Znalec: Ing. Marian Pilka, SNP 1197/30, 026 01 Dolny Kubin, evidenéné Cislo 912740

Tel:
Zadavatel: Mesto RuZomberok , NAam. A.Hlinku 1098/1, Ruzomberok PSC 03401

Cislo spisu (objednavky): Objednavka & 20260852 zo dia 11.05.2026

-~

gislo 125/2026

Vo veci stanovenia vieobecnej hodnoty pozemku C KN par.¢. 16501/4 v k.. RuZomberok v meste
RuZomberok .na tcel prevodu nehnutelnosti, .
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Pocet listov (z toho priloh): 15 (6)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Maridn Pithka Cislo posudki: 125/2026

[. OVOD

1. Uloha znalca:
Stanovit' vieobecnu hodnotu pozemku C KN par.¢. 16501/4 v k.0. Ruzomberok, obec RuZomberok, okres

Ruzomberok.

2. U¢el znaleckého posudku:
Prevod viastnictva,

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 15.05.2026
4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: 15.05.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
~ijednévka
- Uzemno ptanovacia informacia

b) Podklady ziskané znalcom:

-Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva &. 4101 - ¢iastoény k. u. RuZzomberok zo dfia 11.5.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

-Kopia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN & 16501 /4 k. 0. RuZzombero. zo dfia .11.5.2026 vytvorena cez
katastralny portal

Fotodokumentacia

-Odaje z internetu www.reality.sk; www topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.nbs.sk;
www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

-Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky & 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty.
«Zakon €. 50/1976 Zb. 0 uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

-Zakon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutel'nosti a o zdpise vlastuickych a inych prav k nchnutel'nostiam
{katastralny zakon}

‘Vyhtagka ¢. 453/2000 Z.z, ktorou sa vykonavaji niektoré ustanovenia stavebného zakona

‘Vyhlaska ¢. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovuji podrobnosti o vSeobecnych technickych poZiadavkach na
vystavbu a 0 vieobecnych technickych poZiadavkach na stavby uZivané osobami s obhmedzenou schopnostou
pohybu a orientacie

-Vyhladka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z, ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutel'nostiam (Katastralny
zakon)

-Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinskd univerzita
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie ddlezitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

V3eobecna hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejéej ceny ku ditu ohodnetenia, ktord by tieto mali dosiahnut' na trhu v podmienkach vol'nej
sttaze, pri poctivom predaji, ked' kupujict aj predavajici buda konat' s patri¢nou informovanostou i

opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na drovni s danou « pridanej hodnoty.

b) Definicie pouzitych postupov
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Znalec: Ing. Maridn Pilka cislo posudku: 125/2026

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajii metody:

-Metéda porovnavania (Pri vypocte sa pouZiva transakény pristup. Na parovnanie je potrebny siibor aspofi troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

‘Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou budicich odcerpatelnych zdrojov pocas tasovo neobmedzeného ohdobia),

-Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouiitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢ 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z.
o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metédy na stanovenie v§eobecnej hodnoty pozemkov:

PouZita je metdda poloheovej diferenciacie. Pouzitie kombinovanej metédy na stanovenie vieobecnej hodnoty nie
je mozné, pretoze pozemky nie st schopné dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak, aby bolo mozné
vykonat' kombindciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylucend z dévodu nedostatku
podkladov pre dand lokalitu . Jednotkova vychodiskova hodnota pozemku je stanovena podla prilohy ¢. 3
tabul’ky €. E.3.1. vyhlasky 492/2004 v zneni noviel

Metéda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHPOZ = M * (VEMJ * kPD) €},

kde M - poet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHM] - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polohovej diferenciacie

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje :
Nehnutelnosti s v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 4101 v k. 4. Ruzomberok. V popisnych
Gdajoch katastra si nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C"
parc. €. 16501/4 zastavana plocha a nddvorie o vymere 2928 m2

