaruy, s vybornou dostupnostou do centra okresného mesta RuZomberok, redukujicim faktorom je technicky
stav stavieb vyzadujuci rozsiahlu nakladnu rekonstrukciu pripadne asanaciu a skladka technického odpadu na

dvore objektov.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti

Objekty boli pévodne postavené pre ucely technickych sluzieb, v cCase ohodnotenia boli vo velmi zlom
technickom stave vylucujucom akékol'vek uZzivanie. Vzhl'adom na typ stavieb a situovanie aj po potencidlnej
rekonstrukcii nie je predpoklad na iné vyuzitie ako bol povodny ucel vyuzitia. Vyuzitie je v sulade s regulativmi
(Gzemnym planom) mesta RuZomberok pre danu lokalitu.

Lokalita, v ktorej sa stavby s pozemkami nachadzaji ma v ramci Gzemného planu mesta Ruzomberok funkcné
vymedzenie ako zmieSané plochy pre byvanie a obc¢iansku vybavenost a su pre nu vydané platné stavebné
povolenia na vystavbu dvoch bytovych domov s infrastruktirou a parkovanim (vid prilohy ZP).

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

e technicky stav stavieb vyzadujuci vysoké investicie na ich rekonstrukciu pripadne na asanaciu a
odstranenie technického odpadu na dvore a odstranenie naletovych drevin.

e situovanie stavieb a pozemkov tvoriacich ich prislusenstvo (parc. KN ¢. 5005/1, 5005/2, 5005/3,
5005/4, 5005/5,5005/6) v ramci zakonného ochranného pasma vodného toku v Sirke 10,0 od brehovej
Ciary vodného toku Revica. Obmedzenie z titulu ochranného pasma je v zmysle vyjadrenia SVP, $.p.
Piestany, Sprava povodia horného Vahu RuzZomberok v ramci predloZenych stavebnych povoleni, avsak
vzhl'adom na celkovi vymeru pozemkov, zdsadnym spOsobom neobmedzuje typ planovanej novej
zastavby a variabilitu potrebnej technickej infraStruktary.

e vdanej lokalite neboli zistené iné priame rizika spojené s uzivanim nehnutel'nosti.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Zdovodnenie vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie:

Vypocet koeficientu polohovej diferencidcie je vykonany v stulade s "Metodikou vypoctu vSeobecnej hodnoty
nehnutel'nosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline. Vzhl'adom na velkost sidelného ttvaru, polohu a technicky
stav nehnutel'nosti, je vo vypocte uvazované s priemernym koeficientom polohovej diferenciacie vo vyske 0,3
(v danom pripade objektivne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanymi vSeobecnymi
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypocet Hodnota
I. trieda I11. trieda + 200 % = (0,300 + 0,600) 0,900
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 0,600
II1. trieda Priemerny koeficient 0,300
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIL triedy 0,165
V. trieda 111 trieda - 90 % = (0,300 - 0,270) 0,030
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Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo

Popis/Zdovodnenie

Trieda

Kep1

Vaha
VI

Vysledok
Kkeprvi

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

Trh s nehnutel'nostami
dopyt v porovnani s ponukou je vyrazne nizsi
Pre dany typ mordlne a technicky zastaralej nehnutelnosti
Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a
vybranych sidlisk
dobrd poloha v rdmci mesta
Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
nehnutel'nost vyzaduje okamzitu rozsiahlu opravu,
rekonstrukciu
technicky stav vyZadujtici vysoké investicie na rekonstrukciu/
asandciu
Prevladajuca zastavba v okoli nehnutel'nosti
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti
Typ nehnutel'nosti
vel'mi priaznivy - obchodny a prevadzkovy objekt s
parkoviskom a dvorom
Pracovné moZnosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
dostato¢nd ponuka pracovnych moZznosti v mieste,
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
priemerna hustota obyvatel'stva
Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
orientdcia hlavnych miestnosti ¢iasto¢ne vhodna a ¢iasto¢ne
nevhodna
bez vplyvu na hodnotu
Konfiguracia terénu
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby
elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia,
Doprava v okoli nehnutel'nosti
Zeleznica, autobus a miestna doprava
Obcianska vybavenost (drady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultara)
okresny turad, banka, sud, daniovy urad, stredna skola,
poliklinika, kultirne zariadenia, kompletna siet obchodov a
zakladné sluzby
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti nad 1000 m
bez vplyvu
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
stavby
bezny hluk a prasnost’ od dopravy
Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
bez zmeny
Moznosti dalSieho rozsirenia
rezerva plochy pre d’al$iu vystavbu trojnasobok az
patnasobok sucasnej zastavby
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
nehnutel'nosti bez vynosu
Nazor znalca
problematicka nehnutel'nost
technicky stav vyZadujiici vysoké investicie na rekonstrukciu
pripadne na asandciu a odstrdnenie technického odpadu na
dvore

111

I1.

