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Znalec: Ing.Bohuslav B A BX A, Liptovsky Trnovec sip.&.169, PSC 031 01.
Evidenc¢né ¢islo znalca 910055,
Telefén:

Zadavatel:MAB 04 ,LFullu 3088/50, 841 05 Bratislava-Karlova Ves.

‘Cislo spisu /objednavky/: Objednavka zo dna 20.04 2026,

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 53 /2026.

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:

"POZEM KY " CKN parcelné ¢isla 14885/11, 12, 13, 14, 15 na podklade geometrick¢h planu a
pozemok -“celd vymera " C KN parc.¢.14885/2 v ki Ruzomberok, obec Ruzomberok, mestska ¢ast Biely
Potok, okres RuZzomberok , na ucel prevodu vlastnictva.

U'ocet stran/ z toho/priloh; 33/19
Polet vyhotoveni: 2

.



c LAY

Znalec: Ing. Babka Bohuslav ¢rislo posudku: 53/2026

‘c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia:

Pozemky boli spristupnené v celom rozsahu.

Miestna obhliadka spojends miestnym $etrenim vykonana dia 22.04 2026 za ucasti p. Ivan Hazucha-
prevadzkara zariadenia.
Na zdklade technického prieskumu pozemkov boli ziskané zdkladné udaje jednotlivych poloziek k ich
ohodroteniu .
Farebna fotodokumentacia vyhotovena dina 22.04 2026.

d) Technicka dokumentacia:

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Pravnu dokumentdciu tvori vypis z katastra nehautel nosti, vypis z listu vlastnictva, képia z katastralnej mapy
a geometricky plan.

Znaicom ziskané 1idaje z katastra nehnutel'nosti po fyzickej obhliadke boli porovnané so skutotnym stavom.
Nebaoli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych adajoch katastra,

Pozemok je evidovany v popisnych tdajoch katastra a v geodetickych udajoch katastra na LV ¢.4101 k..
Ruzomberok. . Poddorysny tvar a velkost pozemku v kopii z katastralnej mapy koresponduje s skutkovym
stavom.

Pozemok ma uvedeny druh pozemku v sulade s skutoénym stavom a je evidovany v sibore popisnych a
geodetickych adajoch KN.

) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré su predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Pozemky:
C KN parc & 1485/11,1485/12, 1485/13, 1485/14 a 1485/15- na podklade geometrického planu.

¢) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ochodnotenia:
Stavby:
-neboli

Pozemky:
-nehaoli

h/ Informacia z Gzemného pldnu o zaviznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuZivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikdcia, kde je tizemny plan
verejne pristupny /internetova stranka:

Pozemky sa situované mimo zastavaného Gzemia sidla v k.i. Ruzomberok ,obec Ruzomberok, miestna ¢ast
Bilely Potok pristavbe” Koliba pod Vikolincom”.

Uzemny pldn sidelného utvaru schvaleny Mestskym zastupitel'stvom v Ruzomberku ¢islo 328/2012 zo dna
28-7.9.2012 v zneni jeho  zmien doplnkov, ktory je k nabliadnutiu na Mestskom urade RuZzomberok av ich
internetovej stranke.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
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Znalec: lug. Babka Bohusiav éislo posudku: 53/2026

2.1.1.1 Geometricka plan, ¢islo planu 36672769-105/23 overeny 0U Kkat.odbor RuZomberok z
15.03.2004

POPIS

a/ Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky sa nachddzaju v kataizemi Ruzomberok, obec RuZomberok, miestna ¢ast Biely
Potok v tizemi, ktoré je UPN SU definované regulativom- plochy agroturistiky vratane suvisiacich pléch
polnchospodarskej vyroby a miestne obsluzné komunikdcie. Pre pozadovany Géel si plochy technického
vybavenia a odstavne miesta v sulade s pripustnymi funkciami uzemného planu.