B. Vlastnici;
1 Mesto Rufomberok, Namestie A.Hlinku 1, Ruzomberok, PSC 03401 SR I$0 315737
spoluvlastnicky podiel 1/1

Iné udaje:
Uvedené v liste vlastnictva sa netvkaju hodnoteného pozemku

C. Tarchy:
Uvedené v liste vlastnictva sa netykajd hodnoteného pozemku
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Znalec: Ing. Maridn Pilkg Cislo posudkuy: 125/2026

¢) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand diia 15.05.2026

Fotodokumentdcia vyhotovend dna .15.05.2026

d) Technicka dokumentacia:

Technicka ani projektovd dokumentacia neboli predloZené. Hodnoteny je pozemok , technickd dokumenticia sa
nespracovava, Porovnavany bol vypis z listu viastnictva a, katastralna mapa, Skutkovy stav je popisany v
znaleckom posudku . Pohi'ad na hodnoteny pozemok je vo fotodokumentacii,

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:

Pozemok je evidovany v liste vlastnictva & 4101 k.G. RuZomberok a je zakresleny v katastralnej mape. Udaje
z katastra su v stlade so skutocnostou.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemKkov a stavieb, ktoré sii predmetom ohodnotenia:

PozeinKy:

parc.C. 16501/4 zastavana plocha a nddvorie o vymere 2928 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predinetom ohodnotenia:
nie su

h) Informacia z fizemného planu o zaviznych regulativoch priestorevého usporiadania a funkéného

vyuzivania pozemkov, nizov izemného pianu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny plan
verejne pristupny (internetova stranka): www.ruzomberok.sk

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY
2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE]J DIFERENCIACIE

VSHPOZ = M * VSHM|

M - vymera pozemku v m?

VSHM] - jednotkova vieobecna hodnota pozemku
VSHM| = VHM]* kPD

VHM] - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku
kPD =ks*kv *kD *kp *ki * kz* kr

ks - koeficient v§eobecnej situdcie

kv - koeficient intenzity vyuZitia

kD - koeficient dopravnych vztahov

kp - koeficient obchodnej a priemyselnej polohy
ki - koeficient druhu pozemku

kz - koeficient povysujiicich faktorov

kr- koeficient redukujtcich faktorov
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2.1.1.1LvV4101
POPIS

Pozemok leZi v zastavanom uzemi mesta Ruzomberok mimo centra vedla ulice Z. Silbirgera .Mesto lezi v
zapadnej &asti Liptovskej kotliny na sutoku Vahu a Revicej, obkiopené pohoriami Vel'ka Fatra, Nizke Tatry a
Cho¢ské vrchy. Ruzomberok lezi 27 km zapadne od Liptovského Mikulada, 18 km juzne od Dolného Kubina, 52
km severne od Banskej Bystrice a 62 km vychodne od Ziliny. Podla internetovej stranky ma 26 794 obyvatel'ov
a je sidlom okresu. St tu urady, $koly, drady, obchody, supermarkety, zimny a futbalovy Stadion, 3portovd hala,
plavaren, muzeum, galéria, penziony, Pozemok par.{. 16501/4 je zarasteny travou . Nie je hospodarsky
vyuZivany. Podl'a izemného planu mesta pozemok sa nachddza v iizemi , ktoré je v zmysle Gzemného planu
mesta urfené na zastavanie a lokalizované vo funkénej ploche B3- obytné plochy- bytové domy do 4 podlaizi
vratane podkrovia . Pre nové obytné plochy B3 je pripustna hustota do 250 obyvatel'ov/ha. Dostupnost do
centra mesta je cca 5 minut cesty autom. Zastavka MHD je pri pozemku. okoli je zastavba bytovych domov. Z
hladiska polohy v mestc ide o obytnu. V mieste je rozvod elektrickej energie, verejného vodovodu, verejnej
kanalizacie a plynu. Pozemok je v rovinatom teréne.