IV.

11

11

IV.

0,030

0,600

0,030

0,900

0,300

0,900

0,900

0,600

0,300

0,900
0,600

0,600

0,600

0,165

0,600

0,300

0,300

0,030

0,165

13

30

10

10

20

0,39

18,00

0,24

6,30

1,80

9,00

8,10

3,60

0,00

5,40
4,20

4,20

6,00

0,00

5,40

2,40

2,10

0,12

3,30

Spolu

167

80,55
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VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Néazov | Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 80,55/ 167 0,482
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kpp = 127 142,53 Eur * 0,482 61 282,70 Eur
3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

Predmetom ohodnotenia st pozemKky parc. KN
¢. 5005/1, 5005/2, 5005/3, 5005/4, 5005/5,
5005/6 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok,
situované v  rdmci byvalého aredlu
technickych sluzieb vybudovaného v ramci
ulice Plavisko, spadajicej do SirSieho centra
okresného mesta RuZomberok, v jeho
zastavanom uzemi, v obytnej lokalite s
objektami rodinnych domov, bytovych domov
a objektov obcianskej vybavenosti. Pristup k
aredlu je po spevnenej komunikacii ulice
Plavisko vybudovanej na pozemku parc. KN ¢.
304/2 k.. Ruzomberok, pre ktord v registri
"C" katastra nehnutel'nosti nie je zalozZeny list
vlastnictva, v registri "E" sa jedna o parc. KNE
€.30338 k.u. Ruzomberok evidovand na LV ¢.
17033 vo vlastnictve Mesta Ruzomberok.

Pozemky sd rovinaté, slnecné, pozdiineho
tvaru popri hlavnej komunikacii, o celkovej
vymere 5 677,0 m2, s moZnostou napojenia na
verejny rozvod vody, zemného plynu, el
energie, verejnej kanalizacie. V lokalite je
priemerna hustota obyvatel'stva, dostupnost
jednotlivych  casti mesta  je mestskou
hromadnou dopravou, dopravna dostupnost
okolitych sidelnych utvarov je mozna
autobusovou  primestskou dopravou a
Zelezni¢nou dopravou (Zelezni¢na stanica na
trase Bratislava- Zilina-KoSice).

Pozitivny vplyv na vSeobecnu hodnotu
pozemkov ma najmid ich poloha v ramci
sidelného utvaru, v dobrej lokalite okresného
mesta RuZomberok, s dobrou dostupnostou
ostatnych casti mesta dopravnymi obchvatmi,
minimalna ponuka volnych stavebnych
pozemkov v predmetnej lokalite a vysoké
vyuzitie pozemkov vzhl'adom na ich funkcéné
vymedzenie v ramci izemného planu mesta
RuZomberok ako zmieSané plochy pre byvanie
a obciansku vybavenost a vydané platné
stavebné povolenia na vystavbu dvoch
bytovych domov s infrastruktirou a
parkovanim (vid' prilohy ZP). Predmetné stavebné povolenia st uvadzané pre preukazanie planovanej
vysokej vyuzitelnost hodnotenych pozemkov, naklady vynaloZené na obstaranie projektovej
dokumentacie a inziniersku ¢innost nie si v cene pozemkov zohl'adnené (vid osobitné poziadavky
zadavatel'a)!
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Uzemny plan mesta RuZomberok bol vypracovany v rokoch 2010 - 2012. Navrh tizemného planu mesta
Ruzomberok vychadza zo zaviaznych vstupov z UPN VUC Zilinského kraja, zdmerov mesta, poZiadaviek na
ochranu prirody a ostatnych poziadaviek, formulovanych v zadani. Uzemny plan bol schvaleny uznesenim
mestského zastupitel'stva ¢. 328/2012 zo dna 27.9.2012, vid' vyrez:

Vyrez z grafickej ¢asti izemného planu:

STAV NAVRH  VYHLAD
M ] | | I HRANICA RIESENEHO UZEMIA
i_ o _| l I I I HRANICA KATASTRALNEHO UZEMIA

:
izl I | | HRANICA PAMIATKOVE REZERVACIE LUDOVEJ ARCHITEKTURY
waffusss
| | | HRANICA PAMIATKOVEJ ZONY
} % % |

[_ """ —I [ I I I HRANICA INTRAVILANU OBCE K 1.1.1990

| | | OCHRANNE PASMO PAMIATKOVO CHRANENEHO UZEMIA

‘. e ” N ” I | e e

@ : : OCHRANNE PASMO LETISKA

- I]]II]]]II l:l PLOCHY S PREVAHOU OBJEKTOV OBCIANSKEJ VYBAVENOSTI
- III]]III“ : FUNKCNE ZMIESANE PLOCHY - BYVANIE, OBCIANSKA VYBAVENOST
- “]]]II]]] = PLOCHY S PREVAHOU OBJEKTOV HROMADNEHO BYVANIA

PLOCHY S PREVAHOU OBJEKTOV INDIVIDUALNEHO BYVANIA

PLOCHY VYROBY A TECHNICKEJ VYBAVENOSTI
FUNKCNE ZMIESANE PLOCHY - VYROBA, OBCIANSKA VYBAVENOST

PLOCHY POLNOHOSPODARSKYCH DVOROV A FARIEM

PLOCHY SPORTU (IHRISKA)

PLOCHY S PREVAHOU REKREACNYCH OBJEKTOV

CINTORIN

Vyrez z textovej ¢asti izemného planu - regulativy:

E2 - polyfunk&né plochy - bytoveé domy + vybavenost a siuzby

Pripustné funkcie: polyfunkéné objekty mestského typu s byvanim vo vySsich nadzemnych podiaziach
so zodpovedajucim zazemim (parkovanie, garaZovanie, zasobovanie), administrativhe budovy,
zariadenia maloobchodu, verejného stravovania, ubytovania, kultiry, Skoistva, vedy, socialnej
starostlivosti, zdravotnictva, cirkevné zariadenia, oddychové a Sportové zarnadenia (ako sucast
mesiského bloku), prevadzky nevyrobnych sluZieb, plochy dopravného a technického vybavenia,
peSie a cyklistické chodniky, komunikacie, zastavky MAD, odstavné plochy pre automobily
a parkovacie garaze, verejna a vnutroblokova zelef

Nepripustné funkcie: zariadenia pre spracovanie a likvidaciu odpadov, skladovanie nebezpeénych
materialov, sklady a zariadenia velkoobchodu, tie vyrobne a ostatné Cinnosti, ktore negativnymi
vplyvmi zasahuju obytné plochy, plochy obdianskeho vybavenia a verejné priestranstva na uzemi
funkénej plochy F2 a v jej blizkosti.

Doplifiujuce ustanovenia: v stlade s ustanovenim § 12, ods. 12 vyhlasky 55/2001 Z.z. je moZné popn
obytnych budovach a obdfianske] vybavenosti umiestiovat’ a] malé a stredné vyrobné prevadzky
a skladové plochy, ktoré nemaju negativny vplyv na Zivotné prostredie ani vyrazne nenarusia svoje
okolie.

