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Znalec: Ing. Marek Gajdos {isto posudku: 56 / 2025

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutelnosti;

Ohodnocované pozemky s situovany v k.0. Hrboltova, obec Ruzomberok. Mesto s pottom obyvatelov cca 27.407
obyvafelov. Pozemok je v svahovifom teréne pristupny z miestnej komunikicie. Umiestnenie pozemkov je v
zastavanom (zemi mesta. Evidované sG v registri “E” na katastrilne] mape, identifikovany vypisom z LV ¢

180t v k., Hrboltova. Predmetom ohodnotenia sd pozemky podia ndvrhu GP KN-€ parc. € 138/5, 966/7.

b) Anal§za vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemok je hodnoteny podla kritérii jednotlivych koeficientav. Charakteristiky pre urCenie koeficientoy
polohovej diferencidcie vyplyvajd z polohy pozemku, sifasného vyuzitia pozemku a so zohladnenym vSetkych
okolnosti, ktoré majd vplyv na vSeobecnl hodnotu v Case hodnotenis pre dané miesta.

Klasifikécia obce - obec RuZomberok s vychodiskovou hodnotou pezemku 9,36 Eur/m2. Koeficient vSeobecnej
situdcie - ide o stavebné Uzemie miest do 50.000 abyvatefav i v ddleZitych Gzemiach, oblasti rekreaénjch
stavieb cestovndho ruchu. Peloha sa d& charakterizovat' ako okraj sidla. V danej lokalite si pril'shlé stavby
so Standardnym a nadStandardnym vybavenim, nebytové stavby pre dopravu, $kolstvo, zdravetnictvo, $port,
obchod. Predmetnd lokalita md vyhodnd polobu okresného mesta, dobré dopravné napojene. Pozemok je s dabrau
Opravou ciest, vyuZitie mestskej hromadnej dopravy. Okolie urbanizavané, poloha je obytnd i s pril'ahlou GZelovou

zastavbou. V danej lokalite z technickej infrastruktiry je moiné napojenie na vodovod, el. energiu.
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Znalec: Ing. Marek Gajdos fislo posudku: 56 / 2025

c} Anatfza pripadnfch rizik spojanfch s vyuZivanim nehnutelnost?, najmd zdvady viaznuce na nehnutefnosti a
préva spojené s nehnutelnost'ou:
Povysujice faktory - nevyskyfujd sa.

Redukujice faktory - svahovity terén.

Pozitivny wvplyy na vSeobecnd hednotu nehnutelnosti md jeho poleha v rémci sidelného Gtvaru a dobrd

dostupnosi’ do centra sidla.

V dangj lokalite neboli zistené Ziadne rizikd, ktoré by vplyvali na vyuwZivanie nehnutelnosti, ani zo strany

viastnika som nebol informovany o Ziadnych rizikach braniacich k riadnemu vyuZivaniu nehnutelnosti,

2.11 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2111 Pozemok KN parc. €, 138/5, 966/7, k.i. RuZomberok
POPIS

Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie podl'a Prilohy £ 3 vyhlaSky MS SR & 213/2017 Z.z. v
zneni neskor$ich predpisov. Hodnoteny pozemok je zaradeny pod bodom E.3.1.1 Pozemky na zastavanom {zemi
obci, nepolnohospodarske 3 nelesné poéemky mimo zastavaného dzemia obci, pozemky v zriadenych
zdhradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného Gzemia obci uriené na stavbu, pozemky v pozemkovych
obvodoch jednoduchych pozemkovych Gprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom,

ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v hospodarskych dvoroch,

k, - koeficient vSeobecnej situacie - hodnota bola stanovend pre kateqbriu 4. centra miest od 10 000 do 50

000_obyvafelov, obytné zdny miest nad 50 000 obyvatefov, obyiné zdny samostatnych obci v dosahu miest

nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vitovych alebo rodinnych demov v centre i mimo centra mesta,

oblasti rekreacnych stavieb v déleZitych centrdch turistického ruchu, priemysiové 3 polnshospodarske ohlasti

miest nad 50 000 obyvatelov,

k, - koeficient intenzity vyuZitia -hodnota bola stanovend pre kategériu 5. - rodinné domy, bytové domy a

ostatné stavby na byvanie so standardnym vybavenim, - rekreaéné stavby na individudtnu rekreaciu, - nebytové

stavhy pre priemysel dopravy, Skolstve, zdravoinictvo, Sport so Standardnym vybavenim

ks - koeficient dopravnych vzt'shov - hodnota bola stanovend pre kateqgériu &. pozemky v mestdch s moZnostou

vyuzitia mestske| hromadnej dopravy

ke- koeficient funkiného vyuZitia Gzemia - hodnota bola sfanovend pre kategériu 3. plochy obyinych a

rekreatnych Ozemi {obyind alebo rekreaind poloha}

ki- koeficienf technickej infragtruktiry pozemku - hodnota bola stanovend pre kategériu 2. strednd vybavenost