Socha sv. Jana ®
Nepomuckého

Spolu Spoluvlastnicky . B
Parcela Druh pozemku B Tl podiel Vymera [m2]
16501/4 zastavana plocha a nadvorie 2928,00 1/1 2928,00
. Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHwm) = 9,96 Eur/m?
Oznacdenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vieobecnej 3. obytné casti obci a miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov 1,00
situacie
ky 5. -, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so $tandardnym vybavenim, 100
koeficient intenzity vyuZitia - ’
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
ke
koeficient funk¢néha 3. plochy obytnych tizemi 1,30
vyuZitia zemia
ki - p : = et . . m—rr
koeficient technicke 4: w'z] mi dobra vybavenost’ {moZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 1,50
. . . sieti)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ; - -y = .
Kaeficient povySujicich llxw)ozemk’y uréené izemnym planom na vyssie vyuZitie, neZ na aké slizZia v 3,00
faktorov sucasnosti
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Znalec: Ing. Maridn Pitka &islo posudku: 125/2026
kr
koeficient redukujicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

e

Nazov Vypotet [ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie ken = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 58500
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku — VSHwmy = VEHm * kpp = 9,96 Eur/mz2 * 5,8500 58,27 Eur/m?
VYHODNOTEN!IE

Nizov T Vypolet | Vieobecna hodnota [Eur]
parcela €. 16501/4 2928,00 mz* 58,27 Eur/m2* 1/1 170 614,56
Spolu | ( 170 614,56
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Znalec: ing. Maridn Pilka Cislo posudku: 125/2026

11I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov | V3eobecna hodnota [Eur]
Pozemky
LV 4101 - parc. & 1650174 (2 928 m?) 170 614,56
V3eobecna heodnota celkom 170 614,56
Vieobecna hodnota zaokrithlene 171 000,00
V3eobecna hodnota slovom: Jedenstosedemdesiatjedentisic Eur

V Dolnom Kubine diia 16.05.2026 Ing. Marian Pilka
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Znalec: Ing. Maridn Pitka

Cislo posudku: 125/2026

V. PRILOHY

1. Objednavka

2. List viastnictva £. 4101

3. Kopia z katastralnej mapy

4. Uzemnopléanovacia informacia
5. Fotodokumentacia
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Mesto Ruiombero_lg

Objednavka ¢&. 20260852

Odberatel’: Mesto Ruzomberok

Nam.A.Hlinku 1098/1
034 01 RuZomberok

1ICO: 00315737 1€ DPH:

Dodavatel: Ing. Marian Pilka

SNP 1197/30
026 01 Dolny Kubin

ICO: 43822231 IC DPH:

DIC: 2021339265

Spésob piatby: Banka

PeitaZny dstav: Slovenska sporitelila, a.s.

IBAN: SK59 0900 0000 0050 7009 1844
Ditum dodania; Spisod dopravy:
Miesto uréenia: MsU Ruzomberok

Ditum vystavenia:  11.05.2026

Vybavuje: Mgr. Michaela Bukova
Telefén: Fax:
E-mail: _

Ponuka zo dita: 17.03.2026 &islo:

Predmet objednévky: sluzba

i¢elom prevodu.
pocet vyhotoveni 3 ks

Objednavame u Vs vypracoanie znaleckého posudku na ocenenie pozemku parc. &. CKN 16501/4 o vymere 2928 m2,
druh pozemku zastavana plocha a nadvorie - pozemok zapisany na LV 4101, k.0. RuZomberok — lokalita S.Silbigera, za

P& Niézov

MnoZ. MJ Jedn. cena {€) Spotu (€)

1 Objedndvarne u Vis vypracoanie maleckého posudku na
ocenenie pozemku parc. &. CKN 16501/4 o vymere 2928
m2, druh pozemlar zastavand piocha a nadvorie - pozemok
zapisany na LV 4101, k.. Ruzomberok — lokalita
§.Silbigera, za i¢elom prevodu.
podet vyhotoveni 3 ks