Redukujticim faktorom pre hodnotené pozemky (parc. KN ¢ 5005/1, 5005/2, 5005/3, 5005/4, 5005/6) je
existencia zakonného ochranného pasma vodného toku v sirke 10,0 od brehovej ¢iary vodného toku Revica.
Obmedzenie z titulu ochranného pasma je uvazované v zmysle vyjadrenia SVP, $.p. PieStany, Sprava povodia
horného Vahu Ruzomberok v ramci predlozenych stavebnych povoleni, vzhl'adom na celkovi vymeru pozemkov,
zasadnym spOésobom neobmedzuje typ zastavby a variabilitu potrebnej technickej infrastruktiry. Redukujicim
faktorom pre pozemok parc. KN ¢. 5005/5 je skladka technického odpadu vyzadujica odstranenie.
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Parcela Druh pozemku p Rookl Spoluvla.stmcky Vymera [m2]
vymera [m2] podiel
5005/1 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 95,00 1/1 95,00
5005/2 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 351,00 1/1 351,00
5005/3 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 572,00 1/1 572,00
5005/4 (LV 23202) zastavana plocha a nadvorie 3665,00 1/1 3665,00
5005/5 (LV 17033) zastavana plocha a nadvorie 856,00 1/1 856,00
5005/6 (LV 17033) zastavana plocha a nadvorie 138,00 1/1 138,00
Spolu vymera | I | 5677,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHyy = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov
koeficient vS§eobecnej Trieda zvolend vzhladom na dobrit polohu a sucasné trhové ceny predmetnej 1,20
situacie komodity
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
vybavenim, nebytové stavby pre, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
kv Standardnym vybavenim 100
koeficient intenzity vyuzitia = cast' pozemkov bez zdstavby, ¢ast' pozemkov so zdstavbou starych budov skladu, ’
administrativnej budovy, v ¢ase ohodnotenia v technickom stave vylucujiicom
ich uzivanie
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr 3. plochy obytnych Gzemi
koeficient funk¢ného Pozemky vo funkcénej zéne pldnovanej na zdstavbu objektami HBV (vydané 1,30
vyuzitia Gzemia stavebné povolenia na 2 bytové domy)
K 4-.. vvlsl'mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych
koeficient technickej 51et1)v , - o . P 1,40
infragtruktiry pozemku mozm,)st napojenia na rozvody vody, kanalizdcie, NN, zemného plynu, pripojka
zemného plynu nevybudovand
3. pozemKy s vyrazne zvySenym zaujmom o kuipu, ak to nebolo zohl'adnené v
ke zvySenej vychodiskovej hodnote
Kkoefici Suiticich zdujem o kiipu pozemkov v rdmci mesta RuZomberok, minimdlna ponuka 260
oeficient povysujucic .. . . . PR ,
faktorov vol'nych stavebnych pozemkov v predmetnej lokalite, predpokladané vyssie
vyuZitie pozemkov z titulu zdstavby 2 objektami HBV (2 x 42 bytovych jednotiek
s prislusenstvom)
9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu,
ke ochranné pasmo a pod.)
koeficient redukujiicich oci,lranne pdsmo \I/odneh,o toku v szrkg 1v00 m od v,onka]se] hrar,uce oporného 0,85
faktorov muru vybudovaného v rdmci brehovej ¢iary vodného toku Reviica,
predpokladané ndklady spojené s odstrdnenim existujticich stavieb v zlom
technickom stave a ndletovych drevin
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypocet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 2,60 * 0,85 4,8266

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku

VSHwj = VHwy * kep = 9,96 Eur/m? * 4,8266

48,07 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet | VSeobecna hodnota [Eur]

parcela ¢.5005/1 (LV 4101) 95,00 m2 *48,07 Eur/m2*1/1 4 566,65
parcela ¢. 5005/2 (LV 4101) 351,00 m2 * 48,07 Eur/m2 *1/1 16 872,57
parcela ¢. 5005/3 (LV 4101) 572,00 m2 * 48,07 Eur/m2 *1/1 27 496,04
parcela ¢. 5005/4 (LV 23202) 3 665,00 m?* 48,07 Eur/m2*1/1 176 176,55
parcela ¢. 5005/5 (LV 17033) 856,00 m2 * 48,07 Eur/m2*1/1 41 147,92
parcela ¢. 5005/6 (LV 17033) 138,00 m? * 48,07 Eur/m2* 1/1 6 633,66
Spolu 272 893,39
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3.2.2 POROVNAVACIA METODA

Pre pouzitie porovnavacej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov bol vykonany prieskum na
internetovom portali Mesta RuZzomberok - www.ruzomberok.sk, kde boli ndjdené kipno-predajné zmluvy na
predaj/kdapu pozemkov uzatvorené v rokoch 2022 a 2023 . Zmluvy boli uzatvorené mestom Ruzomberok a inym
subjektom/stkromnou osobou. Pozemky, ktoré sii predmetom predmetnych kidpnych zmlav boli identifikované
na zaklade ich parcelnych Cisiel z titulu ich situovania v rdmci mesta Ruzomberok a zistenia ich vyuzitia v ¢ase
predaja. Pre ucely porovnania z najdenych zmliv vybrané 3 zmluvy uzatvorené v rokoch 2022 a 1 zmluva
uzatvorena v roku 2023.

