Ing. Peter Pavlik 034 96 Valaskd Dubova ¢.69 okr. Ruzomberok
znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutel'nosti ev.¢.912679

Zadavatel”: BANA Ruiomberok,vspol. 5.r.0. Bystricka cesta 51 Ruzomberok
ICO: 36412309 DIC: 2021734561 1C DPH: SK2021734561

Cislo objednavky:  21.10.2025

ZNALECKY POSUDOK

Vo veci: stanovenia vieobecnej hodnoty najmu pozemkov parc.&. C KN 15298/9, 15298/11, 15298/12
k.U. RuZzomberaok, pre ucel uzatvorenia najomnej zmluvy v prospech Mesta Ruzomberok.
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Pocet stran (z toho priloh) : 23 (10)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3

Valaska Dubova, 23.10.2025



Znalec: Inq. Peter Pavitk Cislo posudku: 48/2025

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Ocefiované nehnutelnosti parc. €. C KN 15298/9, 15298/11, 15298/12 k.u. RuZomberok sa nachédzajd v
katastralnom Gzemi mesta, na juZznom okraji.

Pozemky su evidovany na liste viastnictva ¢. 4101 ako ostaté plochy. Zakreslené si vo vektorovej i
v katastralnej mape. List vlastnictva, vektorové a katastrdina mapa sa v prilohe posudku.

Pristupné si miestnou Gcelovou komunikaciou do priestoru BANE RuZomberok ipre areal Zhodnotenia
biologicky rozloZitefného odpadu, napojenou na ul. Bystricka cesta. V lokalite bola z verejnych inZinierskych
sieti vybudovana len elektricka siet. Dopravné spojenie je primestskou autobusovou dopravou.

Pozemky su v sdlade so schvalenym (zemnym pldnom obce zaradené ako dobyvadie priestory pre t'azbu
nerastov a surovin.

S prihliadnutim na vyuZitie ocefiovanych pozemkov pri ich oceneni v silade s ustanovenim vyhl., uplatiujem
pravu hodnoty z dévodu zaradenia lokality uéeného platnou Uzemnoplanovacou dokumentaciou do plochy
pre YaZbu susovin, vyrobné (zemie pre priemyselnu vyrobu.

Vypolitana VSH pozemkov je v stlade s cenami pri potencidlnych predajoch obdobnych pozemkov v beznom
predaji v meste v dobe vypracovania znaleckého posudku.
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S'polu . vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vymera Podiel >
{m?] [m%)
15298/9 ostatna plocha 71374  71374,00 /1 71374,00
15298/11 ostatna plocha 3197 3197,00 1/1 3197,00
15298/12 ostatna plocha 13854  13854,00 1/1  13854,00
[Spotu vymeral 88 425,00

Znalec: Ing. Peter Paviik gsio posudku: 48/2025

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:
Nehnutel'nosti su v dobe obhliadky v uZivani ako dobyvaci priestor BANE RuZomberok.

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

Po obhliadke konStatujem, Ze neboli zistené Ziadne iné rizikd tarchy a vecné bremend, ktoré by mohli
negativne ovplyvnit’ vyuzivanie nehnutel'nosti.

Z hi'adiska ohodnotenia nehnutel'nosti, nie je ich dalsie vyuZivanie spojené s mimoriadnymi rizikami.

2.1 Metoda polohovej diferenciacie

Vseobecna hodnota pozemku je vypolitand v sulade s wyhl. ¢ 213/2017 Z.z. metddou polohovej
diferenciacie.

V sulade s izemnoplanovacou dokumentaciou Mesta Ruzomberok je ich vyuZitie uréené na taZbu nerastov
a surovin.

Stanovena VSH pozemkov je s prihliadnutim na tvar, polohu a vymery primeranou, pri ich najme pre
pozadovany Ucel vyuzitia, v danej lokalite, v dobe vypracovania znaleckého posudku. Je v stlade s (dajmi v
prilohe €. 2 zak. ¢. 582/2004 Z.z. v zneni zak. ¢. 465/2008 Z.z. pre ostatné pozemky v sidle miest so sidlom
okresu.