Mesto jes poétom 28 165 obyvatelov, lokalita s pozemkami je v uzemi mestskej ¢asti Ruzomberok
Motorestu "VI¢i dvor”. Aredl je pristupny na pozemky z vychodnej strany z $tatnej cesty ¢.1/59 Ruzomberok-
Baanska Bystrica. Umiestnenie pozemkov-je mimo zastavaného tizemia obce. Evidovany je v registri “C" na
katastralnej mape, identifikovany vypisom z LV ¢ 4101 k.. Ruzomberok, obec Ruzomberok. .

Predmetom ohodnotenia sa pozemky vyclenené v zahere v spracovanom geometrickom pldne pozemku C
KN parc.t. 14885/2 v kulture trvaly travny porast, ktory tvori stvislu plochu zdpadne od stavajiceho
Motorestu "VI¢i dvor”, Celkove pozemok je nepravidelného podorysného tvaru z vychodnejstrany s
pristupom z $tatnej cesty I/59 RuZomberck- Banska Bystrica.

Pozemok vytvara jeden ucelovy funkény celok, ohodnotenie je pozemkov vyélenenych Casti v pozemku.
Odkupenie je ziadice k zabezpeteniu lepsieho pristupu k dalsim pozemkom stavby motorestu. Na pozemku nie
sa trvalé porasty ovocnych a okrasnych stromov.

Neziaduice vplyvy na pozemok neboli zistené.

Na zaklade poziadavky Mesta Ruzomberok k chodnoteniu pozadovanych ¢asti pozemku 14485/2 bol
vypracovany geomtricky plan zo dita 28,08.2023, ¢islo planu  36672769-105/23 overeny Okresnym tradom
katastralny odbor Ruzomberok zo dia 15.03.2024 pod ¢islom G1-161/2024. V geometrickom plane s uréené
pozemky na ohodnotenie v stave C KN parc.¢, 14885/11, 14885/12, 14885/13, 14885/14 a 14885/15.

b /Analyza vyuZitia nehnutel'nosti:

Pozemky sa hodnotené podla kritérii jednotlivych koeficientov, Charakteristiky pre urgeni¢ koeficientov
polohovej dilerenciacie vyplyvajiz polohy pozemkov, suéasného vyuzitia pozemkov so zohladnenim vsetkych
okolnosti, ktoré maji vplyv na vieohecnad hodnotu v éase hodnotenia pre dané miesto.

Klasifikdcia obce - ostatné okresné mesta s vychodiskovou hodnotou pozemku 9,96 Eur/m?. Koeficient
vieobecnej situdcie -ide o stavebné tzemie obef do 50 000 obyvatelov i v ddlezitych azemiach,oblasti
rekreaénych stavieb cestovného ruchu. Poloha da sa charakterizovat ako cokrajcentra sidla. V danej lokalite je
obtianska vybavenost s3tandardnym nadstandardnym vybavenim Predmetnd lokalita ma vyhodo polohu k
okresnéinuit mesty, dobré dopravné napojenie - MHD, v meste SAD, Zeleznica, vvhodou je pristup na dialnicu
D1 v prilahlej obci Ivachnova .Pozemky sa v blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou dpravou ciest,
cesta autom do centra mesta - do 5 min. Okolie je urbanizované, poloha je vhodna s icelom danej zdstavhy
vsulade s schvalenym uzemnym planom mesta Mestskym zastupitel'stvom v RuzZomberku pod £. 328/52012
zodila 24.9.2012 v zneniijeho zmien a doplnkov.. V danej lokalite z technickej infradtruktiry je mozné
napojenie navodovod, plynovod, elenergiu a komunikiciu,

¢/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutef nosti:

Z povysujdcich faktorov ide o pozemky s vyrazne zvyenym zaujmom o kipu pozemkov.
Z redukujicich faktorov je to vo viésej ploche suvisla svahovitost pozemkaov a ich tvar s vymerou bez moznej

zéstavby:

V znatne svahovitom pozemku sa vyclenené parcely CKN parc.é. 14885/12, 14885/13, 145885/14
8al4885/15.
Cast’ 14885/11 je v rovinatom teréne s oplotenou zastavbou detskeho ihriska.