Pri vybere vhodnych porovnatelnych pozemkov bol hlavny déraz kladeny na co najporovnatelnejSie
charakteristiky porovnavanych pozemkov ahodnotenych pozemkov, a to najméd vzhladom na ich polohu,
vybavenie infraStruktarou, ucel vyuzitia a pristup. Pri porovnavani je zohl'adnené ¢i sa jedna o ponukovt cenu
alebo zrealizovany predaj, atraktivita polohy v ramci sidelného ttvaru, vybavenost technickou infrastruktuirou,
pristup z dopravnej infra$truktary, ucel sucasného/potencidlneho vyuZitia pozemkov. Vzhladom
k charakteristikdm hodnotenych a vybratych porovnatelnych pozemkov bola objektivizacia kidpnych cien
vykonand percentualnou prirazkou/zrazkou.

Vyrez ortofotomapy s vyznacenim situovania porovnavanych a hodnotenych pozemkov:

ANALYZA POUZITYCH FAKTOROV PRI OBJEKTIVIZACII PONUKOVYCH CIEN:

a) ekonomické (napr. ditum dohody o cene, skuto¢nost, ¢i sa jednd o uzatvorend zmluvu alebo len ponuku a
pod.). Vzhl'adom na skutocnost, Ze na porovnanie boli pouzité uzatvorené kipne zmluvy z rokov 2022, 2023 a
predpoklad zasadného vyvoja trhu pre dand komoditu medzi tymito rokmi nebol zaznamenany, su ceny
pozemkov v nich uvedené prevzaté do porovnavacej metédy bez tipravy.



Znalecky posudok ¢. 83/2023 Strana ¢. 32

b) polohové faktory (lokalita, vzdialenost od centra mesta, atraktivita polohy a pod.)

V ramci polohovych faktorov sa spravidla zohl'adiiuje vplyv situovania hodnoteného pozemku a porovnavanych
pozemkov v ramci sidelného utvaru, jeho lukrativnost polohy v zavislosti od Gcelu vyuzitia pozemku. Hodnotené
pozemKy su situované porovnatelné ako pozemky v zmluve ¢. 1 a 2, pozemok v zmluve ¢. 3 je situovany v
bonitnejsej lokalite, pozemky zo zmluvy ¢. 4 st situované v horsej lokalite ako hodnotené pozemky.

c) fyzické faktory (ucel vyuZitia pozemkov, tvar a vymera)

Porovnavané pozemky maji vzhl'adom na ich stcasny aj buduci potencial nizsi ucel vyuzitia ako nhodnotené
pozemky. Vyssie vyuzitie hodnotenych pozemkov je vzhladom na ich funk¢né vymedzenie v ramci izemného
planu mesta RuZomberok ako zmieSané plochy pre byvanie a obCiansku vybavenost a vydané platné stavebné
povolenia na vystavbu dvoch bytovych domov s infrastruktirou a parkovanim (vid prilohy ZP). Predmetné
stavebné povolenia si uvadzané pre preukazanie planovanej vysokej vyuzitelnost hodnotenych
pozemkKkov, naklady vynaloZené na obstaranie projektovej dokumentacie a inZiniersku ¢innost nie su v
cene pozemkov zohl'adnené (vid osobitné pozZiadavky zadavatel'a)!

Tvar a vymera hodnotenych pozemkov je z titulu moznosti typu a rozsahu ich zastavby lukrativnejsia ako maju
porovnavané pozemky.

Redukujicim faktorom pre hodnotené pozemKky (parc. KN ¢ 5005/1, 5005/2, 5005/3, 5005/4, 5005/6) je
existencia zakonného ochranného pasma vodného toku v Sirke 10,0 od brehovej ¢iary vodného toku Reviica.
Obmedzenie z titulu ochranného pasma je uvazované v zmysle vyjadrenia SVP, S.p. PieStany, Sprava povodia
horného Vahu RuzZomberok v rdmci predlozenych stavebnych povoleni, vzhl'adom na celkovi vymeru pozemkov,
zasadnym spdsobom neobmedzuje typ zastavby a variabilitu potrebnej technickej infrastruktiry. Redukujtiicim
faktorom pre pozemok parc. KN ¢. 5005/5 je skladka technického odpadu vyzZadujtica odstranenie.

