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Znalec: Ing. Juraj Cesnek, M. A. Bazovského 1189/4, 01301 Teplitka nad Vahom, eviden&né &éislo znalca: 915360,

Zadavatel: PK METROSTAY a.s., Kragujevska 11, 01001 Zilina, ICO: 35697814, IC DPH: SK2020324471
Cislo spisu/objednavky: objednavka zo dila 6.2.2026

ZNALECKY POSUDOK

islo 17/2026

Vo veci: stanovenie vieobecnej hodnoty najmu pozemkov parc. CKN &. 15304 /14, 15308/10, 15305/2, 15305/1,
15298/10, 15298/13, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016), 15301/3 (G. P. 44566727-041/2016) v k. 1.
RuZomberok, obec RuZomberok, okres RuZomberok; pre ucel - uzatvorenie zmluvy na ndjom pozemkov parc.

CKN & 15304/14, 15308/10, 15305/2, 15305/1, 15298/10, 15298/13, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016),
15301/3 (G. P. 44566727-041/2016).

Potet stran (z toho priloh): 58(45)
Polet vyhotoveni: 4



Znalec: Ing. furaj Cesnek islo posudku: 17/2026

2. VSTUPNE INFORMACIE

" L iskova

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

.......

[0ZEMNY PLAN MESTA RUZOMBEROK

EF:}) Pri zapalkarti
y 4

PLOCHY VYROBY A TECHNICKEJ VYBAVENOSTI

CHRANENE LOZISKOVE UZEMIE A DOBYVACIE PRIESTORY

EE ) -

Okresné mesto RuZomberok leZi v severnej &asti Slovenska, vzdialenost od krajského mesta pribliZne Zilina 62
km. Rozloha mesta je 12672 ha, polet obyvatelov je 26384 {31.12.2024, zdroj wikipedia). Mesto mé obdiansku
vybavenost okresného mesta, nachddzaji sa tu zakladné a stredné $koly, ¥kélky, nemocnica s polikiinikou,
$portové zariadenia, kostol, retaurdcie, hotely, kultline zariadenia, obchody, banky. NehnuteInost sa nachidza
pri ceste & [/59, pribliZne 3,5 km od centra mesta (ndmestie, kostol). Parc. CKN & 15304/14, 15305/2, 15305/1,
15298/10, 15298/13 v zmysle uzemného plénu spadajii pod V1 - plochy vyroby - tazba nerastnych surovin. Parc.
CKN & 15308/10, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016), 15301/3 (G. P. 44566727-041/2016) v zmysle
hzemného planu spadajii pod V1 - plochy lesov, pricom na nich ma byt podl'a tzemnych rozhodnuti z 18.12.2017
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a z 05.06.2023 stavba "Rozsirenie lomu RuZomberok 111", V danej iokalite a v okolj sa nachadza Yazba nerasmych
surovin.

b) Analyza vyuZitia nehnutel'nosti

Predmetné pozemky v Case obhliadky boli vyuZivané pre taZbu nerastnych surovin. mé vyuZitie nie je
pravdepodobné,

i ¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti :
i - Do parc. CKN & 15304/14, 15305/2, 1530571, 15298/10, 15298/13, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016),
: 15301/3 {G. P. 44566727-041/2016) podla izemného pidnu zasahuje cestné ochranné pasmo {ochranné pasmo
¢ budice] rychlostnej cesty R1)

Pristup k nehnutelnosti:

i Pristup je od cesty 1/59 nasledovny:
¢ - cez parc. CKN & 5409/4 (list viastnictva £, 1952, viastnik DPS SPV 12, s.r.0,, 1C0: 56247460)

. 3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU POZEMKOV
| 3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV

RN

:_ 3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

% 3.1.1.1 Pozemky
i POPIS

Pozemky st vyuzivané v sdvislosti banskou &innostou {lom)}, v dbsledku foho st Zlenité, resp. svahovité, i
% Vzhladom na vzdialenost a sdcasné dopravné napojenie na krajské mesto Zilina je vychodiskova hodnota
3 pozemku uvaZovand vo vyike 45% z vychodiskovej hodnoty krajského mesta.