Vzhladom na morfoldgiu-tvaru povrchu zeme daného tizemia chodnotenie je stanovené s jednotkovou
‘cenou zohladnujici dany stav. ’

Pozitivny vplyv na véeobecnit hodnotu nehnutelnosti ma jeho poloha v rdamci sideiného Gtvaru a dopravnd
dostupnost do centra sidla.
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‘Znalec; Ing Babka Bohusiay cislo posudku: 53/2026

Mesto je administro- spravne centrum so silnym turistickym ruchom nastupnym sidlom do
najzaujimavej$ich prirodnych a rekreaénych lokalit a ku termalnym kupaliskdm.

Ide o polohu sidla v udoli pohoria Narodného parku Nizke Tatry a Velkd Fatra a priokresnom meste iv
dosahu lyziarskeho aredlu Malindé Brdo , Thermal park BeSetiova a kidpele Licky s zvysenym zaujmom o
kupu nehnutel' nosti na byvanie a rekreacné ucely.

. Speiu Spoluviastnicky . 2
Parcela . Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera {m*}
14885712~ zastavana plocha a nadvorie ' /1 165,00
14885713 zastavans plocha a nadvorie 1/12 52.00
14885/14 zastavana plocha a nadvorie 1/1! 101,00
14885/15 zastavana plocha a nadvorie 1/1 1,00
Spolu
vymera 259,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHy = 9,96 €/m?
Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu ' koeficientu
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Znalec: Ing. Babka Bohusiav ¢rislo posudku: 53/2026

3 n't;)';'mé ¢asti obei a miest od 5 000 do 10 000 ()'byv;']t'ei'(n'; a rekreainé oblasti

ks :pre individualnu rekreaciu, centra obci do 5 000 obyvatelov, obytné zény na .
koeficient vicobeenej  ipredmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50 008 : 1,00
situacie ‘obyvatcl'ov, obytné zony samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 !
obyvateloy
- rodinné domy, bytovc domy a ostatné stavbyr na byvame 50 standaldnym
kv Evyhavcmm :
.- rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, : 1,05

koeficient intenzi uzitia . . « .
wvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravuy, $kolstvo, zdravotnictve, $port so *

standardnym vybavenim

ko . :
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov _ . . e
kr . o : . . " R
Kouficient funkéného é zm)iesanc uzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
.................. vyuzitiaizemia = yty e o o s e e s e
oot ichnicil IR SUTenet nebostsapoeio i i 1 oy v
infrastrukriry pogemiy | "PTICACITIESIOE IOEVOCY VALY, EEELIY, xemneno Py e
koeficient povy&ujuicich ‘3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v 2,00
. ZVYQEHQj VyChCIdlSkDVE'j hodnote
tfaktorov R B
ke
koeficient redukujiicich 6 pri mimoriadnom zatieneni obymych miest (Ies skaly severné dbocie a . 020
faktorov ipod.}, svahovitost terénu, hladina podvemnej vody, tnosnost zikladove] pody,
’ ]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
; NAzov Vypoiet Hodnata
Koeficient polohovej dxicrcnmécw ‘kep= 1,00 1,05 1,00 * 1,50 * 1, 3072,06°6,20 0, 8190
Jednotkova vieobecna hodnotd pozemku V<1HM| VHu * kip = 9.96 €/mm° * 0.8190 8 16 €/m2
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vieobecnd hodnota [€]

parcelal‘ 1488'5/]2 ]O'S 00 m?* B, 16 €‘/m“ 1/1 856,80
parcela €. 14885/13 52 00 m"816 E/mz‘ 1/1 424,32
parcela¢. 14885/14 101 00 m’”& 16 €/m“ 1/] 82416
parcela €. 14885/15 100 1112‘8 16 C/m“ 1/1 8,16
Spolu 211344

2.1.1.2 Geometricky plan, ¢islo planu 36672769-105/23 overenom zo dia 15.03.2024.
POPIS

Zakladny popis s koeficientami detto ako predchadzajice pozemky ale s zohl'adnenim terénu pozemku,