V nasledujucej tabulke je vykonané hodnotenie jednotlivych faktorov zrazkami a prirazkami v zmysle principov
porovnavacej metddy a bola urc¢ena priemerna vSeobecna hodnota pozemkov na mernu jednotku m?2.

Spolu Spoluvlastnicky p 7

Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m2]
5005/1 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 95,00 1/1 95,00
5005/2 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 351,00 1/1 351,00
5005/3 (LV 4101) zastavana plocha a nadvorie 572,00 1/1 572,00
5005/4 (LV 23202) zastavana plocha a nadvorie 3665,00 1/1 3665,00
5005/5 (LV 17033) zastavana plocha a nadvorie 856,00 1/1 856,00
5005/6 (LV 17033) zastavana plocha a nadvorie 138,00 1/1 138,00
Spolu vymera | | | 5677,00
Pocet M] pozemKku: 5677,00 m?
Zoznam porovnavanych pozemkov
zmluva ¢.1
Pozemok v ramci arealu mestskej plavarne, v ¢asti Hriadky.
Druh dokladu: Kupna zmluva
Identifikacia dokladu: KZ ¢.CPZA-ON-2022/003944-026
Datum k dokladu: 3.3.2022
Pocet M] pozemKkov: 1,00 m?
Cena pozemku podl'a dokladu: 30,45 Eur
Cena pozemku na Mj: 30,45 Eur/m?
zmluva ¢.2

Pozemok parc. KNE ¢. 1798/302 na ulici Plavisko, medzi objektom a komunikaciou (parkovacie plochy)

Druh dokladu: Kupna zmluva
Identifikacia dokladu: CEZ 0260/2022
Datum k dokladu: 1.12.2022

Pocet M] pozemKkov: 1,00 m?
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Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

zmluva ¢.3

30,00 Eur
30,00 Eur/m?2

Pozemok parc. KN & 7019/22, 7019/23 na ulici Stiavnicka, v ramci arealu s prevadzkovymi budovami.

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemKkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

zmluva ¢.4

Kupna zmluva
CEZ 209/2022
28.4.2022
1,00 m?

30,00 Eur
30,00 Eur/m?

Pozemok parc. KN ¢. 2046/1 na Namesti Slobody, v ramci zahrady rodinného domu.

Druh dokladu: Kapna zmluva
Identifikacia dokladu: CEZ 2023
Datum k dokladu: 28.4.2022
Pocet M] pozemKkov: 1,00 m2
Cena pozemku podl'a dokladu: 60,00 Eur
Cena pozemku na Mj: 60,00 Eur/m?
Vypocet vseobecnej hodnoty pozemku
Nazov | zmluva ¢.1 | zmluva ¢.2 zmluva ¢.3
Cena porovnatelného majetku [Eur] . 30'4§ . 30'0(,) . 30'09
(realizovana cena) (realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na M]J [Eur/m?] 30,45 30,00 30,00
Hodnotenie faktorov | |
Ekonomické faktory + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
- uzavreté kiipno-predajné zmluvy v roku shoda shoda shoda
2022 a 2023 s kone¢nymi cenami
Polohové faktory
- Situovanie pozemkov v rdmci mesta + 0,00 % + 0,00 % + 10,00 %
Ruzomberok v zavislosti od lukrativity zhoda zhoda lepsie
polohy
Fyzické faktory
- moZznost' / regulativy zastavby,
planované vyssie vyuzitie pozemkov + 30,00 % + 30,00 % + 30,00 %
vzhl'adom na ich funkéné vymedzenie v lepsie lepsie lepsie
ramci UPN a planovany/existujici typ
zastavby
Fyzické faktory
-tvara V}'/merfa pozgmkoy dostato€na na + 15,00 % + 15,00 % + 15,00 %
predpokladanid budicu zastavbu lengie lengie lensie
viacpodlaznymi objektami hromadného p p p
byvania s parkovanim
Fyzické faktory
- na Casti pozemkov.sa ,nachédzajﬁ stavby - 15,00 % - 15,00 % - 15,00 %
v zlom stave a technicky odpad, do horsi hor<i horsi
L A . orsie orsie orsie
pozemkKov zasahuje zdkonné ochranné
pasmo vodného toku
Spolu: + 30,00 % + 30,00 % + 40,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'ni hodnota na MJ] [Eur/m?] 39,59 39,00 42,00
Nazov | zmluva ¢.4
60,00