{moZnost napojenia najviac na dva druhy vereinych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elekfriny}
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2natec: Ing. Marek Gajdos fislo posutdku: 56 / 2025

k2 - koeficient povysujicich faktorov - 0. nevyskytuje sa.

kr ~ koeficient redukujicich faktorov - hodnota bola stanovend pre kategdriu 11. iné faktory [napriklad tvar

pozemku, vymera pozemku, druh moZnej z3stavby, nezabezpefeny pristup z vereinej komunikicie, chrinené

Uzemia, obmedzujice requlativy zastavby a pod.)

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Drub pozemku vymera [m?] podiel [m2]
138/5 zdhrada 113,00 1/1 113,00
966/7 zastavana plocha a naddvorie 15,60 1/1 15,60
Spolu
vymera 128,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskava hodnota: VHy, = 9,96 €/m?
Oznaienie a nizov X Hodnota
koeficientu Heduotenle koeficientu

4. centrd miest od 10 000 do SO 000 obyvateYov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu

ks miest nad 50 000 obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vieobecnej rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti 1,10
situacie rekreaénych stavieb v déleZitych centrach turistického ruchu,

priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

v standardnym vybavenim,
- rekreatné stavby na individualnu rekreéciu, 1,05

Koehsientinenzina eyl nebytové stavby pre priemyse), dopravuy, §koistvo, zdravotnictvo,

$port so $tandardnym vybavenim

ko 5 — R .
koeficient dopravnyich 3 pozemky v mestich s moZnost'ou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
opravy
vztahov
ke ] s P . "
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tizemi {obytna alebo rekreatna 110
.y . poloha)
vyuZitia izemia
ki ¥ e o
oecientchnicey 2 ednd whavent (einost npofens naviaenn
infrastruktiry pozemku ) +nap e R y
kz
koeficient povy3ujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
ke moznej zistavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikdcie,
koefictent redukujicich  chranené vizemia, obmedzujice regulatfvy zastavby a pod.) 0,63
faktorov

svahovity terén
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
- . o kep=1,10* 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,00 *
Koeficient polohovej diferenciacie 1,00 * 0,63 0,8004
3 = ¥ iy = 2 *
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku \588[;;814 WL LU 7.97 €/m?
VYHODNGTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 138/5 113,00 m2*7,97 €/m2*1/1 900,61
parcela ¢.966/7 15,00 m2*7,97 €/m2*1/1 119,55
Spolu 1020,16
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Il. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1 Otszky zadivatela

Stanovenie hodnoty pozemku KN E par. & 4905, zapisané na liste vlastnictva €. 1801 pre okres RuZomberok,

obec RuZomberok, katastrélne Uzemie Hrboltova.

2. Odpovede na otdzky

YSeobecnd hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR
¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsSich predpisov a je znaleckym odhadom
jej najpravdepodobnejSej ceny ku diiu 30.12.2025, ktorG by mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sitaze,
pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konal s patritnou informovanost'ou i opatrnostou

a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohndtkou.

a} rekapitulacia vSeobecnych hodndt

Nazov V3eobecna hodnota {€]
Pozemky
Pozemok KN parc. ¢ 138/5,966/7, k.d. Ruzomberok - parc. & 138/5
900,61
(113 m?3)

Pozemok XN parc. & 138/5, 966/7, k4. Ruzomberok - parc. ¢.966/7 (15 11955
m?} ’
Spolu pozemky (128,00 m2) 1020,16
Vseobecna hodnota celkom 1020,16

bl siaéet vseobecnych hodnét so zaokrahlenim

Véeabecna hodnota zaokrihlene 1.020,00 €

Viecbecnd hodnota slovom: Jedentisicdvadsat' EUR

\J

4 4

V Vychodna, dha 30.12.2025 Ing. Marek Gajdos
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