o Spolu Spoluviastnfcky | R
E‘kparce‘-a Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m?]
%15304/14 ostathd plocha 40687,00 1/1 4068700
15308/10 ostatnd plocha 840,00 1/1 840,00
115305/2 ostatna plocha 7214,00 1/1 7214,00
315305/1 trvaly trav. porast 4483,00 1/1 4483,00 4
415298/10 ostatnd plocha 892,00 /1 89200 :
415298/13 ostatna plocha 4479,00 1/1 447,00 '
415301/2 (G
1P. 44566727 lesny pozemok 703,00 1/1 703,00
1041/2016)
£15301/3 (G
. 44566727 lesny pozemok 187,00 1/1 187,00
$041/2016)
Wymera 59 485,00
i
Abec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: VHu = 45,00% z 26,56 €/m? = 11,95 €/m?
: 3

g
¥
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Oznaienie a ndzov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
Ks
koeficient vieobecnej 3. priemyslové oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situdcie
Kv R . P . .
i | koeficient intenzity vyuZitia 2. - inZinierske stavby, chranené ioZiskové fizemia 0,90
H
ko
s koeficient dopravaych 4. pozemKy v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,60
: vztahov
‘3 Xr 4. vyrobné Gzemia s prevahou pidch pre priemysein vyrobu (priemyselnd
{1 koeficient funkiného  Ppoloha) 1,10
i vyufitia Gzemia plochy wyireby - taZba nerastnych surovin
k . , . .
koeficient technicke 1 bez techmcke! m_frgétruktury {viastné zdroje alebe moZnost napojenia iba na 1.00
. P jeden druh verejnej siete)
infradtruictiry pozemku
ke
koeficient povy3ujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kg
koeficient redukujicich Q. nevyskytuie sa 1,00
faktorov
JEDN! OTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov vypolet Hodnota
1 [Koeficient polohovej diferenciscie kep = 1,00*090*1,00*%1,10*1,00*1,00%1,00 ©,9900
Jednotkova vieobecnd hodnota pozemku  VSHmy = VHmy * keo = 11,95 €/m? * 0,9900 11,83 €/m?

- VYHODNOTENIE

; Nizov Vypolet [ V3eobecna hodnota [€}
" parcela €. 15304/14 40 687,00 m?* 11,83 €/m** 1/1 481 327,21
; parcela & 15308/10 840,00 m?* 11,83 €/m** 1/1 9937,20
& [parcela ¢, 1530572 721400 m?¢* 11,83 €/m?*1/1 85 341,62
# fparcela & 153051 448300 m?* 11,83 €/m**1/1 5303389
parcela & 15298/10 892,00 m?*11,83 €/m** 1/1 10552,36
parcela & 15298/13 447900 m?* 11,83 €/m?* 1/1 5298657
gzgcggfésmif 2(G.P. 44566727 703,00 m?* 11,83 €/m?* 1/1 8 316,49
1 gi‘;‘}ﬁgfésml/ 3(G.P. 44566727 187,00 m?* 11,83 €/m?* 1/1 221221
ZiSpolu ! | 703 707,55

; 4.1.1 Pozemky

b AL
~

| 4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU

7 4.1 Metéda vypoitom na baze vieobecnej hodnoty

Strana 9

% Ro&na trokova miera je uvaZované podla tidajov z www.nbs.sk - priemerné Grokové miery vkladov v bankéch,
Zhové vkiady s dohodnutou splatnostou od 1 do 2 rokov (priemer za poslednych 12 mesiacov, posledné
uverejnené je za obdobie 01/2026). Priemer je z nefinanénych spoioinostf a domacnosti.

Nefinanéné spolotnosti: (0,43+2,4141,51+2,3342,32+1,77+2,1241,33+1,91+2,44+2,38+2,71)/12=1,97%



http://www.nbs.sk

Znalec: Ing, juraj Cesnek islo posudkuy: 17/2026

Domacnosti: {2,54+2,59+2,66+2,4442,39+2,47+2,4042,43+2,4342,54+2,73+2,93}/12=2,55 %

Priemernd hodnota: {1,97+2,55)/2 = 2,26 %.