Cena porovnatelného majetku [Eur]

(realizovana cena)
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Cena na MJ [Eur/m?] 60,00
Hodnotenie faktorov

Ekonomické faktory £ 0,00 %

- uzavreté kiipno-predajné zmluvy v roku - zh‘oda

2022 a 2023 s kone¢nymi cenami

Polohové faktory

- Situovanie pozemkov v ramci mesta - 500%

RuZomberok v zavislosti od lukrativity horsie

polohy

Fyzické faktory

- moznost' / regulativy zastavby,

planované vyssie vyuZzitie pozemkov + 30,00 %

vzhl'adom na ich funk¢né vymedzenie v lepsie

ramci UPN a planovany /existujtici typ

zastavby

Fyzické faktory

- tvar a vymera pozemkov dostato¢na na

predpokladanu budicu zastavbu * 11 5‘90 %

viacpodlaznymi objektami hromadného epsie

byvania s parkovanim

Fyzické faktory

- na Casti pozemkov sa nachadzaju stavby - 15.00 %

v zlom stave a technicky odpad, do ho’réie

pozemkov zasahuje zdkonné ochranné

pasmo vodného toku

Spolu: + 25,00 %

Vyhodnotenie

Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/m?] 75,00

Priemerna porovnatel'na hodnota | 48,90 Eur/m?2

Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ] [Eur/m?]:

zmluva ¢.1: 30,45+30,45*%(+0,0000+0,0000+0,3000+0,1500-0,1500)= 39,59 Eur/m?
zmluva ¢.2: 30,00+30,00%(+0,0000+0,0000+0,3000+0,1500-0,1500)= 39,00 Eur/m?
zmluva ¢.3: 30,00+30,00%(+0,0000+0,1000+0,3000+0,1500-0,1500)= 42,00 Eur/m?
zmluva ¢.4: 60,00+60,00%(+0,0000-0,0500+0,3000+0,1500-0,1500)= 75,00 Eur/m?

Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?2]:
(39,59+39,00+42,00+75,00) /4=48,90 Eur/m?

VYHODNOTENIE
Nazov | Vypocet Hodnota
Vseobecna hodnota na mernu jednotku 48,90 Eur/m?

VSeobecna hodnota pozemku stanovena
metdédou porovnavania

VSHroz = 5677 m? * 48,90 Eur/m? 277 605,30 Eur

3.2.3 VYBER VHODNE] METODY

Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 272 893,39
Porovnavacia met6da 277 605,30

Na zaklade porovnania pouZitych metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty a jednotlivych rozdielov moZno
konstatovat, Ze rozdiel medzi vSeobecnou hodnotou stanovenou metédou polohovej diferenciacie a vSeobecnou
hodnotou stanovenou porovnavacou metddou je na urovni 1,73 %. VzhI'adom na skuto¢nost, Ze ziskané kupno-
predajné zmluvy bolo nevyhnutné vyznamne upravovat, je vysledna vSeobecna hodnota stanovend metddou
polohovej diferencidcie podla odborného tusudku spracovatela posudku objektivnejsia ako indexovym
principom porovnavania.

VSH pozemkov = 272 893,39 Eur
VSH na M] = 48,07 Eur/m?
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III. ZAVER

Uloha znalca: Stanovenie vieobecnej hodnoty stavieb - Administrativna budova ¢&.s. 1829 na parc. KN & 5005/1
k.d. Ruzomberok, obec Ruzomberok, Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok,
Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.i. RuZomberok, obec RuZomberok s prislusenstvom a pozemkami parc.
KN ¢.5005/1, 5005/2,5005/3,5005/4, 5005/5, 5005/6 k.. RuZzomberok, obec Ruzomberok.

Odpoved: Vseobecnd hodnota stavieb - Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢ 5005/1 k..
Ruzomberok, obec Ruzomberok, Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.i. Ruzomberok, obec RuZomberok,
Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok s prislusenstvom a pozemkami parc.
KN ¢.5005/1, 5005/2,5005/3, 5005/4, 5005/5, 5005/6 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok, je:

Na zaklade osobitnej poziadavky zadavatela v o vSeobecnej hodnote pozemkov nie si zohl'adnené
naklady vynaloZené na obstaranie projektovej dokumentacie, inZiniersku ¢innost a vydanie stavebnych

povoleni!