Rozpottova klasifikécia: 41 011163701108

1 ks 200.0000 200.00

Spolu s DPH 200.00

)

Y
a

JUDr. Katarina Simanska ¥

vediica oddelenia prévnych sluZieb

" Petiatka a podpis objedndvatela




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEDNOSTI

Qkres : 508 RuZomberok Datum vyhotovenia  : 11.5.2026
Obec : 510998 Ruzomberok Cas vyhotovenia : 7:26:24
Katastrdlne uzemie  : 853801 Ruzomberok Udaje platné k : 8.5.2026 18:00:00

Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA & 4101 CIASTOCNY

| CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrdlnej mape Poget parciel: |
Parcelné ¢islo [ Vymerav | Drub pozemku Spbsob Druh chranenej Spolocna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutelnosti nehnutelnost’ pozemku | pravneho
pozemku vzt'ahu
16501/4 2928 | Zastavana plocha 22 1 1
a padvorie

'gllné udaje: Bez zapisu

3} Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané,

-1 Legenda
Spésob vyuZivania pozemku

22 Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestnd, miestna a ucelovad komunikacia, lesna cesta, pofna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich stdasti

Spolo¢na nehnutelnost’

1 Pozemok nie je spoloénou nehnutel'nost'ou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

STAVBY nevyZiadané.
|

‘EAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELENOSTI

Viastnik Pocet viasinikov: }
" {Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
"} ¢islo | Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
1 Datum narodenia, rodné &isto / ICO / Iny identifikaény udaj
a1 Mesto RuZomberok, Némestie A.Hlinku 1, RuZomberok, PSC 03401, SR, ICO: 315737 1/1

1 z28




Kdpia je nepouzitel'na na pravne ukony.

Meranic a grafické znazomenie je len informativne a je nepouZiteI'né na vytycCenie hranic pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.

Vyty€enie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat' len odborne spdsobila osoba.

16554/2
o .
. 3 16606/1
L7
« 2L\ “16606/2
16606/3 g Ft
Okres Obec Katastralne izemie
RuzZzomberok Ruzomberok RuZomberok
. ] A Vekt A Mieck 1:100
Orad geodézie, kartografie a Cislo zikazky ektorova mapa iecka 1000

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu  16501/4

Képia je nepouzitelna na pravne ukony

———

Vyhotovené automatizovanym sposobom z ISKN Spdsob autorizacie
Ditum 3 &as vyhotovenia 11.5.2026 7:25:30 Bez antorizicie
Udaje platae k 8. 5. 2026 18:00:00

Tnformaénjz systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenske| republiky Strana 1 z 1




Aesto Ruzomberok

Mestsky urad Ruzomberok

Oddelenie legislativne a pravne

Nam. A. Hlinku €. 1098/1

034 01 Ruzomberok
L ]
Vas list fislofzo dila Nase cislo Vybavuje/linka RuZomberok
06.05.2026 UHA-3379-18236/2026-EM Ing. E. Madarova 14.05.2026

Vec
Odpoved na Ziadost o poskytnutie tizemnopldnovacej informacie

Diia 06.05.2026 bola na mesto Ruzomberok, utvar hlavného architekta, podana Ziadost od oddelenia
legislativheho a pravneho k poskytnutiu dzemnoplanovace] informacie k pozemku parc. ¢, 16501/4, reg. C-
KN, vedena na LV 4101, o vymere 2928 m?, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie, nachadzajuca sa na
ul. Z. Silbigera, v Ruzomberku, k. 0. Ruzomberok.

Vyjadrenie sa poZaduje za ucelom vypracovania znaleckého posudku — ohodnotenie predmetného

pozemku.