. Spolu Spoluviastnicky ) 2
Parcela Drub pozemkn vymera [m?] podiel Vymera {m?}
Zastavana plocha a nadvorie 63,00 o /1 63,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: | VHp = 9,96 €/m?
l'\ Oznadenie a nzov Hodnotenie Hodnota
___ koeficientu koeficientu
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Znalec: Ing. Babka Bohusiay éislo posudku: 53/2026

3. ohytne Fasti obei a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreacné oblasti

ks :pre individualnu rekredcein, centra obei do 5 000 obyvateloy, ubytné zény na
koeficient v§cobecne]  ipredmestiach a priemyslové a polnohospodarske oblasti miest do 50 000 1,00
situacic fobyvatel'ov, obytné zény samostataych obci v dosahu miest do 50 000 :
obyvatelfoy
-5 - rodinné domy, bytowf- domy a ostatné smvby na byvame D stand.udnym
ke ‘vybavenim, ;
- rekreaéné stavby na individadlnu rekredciu, : 1,05

oeficient intenzi uzitia . . .
K wvy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, §kolstvo, zdravotnictvo, $§port so
:standardnym vybavenim

ko -
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestich s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1.00
. vztahov, O
kr ) . . . . P . " . . .
Koeficient funkiného ﬁ im)leéanc tzemie s prevahou obéianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
_________ infrastruktary pozemky MOPTEC TIESIETORTOCY YOy, CURII, sEIERORVRR
koeficient povysujicich ;3 po::;;nkycshvoydr:;r;izvz::;:;rtn zéujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v 2.00
_____ faktoroy - FRAT e
ke
koeficient redukujiicich Eb pri mimoriadnom zatieneni obymy( h miest (Jes, skaly, severné ubocie a ; 0,80
Fak ipod.), svahovitost terénu, hiadina podzemnej vody, inosnost zikladovej pady,
L 1aXiorav . T — |
]EDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nizov ) Vypotet \ Hodnota
Koehuent polohovej dlterenuaue Jeen=1,00"105*1,00°150*1,30*2,00° 0,80 3,2760
]ednotkovv vieobecna hOantd [)07emku VSHug = VEig ¢ kep = 9,96 €/m? * 3,2760 32,63 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypotet | Vieobecnd hodnota [€]
parcela ¢. 14885/11 63,00m?* 32,63 €/m**1/1 ' 2 055,69
Spoiu 1 2 055,69

2.1.1.3 Vypis z LV ¢&4101 ka. Ruiomberok
POPIS

Technicky popis detto ako u pozemkov hodnotenych poedla geometrického pldnu, ale s upravou koeficientu
povysujucich faktorov a posidenim koeficientu celej plochy-rezsahu svahosti bez moZnosti zastavby..

Spolu Spoluvlastnicky . -
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
14885/2 i trvaly trav. porast i 564,00 1/1 564,00
Obec: Tuzina
Vychodiskova hodnota: VHyy = 80,00% 2 9,96 £/m?* = 7,97 €/m?
Oznadenie a ndzov | S o Hodnota
koeficientu Hoduotente koeficientu

:3. obytneé tasti obei 2 miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a rekreaéné oblasti

. s . preindividuglnu rekreaciy, centra obei do 5 000 obyvatelov, obytné 2z6ny na
koeficient vieobecnej 1,00
situdcie _prPdmesrmch a prlemj,lslov:S a polnnhospodarske ()hl.)btl miest do 50 000
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Znalec: Ing. Babka Bohusiav

disto posudku: 53/2026

" obyvatelov.