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | Vseobecna hodnota [Eur]

Stavby

Administrativna budova ¢.s. 1829 na parc. KN ¢. 5005/1 k.u. Ruzomberok, obec

v 24 486,22

RuZomberok

Sklad ¢.s. 4854 na parc. KN ¢. 5005/2 k.. RuZomberok, obec Ruzomberok 31 658,71

Sklenik ¢.s. 4860 na parc. KN ¢. 5005/3 k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok 562,13
Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 56 707,06
Plot na parc. KN ¢. 5005/5, 5005/4 3 435,62

Vodomerna Sachta na parc. KN ¢.5005/1 k.u. Ruzomberok 140,02

Spevnené plochy na parc. KN ¢.5005/5 k.u. Ruzomberok 1 000,00
Spolu za VonkajSie upravy 1140,02
Spolu stavby 61 282,70
PozemKky

pozemok - parc. ¢. 5005/1 (LV 4101) (95 m2) k.4. RuZomberok, obec Ruzomberok 4 566,65

pozemok - parc. ¢. 5005/2 (LV 4101) (351 m?) k.4. Ruzomberok, obec Ruzomberok 16 872,57

pozemok - parc. ¢. 5005/3 (LV 4101) (572 m2) k.4. Ruzomberok, obec Ruzomberok 27 496,04

pozemok - parc. ¢. 5005/4 (LV 23202) (3 665 m?) k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok 176 176,55

pozemok - parc. ¢. 5005/5 (LV 17033) (856 m2) k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok 4114792

pozemok - parc. ¢. 5005/6 (LV 17033) (138 m?2) k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok 6 633,66
Spolu pozemKy (5 677,00 m?2) 272 893,39
VSeobecna hodnota celkom 334 176,09
Vseobecna hodnota zaokruhlene 334 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Tristotridsatstyritisic Eur

V Ziline, diia 23.06.2023

Ing. Adriana Meliskova
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IV PRILOHY

Objednavka ¢.20230763 zo dna 20.06.2023Vypis z listu vlastnictva ¢.4101 k.a. Ruzomberok, obec
RuZomberok, vytvoreny cez katastralny portal (str. 1,40,41,88,89,90,92)

Vypis z listu vlastnictva ¢.23202 k.0. Ruzomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny portal
(¢iastocny, parc. KN ¢. 5005/5, str. 1,2)

Vypis z listu vlastnictva ¢.17033 k.i. Ruzomberok, obec Ruzomberok, vytvoreny cez katastralny portal
(¢iastoCny, parc. KN ¢. 5005/6, str.1,2,9,10,11,12)

Informativna kdpia z katastralnej mapy, k.. Ruzomberok, vytvorena cez katastralny portal

Listina o urceni stpisného ¢isla ¢.j. 3125/111/2002 zo dila 15.3.2002

Listina o urceni stpisného cisla ¢.j. 3125/112/2002 zo dita 15.3.2002

Listina o urceni stipisného cisla ¢.j. 3125/113 /2002 zo dila 15.3.2002

Stavebné povolenie ¢.j.:0CU-S2021/00198-03/ES na stavbu "Najomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko,
parc. KN ¢ 5005/3, 5005/4 k.G. Ruzomberok", vydané Obcou Likavka, dila 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta diia 22.06.2021

Stavebné povolenie ¢.j.:0CU-S2021/00199-03/ES na stavbu "Najomny bytovy dom ¢. 2, ul. Plavisko,
parc. KN ¢ 5005/3, 5005/4 k.. Ruzomberok", vydané Obcou Likavka, dila 31.05.2021, pravoplatnost
nadobudnuta dia 22.06.2021

Schematické pddorysy a rezy hodnotenych stavieb

Fotodokumentacia

Kupno-predajné zmluvy z povinného zverejiiovania mesta Ruzomberok - www.ruzomberok.sk


file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.ruzomberok.sk

V.ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok/znalecky ukon som vypracovala ako znalkyna zapisana v zozname znalcov, tlmocnikov
a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, v
odvetviach 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 00 Odhad hodnoty nehnutelnosti, pod evidencnym ¢islom 913954.

Znalecky posudok/znalecky tkon je zapisany v denniku pod ¢islom 83/2023.
Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého
ukonu.