¢ Dah z prijmu (za rok 2026) je uvazovand podla zdkona & 595/2003 Z. z. o dani z prijmov v znen! neskor&ich
¢ predpisov s ohl'adom na veobecn( hodnotu roéného najmu predmetnych pozemkov. Sadzba dane za prendiom
nehnutel'nosti pre fyzické osoby so zdanitelnym prijmom do 43983,32 € je 19 %, od 43983,33 do 6034921 € je
25 %, od 60349,22 do 75010,32 € je 30 %, ¢o v intervale od 60349,22 do 75010,32 predstavuje hodnaetu od
20,63 do 22,46 %, tzn. priemerna hodnota je {20,63+22,46)/2=21,55 %, tzn. zackrihlene 22 %. Sadzba dane pre

prévnické osoby s prijmom do 100 000 € je 10 %, Priemerna hodnota dane z prijmu je teda ((22+10)/2) = 16 %.
Obdobie navratnosti investicie je odhadované na 15 rokov.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 11,830 €
Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie: 15 rokov
Urokova miera: 2,26 %

Daii z prijmu: 16 %
Koeficient zohT'adfiujiici dahové zataZenie: 116

Polet M] pozemKku: 59 485,00 m?

< . 1+K)1#1
Ndjom za rok na m?* VSHNpM] = YSHpozM) *]:%:jn—ﬂ* Ky

i 26315+ ¢ .
V3Hypa = 11,830 110.9226) | "0,0226 '0226]* 1,16 = 1,089 €/m2/rok
J (1+0,0226)15-1 |

Nijom zarokspolu:  VSHyp = M* V3Hypypy = 59 485,00 m¥ * 1,089 €/m? /rok = 64 779,17 €/rok

T O S R, S B B e

el s Ay

E
.
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Znafec: Ing. furaj Cesnek

¢islo posudku: 17/2026

[1I. ZAVER

OTAZKY ZADAVATELA

Znaleckou dlohou a predmetom znaleckého skiimania je stanovenie vieobecnej hodnoty ndjmu pozemkov parc.
CKN & 15304/14, 15308710, 15305/2, 15305/1, 15298/10, 15298/13, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016),
15301/3 (G. P. 44566727-041/2016) v k. i. RuZomberok, obec RuZomberok, okres RuZomberok; pre ufel -
uzatvorenie zmluvy na najom pozemkov parc. CKN ¢ 15304/14, 15308/10, 1530572, 15305/1, 15298/10,
15298/13, 15301/2 (G. P. 44566727-041/2016), 15301/3 (G. P. 44566727-041/2016).

ODPOVEDE NA OTAZKY

VSeobecné hodnoty roiného najmu za pozemky boli stanovené s vyuiitim metodickych postupov
uvedenych v prilohe & 3 vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. a dosiahli by hodnoty uvedené v nasledujicej
rekapitulacii. Rekapitulicia v3eobecnych hodnét rofmého najmu za pozemky a salet vieobecnych

hodnot so zaokruhlenim:

Nézov | Najom/M] [€/rok] | Najom [€/rok]|
Pozemky
Pozemky - parc. ¢ 15304/14 1,089 44 308,14
Pozemicy - parc. & 15308/10 1,089 914,76
Pozemky - parc. & 15305/2 1,089 7 856,05
Pozemky - parc. & 15305/1 1,089 4 881,99
Pozemky - parc. & 15298710 1,089 971,39
Pozemky - parc. & 15298/13 1,089 4877,63
g:ij?g()—)parc. €. 15301/2 (G. P. 44566727 1,089 765,57
gﬁ%mgé]parc. &.15301/3 (G. P. 44566727- 1,089 203,64
Spolu 64779,17
Zaokrihlene I 64 800,00

Slovom: Sestdesiat3tyritisicosemsto Eur/rok

V Teplitke nad Vahom, diia 15.03.2026
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Ing. Juraj Cesnek