VSHpoz = M * VSHwy (€)

M- vymera pozemku v m2

VSHwm; - jednotkova vseobecna hodnota pozemku (€/m2)
VSHm) = VHumi+keo (€/m2)

VHw - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku (€/m?2)

kep = ks« kv ko +kF «ky »kz+Kr

ks - koeficient véeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

ko - koeficient dopravnych vztahov

kF - koeficient funkéného vyuzitia Gzemia

ki - koeficient technickej infrastruktdry pozemku
k- koeficient povysujucich faktorov

kr - koeficient redukujucich faktorov

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 List vlastnictva €.4101

Strana 7



———

-

—— R e

b

Znalec: Ing. Peter Paviik dislo posudku. 48/2025
Obec: RuzZomberok
Vychodiskova hodnota: VHw = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu odnotent koeficientu
koeficient vieobecne; 1. qbiastu mllrpo zastav?jniho uzezrlm_a obci uréeneho platnou 0,80
SitUéCie uzemnoplanovacou dokumentaciou
kv
koeficient intenzity 2. inZinierske stavby, chranené loZiskové (zemia 0,70
vyuzitia
kp , Y , - . .
koeficient dopravnych 4, gozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej 1,00
opravy
vzt'ahov
ke
koeficient funkéného 4. vyrobné Uzemia s prevahou plch pre priemyselnd vyrobu 0,590
vyuZitia Gzemia
ki PP, - . y L .
koeficlent technickej 1, lc)i?ﬁ htevcet:rr;%kee; 1;lirg;r::\)s,truktury (moznost’ napojenia iba na jeden 0,90
infrastruktdry pozemku Ine]
kz
koeficient povy3ujlcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet | Hodnota
Koeficient polohovej diferencicie keo = 0,80 * 0,70 * 1,00 * 0,90 * 0,90 * 1,00 * 1,00 0,4536
Jednotkova hodnota pozemku VSHM1 = VHw * keo = 9,96 €/m? * 0,4536 4,52 €/m?
\VSeobecnd hodnota pozemku VSHpoz = M * VSHu) = 88 425,00 m? * 4,52 €/m? 399 681,00 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

) $ cna hodn
Nazov p‘;ﬁg?:u vacelods.tiog]
parcela ¢, 15298/9 322 610,48
parcela ¢. 15298/11 14 450,44
parcela ¢. 15298/12 62 620,08
Spolu 399 681,00
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Znalec: Ing. Peter Paviik cislo posudku: 48/2025

3. NAJMY

3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1 List vlastnictva ¢. 4101

Najom ocefiovanych pozemkov je stanoveny v silade sustanovenim prilohy € 3 kvyhlaske c.
492/2004 Z.z. G. vypolet vSeobecnej hodnoty najmu za pozemok z vychodiskovej hodnoty
pozemkov vypocitanych metddou polohovej diferenciacie. Obdobie predpokladanej navratnosti je stanovené
na 20 rokov. Vyska drokovej miery je pouzita podla posledne znamych ddajov ECB 2,40 %, dai z prijmu pre
pravnické osoby pre rok 2025 je 21 %.

vysiedkom vypoctu je ndjom za m#/rok, i ndjom za celt vymeru pozemkov za rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 4,520 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 2,40 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohl'adnujuci danové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 88 425,00 m?

: v ' n x
Najom za rok na m*:  VSHypmy = VSHpozmy * bﬁ))n_r

. (1 + 0,0240)20 * 0,0240
VSH = 4,520 *
NPM)J (1+0,0240)20 - 1

*
n

’ * 1,21 = 0,348 €/m2/rok

Najom za rok spolu:  VSHyp = M * VSHyppM) = 88 425,00 m2 * 0,348 €/mZ/rok = 30 771,90 €/rok
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Znalec: Ing. Peter Paviik Cislo posudku: 48/2025

III. ZAVER

VSecbecna hodnota pozemkov a ndjmu nehnutelnosti bola stanovend podla vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v zneni
vyhlasky €. 213/2017 Z.z. a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejiej ceny ku diiu 23.10.2025, ktord
by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sutaZze, pri poctivom predaji, ked kupujici aj
predavajuci budl konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Pozemky:
VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 399 681,00 €

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metoda polohovej diferenciacie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | vseobecna hodnota [€]
Pozemky
List vlastnictva ¢.4101 - parc. €. 15298/9 (71 374 m?) 322 610,48
List viastnictva €.4101 - parc. ¢. 15298/11 (3 197 m?) 14 450,44
List viastnictva ¢.4101 - parc. €. 15298/12 (13 854 m?) 62 620,08
Spolu VSH 399 681,00
Zaokrahlena VSH spolu ML 400 000,00

Vieobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 400 000,00 €
Slovom: Styristotisic Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov | Najom/Mi[€/rok] |  Najom [€/rok]
Pozemky
List vlastnictva ¢.4101 0,348 30 771,90
Spolu 30771,90
Zaokruhlene 30 800,00

Slovom: Tridsat’tisicosemsto Eur/rok

Valaska Dubova, 23.10.2025 Ing. Pater Pavilk
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