Na zaklade predloienej Ziadosti, mesto Ruzomberok, dtvar hlavného architekta, vydava v zmysle
platnéha Uzemného planu mesta Ruiomberok schvileného Vieobecne zaviznymi nariadeniami mesta
Ruiomberok €. 3/2012, 14/2013, 13/2016, 2/2019, 2/2020, 8/2021, 7/2023, 8/2023 a 8/2024 o 2dviznej
asti Uzemného planu mesta Rufomberok v zneni jeho zmien a doplnkov {dalej aj ,uzemny plan®)
nasledovnu uzemnoplanovaciu informaciu:

Uzemie, v ktorom sa nachadza uvedena parcela je v zmysle tzemného plinu mesta urené na
zastavanie a lokalizované vo funkinej ploche_B3 - obytné plochy - bytové domy do 4 podiazi vritane

podkrovia , pre ktoré platia:

Pripustné funkcie: byvanie v nizkopodiaZnych bytovych domoch {suterén + 4 nadzemné podiaZio,
alebo suterén + 3 nadzemné podiaZia + podkrovie) zdkladna obéianska vybavenost - zariadenio
obchodu, verejného stravovania g neruiacich nevyrobnych sluZieb pre obyvatefov dzemia, malé
ihriska pre neorganizovany Sport pre obyvatelov dzemio, nevyhnutné plochy technického vybavenia
uzemia, pesie, cyklistické a motorové komunikdcie a zastdvky MAD, nevyhnutné odstavné plochy pre
automobily, parkovo upravend obytnd zelern, uZitkové zéhrady, malé ubytovacie zariodenia penzidnového
typu, malé zariadenia administrativy, mensie kostoly a modlitebne, socialne, zdravotnicke a zariadenia,
radové garde pre byvajucich obyvatelov. Pre nové obytné plochy B3 je pripustng hustota do 250

ocbyvatetov/ha.



Mesto Ruzomberok

Nepripustné funkcie: zoriadenia velkoobchodu, zariadenia pre nakladanie s odpadmi, wyrobné a
vietky ostatné Cinnosti, ktoré negativnymi vplyvmi (26pach, hluk, nakladné doprava, zvyseny vyskyt
hlodavcov a pod.j zasahuji obytné plochy a plochy obcianskeho vybavenia. Drobnochev na plochéch B3 nie
je povoleny.

Dopliiujuce ustanovenig: odstavné miesta obyvatelov music byt rieSené v rdmci pozemkov
bytovych domov nag vyhradenych odstavnych plochdch o na miestnych verejnych komunikdcideh,
parkovanie uZivatefov zoriadeni komeriného vybavenio a sluZieb musi byt rieené na pozemkoch ich
prevadzkovatelov. Na obytnych plochdch zachovet a ak st mosnosti, rozsirovat pdvodny stav zelene a
oddychovych pléch, nepovolit vystavbu polyfunkinych objektov a bytovych domov pokial by dosio

k naruseniu kvality byvania.

Obr. & 1: Vyrez zo zaviznej Easti plotného Uzemného plénu mesta Rufomberok, s vyznacenim pozemku, ktory
je predmetom Zigdosti

Na zaklade uzemného pldnu mesta, dzemie, v ktorom sa nachddza vyiSie uvedend parcela je
uzemnym planom urfené na zastavanie a regulované v zmysle vysSie uvedenych regulativov dzemného
planu.

S pozdravom

Mgr. Art. lvan Hrcka
hlavay architekt mesta

Prilohy: - 1x legenda k zaviznej Easti Uzemného planu mesta Ruzomberok



Pohlad na lokalitu s pozemkom
CKN par.C. 16501/4




Znalec: Ing. Maridn Pilkq ¢isto posudku: 125/2026

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo¢nikov a prekladatel'ev, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebnictvo a odvetvie Odhad hodnoty
nehnutelnosti, eviden¢{né ¢islo znaica 912740,

Znalecky iikon je zapisany pod poradovym Cislom 125/2026

Zaroveri vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Dolny Kubindna 16.05.2026

Ing. Marian PILKA