5 -rodinné dorny, bytove dnmy a ostatné stavby na byvamc so btanddrdnym
vybavenir,

koeficient inl'l:_':lrit wvuditia rekreaéné stavby na individuédlou rekreaciy, 1,05
R Ry vy * - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravomictvo, Sportso
Standardoymvybavenim o
kn -
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1.00
Cvatahov : o e e -
koeficient funkéného ‘12) zm)nesane uzemic s prevabou obgianskej vybavenosti (obchodna poloha a 150
vwwditagzemia U0 __
koeficient technickej 3. dobrd vybavenost (moZnost napojenia najviac va tri druhy verejnych sieti, 1.30
infradtruktiry pozemku :mpnklad miestne rozvody vody, elektrmy zemného plynu)
............... Rt o e e
koeficient povy3ujicich 3 I,)?('en.}k)i s vy.xlazne Z}rysenym Zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené v 100
faktorov zvysenej Vyt]lOd}SkOV@j hodnote
........ W S
koeficient redukujicich §6 pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné ibotie & 0.30
faktorov ‘pod.), svahovitost tecény, hladina pedzemnej vody, dnosnost zakladovc} pody, 5

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazoy Vypoiet Hodnota
Koefu 1enl polohow; (llfervm‘l'z(‘xe kpn = 1 00 1 05 1 00 1 50 1 30 '3 00 0 '30 I 8428
]ednotkova véeobccna hodnota pozemku V§HM| VHM'; k?u = 7 97 €/m2 * 1 8428 14 69 (2/m2
VYHODNOTENIE

Nazov | Vypotet l Vieobecns hodnota [€]
parcela ¢. 14885/2 5564,00 m** 1469 €/m** 1/1 8 285,16
Spotu { | 8 285,16
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Zualec: Ing Babka Bobuslav Gislo posudku: 53/2026

IIl. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Otazky zadavatela:

Znaleckou ulohou bolo stanovit vSeohecnt hodnotu nehnutelnosti " Pozemky “ € KN parc.éisla
14885/11, 12, 13, 14, 15. v k.d. Ruzomberopk, cbec Ruzomberok, miestnatast Biely Potok..

Viecbecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢. 3 vyhiagky
£.492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Na zaklade znalosti znalca zistenych pri obhliadke, polohy nehnutel'nosti, miestnych pomerov vieobecna
‘hodnota je vypocitana metddou polohovej diferenciacie nakol'ko najlepsie vystihuje hodnotu predmetnych
3 nehnutel'nosti vzhladem na ich polohu v rdmci sidla.
1 Pre vypotet vieobecnejhodnoty nie je mozn4 porovnavacia metdda z dévodu absencie ziskania rovnakych
: alebo porovnatelnych nehnutel'nosti v danom sidle a okoli uz realizovanych prevodov a prechodov vlastnictva .

Pouzitie kombinovanej metédy by bolo problematické z ddvodu Ze v sGfasnosti porovnatelné nehnutel nosti
v okoli nie sa prenajaté formou komeréného prendjmu.
Odpoved:

Stanovena veobecn& hodnota nehnutelnosti metddou polohovej diferenciacie je v stilade s prilohou €.3

vyhlasky MS SR £.492/2004 Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku vratane jej naslednych zmien a
doplneni.

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Vieobecns hodnota [€]

e S RS S R e 2

R Ry

Geometrlcky phin c1sIr.l planu 36672769 105/23 averenom zo diia 15.03.2024. -
parc.£.14885/11 (63 m?)

SPOlu pozemky parceiy 14885/11,12.13,14a 15

14169,13 Eur

.- . Vypisz LV €.4101 k4. Rufomberok pare.é. 14885/2 /564 m2/ Eur ) 8285.16
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Znalec: Ing. Babka Bohusiav Cisfo posudku: 53/2026

MIMORIADNE RIZIKA

Na zdklade vypisu z katastra nehnutel'nosti, vypisu z listu vlastnictva ¢islo 4101 kai. Ruzomberok , miestna
¢ast Biely Potok na ohodnocovanych nehnutel'nostiach nie sa zdvady viaznuce na nehnutel'nostiach a prava
spojené s nehnutelnostami.

Mimoriadne rizika a negativne vplyvy spojené s uzivanim nehnutelnosti neboli zistené.

i
V Liptovskom Trnovci, diia 08.05.2026 Ing. Babka Bohuslav
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