Znalec: Ing. Marian Pilka, SNP 1197/30, 026 01 Dolny Kubin, evidencné ¢islo 912740

Tel: 0903806544 , mail pilkamar@gmail.com

Zadavatel: Mesto Ruzomberok, Nam. A.Hlinku 1098/1, Ruzomberok, PSC 034 01

Cislo spisu (objednavky): Objednavka zo dita 04.06.2026

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

2.1.1.1LV10
Parcela Druh pozemku , ) L Spoluvla_stmcky Vymera [m2]
vymera [m?2] podiel
14591/117 trvaly trav. porast 1,00 1/1 1,00
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHwm = 9,96 Eur/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné casti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a rekreacné oblasti
ks pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatel'ov, obytné z6ény na
koeficient vSeobecnej predmestiach a priemyslové a pol'nohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacie obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000
obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so Standardnym
Ky vybavenim,
koeficient intenzity vyuitia - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemKy v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr
koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekrea¢nych uzemi (obytna alebo rekrea¢na poloha) 1,30
vyuZzitia Uzemia
Koeficien tk ‘éechnickej 2_. st,redné,vybave_nost' (moznost napojenia ngjviac na dva druhy verejnych 1,20
infradtruktary pozemku sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
kz 1. pozemKky urcené uzemnym pldnom na vyssie vyuZitie, nez na aké sluzia v
koeficient povysSujucich  sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény 3,00
faktorov sidla a pod.)
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kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciécie kep = 1,00 *1,05* 1,00 *1,30 * 1,20 * 3,00 * 1,00 4,9140

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku

VSHwj = VHw; * kep = 9,96 Eur/m? * 4,9140

48,94 Eur/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ VSeobecna hodnota [Eur]
parcela ¢. 14591/117 1,00 m2 * 48,94 Eur/m2*1/1 48,94
Spolu ‘ ‘ 48,94

2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.21LV10
Spolu Spoluvlastnicky p 7
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [m2]
14591/117 trvaly trav. porast 1,00 1/1 1,00
Pocet M] pozemKku: 1,00 m?

Zoznam porovnavanych pozemkov

Gejdak

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemKkov:

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

Banic¢né

Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:

Datum k dokladu:

Pocet M] pozemkov:

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

Dielce
Druh dokladu:

Identifikacia dokladu:
Datum k dokladu:

Ponuka z inzertnych novin
inzerat

10.6.2026

585,00 m?

70 200,00 Eur

120,00 Eur/m?

inzerat

10.6.2026

1 066,00 m?2
117 260,00 Eur
110,00 Eur/m?

LV
kipna zmluva
10.6.2026
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561,00 m?
94 806,00 Eur
168,99 Eur/m?

Pocet M] pozemkov:
Cena pozemku podl'a dokladu:
Cena pozemku na MJ:

Vypocet vseobecnej hodnoty pozemku

Nazov | Gejdak ‘ Banicné Dielce
2 . 70 200,00 117 260,00 94 806,00
Cena porovnatel'ného majetku [Eur] . . . . A
(ponukova cena) (realizovana cena) (realizovana cena)
Cena na M] [Eur/m?] 120,00 110,00 168,99
Hodnotenie faktorov | ‘
Ekonomické faktory + 0,00 % - 500% - 5,00%
zhoda horsie horsie
Polohové faktory + 0,00 % + 10,00 % + 5,00 %
zhoda lepsie lepsie
Fyzické faktory + 0,00 % + 5,00 % + 5,00 %
zhoda lepsie lepsie
Spolu: % 0,00 % + 10,00 % + 5,00 %
Vyhodnotenie
Porovnatel'na hodnota na MJ [Eur/mZ2] 120,00 121,00 177,44
Priemerna porovnatel'na hodnota ‘ ‘ 139,48 Eur/m?
Vypocet porovnatel'nej hodnoty na MJ] [Eur/m?]:
Gejdak: 120,00+120,00%(+0,0000+0,0000+0,0000)= 120,00 Eur/m?
Banicné: 110,00+110,00*(-0,0500+0,1000+0,0500)= 121,00 Eur/m?
Dielce: 168,99+168,99*(-0,0500+0,0500+0,0500)= 177,44 Eur/m?
Vypocet priemernej porovnatel'nej hodnoty na MJ [Eur/m?]:
(120,00+121,00+177,44)/3=139,48 Eur/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Hodnota
VSeobecna hodnota na mernu jednotku 139,48 Eur/m?2
VSeobecnd hodnota pozemku stanovend. vy, ;- 1 2 * 139,48 Bur/m? 139,48 Eur
metddou porovnavania
2.1.3 VYBER VHODNE] METODY
Metoda vypoctu vseobecnej hodnoty pozemkov Hodnota [Eur]
Metdda polohovej diferenciacie 48,94
Porovnévacia metdda 139,48

Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metéda polohovej diferenciacie

VSH pozemKkov = 48,94 Eur
VSH na MJ = 48,94 Eur/m?
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3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1LV 10

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:
Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adnujici danové zatazenie:
Pocet M] pozemKku:

Najom za rok na m2:

VSHNpM;) = VSHpozM) *[

48,940 Eur
20 rokov
2,15%
22%

1,22

1,00 m?

n x
(1+k) k} -
(1+K)N-1

(1+0,0215)20%0,0215

VSHNpMj = 48,940 * [

Ndajom za rok spolu:

(1+0,0215)20 -1
VSHyp = M * VSHyppj = 1,00 m? * 3,705 Eur/m?2/rok = 3,71 Eur/rok

}* 1,22 = 3,705 Eur/m2 /rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena:

Obdobie:
Doba trvania: 20r.
Urokova miera: 2,15%

4.1.2 BeZny hruby prijem

Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Casovo neobmedzené

Nazov Vypocet M] M]

Pocet M]

Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
[Eur/rok] [Eur/rokK]

Néjom 1 m?2

1,00 3,71 3,71

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu ‘

Néaklady vzorcom [Eur/rok]

Naklady spolu [Eur/rok]

Na udrzbu 0,1 0,10
Predpokladané bezné naklady 0.10
spolu: i
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Odhadovana strata: 60 %
Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZge):
0Zpe=3,71-0,10 - 2,23 (60% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1,38 Eur/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [Eur/rok] Naklady spolu [Eur/rok]

Na udrzbu 0,1 0,10

Predpokladané budiice naklady 010
spolu: ’

Odhadovana strata: 60 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 35%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
35*(100-60) /100 = 14,00 %

Buduici od¢erpatel'ny zdroj (0Zzsu):
0Zpu=3,71-0,10 - 2,23 (60% strata) - 0,52 (14% obmedzenie) = 0,86 Eur/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zuu = |0Zsy - OZse| = |0,86 - 1,38| = 0,52 Eur/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,15/100=0,0215

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1

(1+k*k

(1+0,0215)1-1

(1+0,0215)1 %0,0215
VSHys = 0,51 Eur
VSHvem = VSHve/ M] = 0,51 / 1 = 0,51 Eur/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyg = 0,52 *

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1
(1+k*k
(1+0,0215)20-1
(1+0,0215)20 % 0,0215

VSHve = 8,38 Eur
VSHvewm; = VSHvs/ M] = 8,38 / 1 = 8,38 Eur/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyg = 0,52 *

Strana 5



Znalec: Ing. Maridn Pilka

Cislo posudku:

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM
3.1.1LV 10

VSH m? pozemKu vypoéitana porovnavacou metédou: 139,480 Eur

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 2,15 %
Dan z prijmu: 22%
Koeficient zohl'adniujtici dafiové zat'azenie: 1,22
Pocet M] pozemku: 1,00 m?

. . < . . (1+k)n*k}
Najom za rok na m2: VSHNPM] VSHPOZM] [(1 Tln -1 kn

(1+0,0215)20*0,0215
(1+0,0215)20-1

VSHNpMj = 139,480 *[

} 1,22 = 10,558 Eur/m?2 /rok

Najom za rok spolu:  VSHyp =M * VSHypyj = 1,00 m? * 10,558 Eur/m? /rok = 10,56 Eur/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 2,15 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

. . " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M] Pocet M] [Eur/rok] [Eur/rok]
Najom 1 m? 1,00 10,56 10,56
4.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Néklady vzorcom [Eur/rok] Naklady spolu [Eur/rok]
Na udrzbu 0,1 0,10
Predpokladané beZzné naklady
0,10
spolu:
Odhadovana strata: 60 %
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Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZge):
0Zpe=10,56- 0,10 - 6,34 (60% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 4,12 Eur/rok

4.1.4 Buduci zniZzeny odcerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [Eur/rok] Naklady spolu [Eur/rok]

Na adrzbu 0,1 0,10

Predpokladané budiice naklady 010
spolu: !

Odhadovana strata: 60 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutoc¢né: 35%

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
35*(100-60) /100 = 14,00 %

Buduci od¢erpatel'ny zdroj (0Zzsu):
0Zpu=10,56 - 0,10 - 6,34 (60% strata) - 1,48 (14% obmedzenie) = 2,64 Eur/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Znu = |0Zsu - OZse| = |2,64 - 4,12| = 1,48 Eur/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k=2,15/100 =0,0215

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena
(1L+K)n-1
(1+K)n*k
(1+0,0215)1-1
(1+0,0215)1%0,0215

VSHvs = 1,45 Eur
VSHvem = VSHve/ MJ = 1,45 / 1 = 1,45 Eur/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyg =1,48*

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
(L+K)N-1
(1+K)N*k
(1+0,0215)20-1
(1+0,0215)20 % 0,0215

VSHys = 23,85 Eur
VSHvew = VSHve/ M] = 23,85 / 1 = 23,85 Eur/m?

VSHypg = 0Z *

VSHyg =1,48*
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘

VsSeobecna hodnota [Eur]

Stavby

PozemKky polohovou diferenciaciou
LV 10 - parc. ¢. 14591/117 (1 m?2)
PozemKy porovnavacou metédou
LV 10 - parc. ¢. 14591/117 (1 m?2)

REKAPITULACIA NAJMU

48,94

139,48

Nazov Najom/M] [Eur/rok] ‘

Najom [Eur/rok]

PozemKky polohovou diferenciaciou
LV 10 3,705
Porovnavacou metédou
LV 10 10,56

Slovom: Styri Eura/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

3,71

10,56

V Dolnom Kubine dna 9.6.2026
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Nazov ‘ VSeobecna hodnota [Eur] ‘ Vplyv na VSH
Pravo prechodu polohovou diferenciaciou 8,38
Pravo prechodu porovnavanim 23,85

Ing. Marian Pilka
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[V. PRILOHY
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