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Znalec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudky: 170/2026

. UVOD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku KN C par. €. 4010, 4811 zapisane na liste vlastnictva €. 4101

pre ckres RuZemberok, obec Ruzomberok, katastralne (zemie RuZomberok.

2. Utel znaleckéha posudku:

Prevod nehnutelnosti.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

25.06.2026

4, Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje:

25.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dedané zadavatelom:

b) Podklady ziskané znalcom:

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastniciva € 4101 k. 0. RuZomberek zo dna
25.06.2026, vytvoreny cez katastralny porfal

e Kopia katastraine] mapy na parceiu ¢. KN € & 4010 k. 4. RuZomberok zo dia 25.06.2026,
vytvorena cez katasirdlny portal

e  Fotodokumenticia z miestnej obhliadky

* deaje z internetu  www.nehnutelnostisk; www.nbs.sk; wwwupsvarsk, www.uszsk,

www.zbgis.skgeodesy.sk, www.ruzomberok.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatdra:

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku, priloha €. 3, v zneni neskerSich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni

viechecne] hednoty majetku, priloha €. 3, v zneni neskersich predpiscy.
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Znalec: ing. Marek Gajdos ¢islo posudky: 170/2026

&  Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcach, timadnikoch a prekiadateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni naskorsich predpisov.

e Vyhlaska 160/2023 ktorou sa meni a doplda vyhlaska Ministerstva spravedlivosti Slovenskej
republiky ¢ 228/2018 Z.z, ktorou sa vykendva zdkon £.382/2004 Z.z. ¢ znalcech, Hmotnikoch a
prekladatefoch & o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskor$ich predpisov.

»  Vyhtéska MS SR . 160/2023, ktarou sa meni a dop{ia vyhlaSka MS SR € 228/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmolnikoch a prekladateloch 3 o zmene a doplaeni niektorych zékenov, v zneni neskorSich
predpisov.

»  Vyhlaska MS SR €. 491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu fasu
pre znalcov, flmoénikov a prekladafelov, v zneni neskoriich predpisov.

v

e Zijkon C. 50/1976 Zb. o {zemnom pldnovani a stavebnom poriadku, v platnom znent.

s Zakon ¢ 200/2022 Z.z. o Gzempom pl3novani.

e Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene 2 doplneni niekiorych z3konov.

e Zakon €. 162/1995 Z.z. o katasiri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehautelnostiam {katasirainy zakan)

® Vyhidtka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky £ 46172009 Z.z., ktorou
sa vykondva zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (Katastralny zakon}

® Vyparina M. a kol. - Metodika vypoftu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinskd
univerzita v EBIS, 2001, ISBN 80-%100-827-3

® llavsky, M. ~ Nit, M. ~ Majdach, B.: Ohodnocovanie nehnutelnosti, vydavatelstve Mipress, Bratistava
2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

®  Koleki{v autorov: ZBORNIK PREBNASOK ZO SEMINARA k vyhiaSke MS SR £ 492/2004 Z.z. v zneni
vyhlasok H'S SR ¥, 626/2007 Z.z, . 605/2008 Z.z., £ 43/200% 7.2 a € 254/2010 Z.z Zilinskd
univerzita v Ziline, USI Zilina november 2010, ISBN 978-80-554-0285-7.

7. Definicie dolezitych pojmov:
a) Definicie pojmov

Vieobecni hednota (VSH)

vEeobecnd hadnota je vistednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadem ich najpravdepodobnejSej ceny ku dnu ohodnotenia, ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sitaZe, pri poctivom predaji, ked' kugpujici aj preddvajici budé kanat' s patriénou
informovanestou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohniitkeu.

Vysledkem stanovenia je vSeobecnd hednota na Grovni s dafiou z pridanej hodnoty.
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b} Definicie p:ouiit)'lch postupay

Stanovenie viesbecnej hednoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaji metddy:

e Metdda porovnavania [Pri vypotte sa pouziva transakcny pristup. Na porovnanmie je potrebny
sUbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernG jednotku (1 m" pozemku) s

prihliadnutim na odti$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocevanéha pozemku),

® Vynosova metoda (Len pozemky schopné dosahoval’ vynos. Vynosovid hodnota pozemkov sa

vypolifa kapitalizaciou budicich odCerpatelnych zdrojov pofas fasovo nesbmedzendho obdabial,

® Metada polohovej diferenciicie (Princip metddy je zaleZeny na urent hodnaty koeficientu polohavej

diferenciacie, ktary sa uplatni na vychodiskovd hodnetu pozemkav).

8. Osohitné pozZiadavky zadavatel'a:

Neboli vznesené.
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Znalee: ing, Marek Gajdos fislo posudku: 170/2026

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a} Vyber pouzitej metody:

Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢ 492/2004 Z.z.

o stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku.

Vsechecna hodnota sa stanovi tymito metodami:
al porovnavacia metdda,
bl kembinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, které sG schopné dosahovat' vynas formou prenijmuj,
¢ vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré sa schopné dosahavat' vynos),

d} metdda potohovej diferencidcie.

Vyber vhodne] metody vykena zralec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla Gfelu znaleckeho
posudku moZno pouZit' aj viac metéd sicasne, priCom v zavere bude po zddvodneni uvedend len véeobecnd
hodnota urfena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vieobecnej hodnoty, Pri ohadnocavani
nehnutefnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metdda

palohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najmd faktor — sfasny technicky stav.

Metdda perovnavania

Pre pouzifie porovnavacej metddy je potrebny slObor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
klpnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky posfup stanovenia vieobecngj hodnoty metédou

porovnavania je podla vzt'ahu:

ngm; = H . VéHrH !€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m,
VSHq, - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréend porovndvanim na merni jednotku v €/m?

Porovnanie treba vykonal’ na mernd jednotku (1 w' pozemku) s pribliadnutim na odliénesti porovnavanych
pozemkov a ohadnocovaného pozemku.
Hiavné faktory porovnavania:

1) ekonomické {(papriklad datum prevodu, forma prevedu, sposob platby a pod),

2) polohové {napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
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3) fyzické (napriklad infrastruktira a meznost zdstavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pbdy a

kvalita vysadby pri estatnych pozemkoch a pod.).

Pogklady na porovnanie {dokiad o prevede alebs prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancetérii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vyldcit' vSetky vplyvy mimeriadnych akolnesti trhu {napr.

pribuzensky vzt'ah medzi predavajicim a kupujicim, stay tiesne predévajiceho alebo kupujlceho 3 pad).

Vynosova hodnota pozemkey <a vypolita Kkapitalizaciou budlcich odferpatelnych zdrojov podas faseve

neobmedzeného obdobia podla vztahu

. 0z

VsH POz =L €]

kde

0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahputelny pri riadnom hospodérent

formou prendjmu pozemku. Pri polnohospedarskych a lesnych pezemkoch je moZné v addvodnenych

pripadoch pouzit' disponibilny vynes z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa aka rozdiel

hrubého vynosu a nakladov [€/rak],

- {rokova miera, ktord sa do vpottu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohladfuje

aj zat'azenie darou z prijmu.

tetdda pelohove] diferencidcie pre:

Pozemky na zastavanom &zemi obci, nepolnohospodarske a relesné pozemky mimo zastavanéhe dzemia obci,
pozemky v zriadenych zahradkovych ousadach, pozemky mima zastavanéhe Gzemia obei urfenéd na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych (prav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich

pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin abyvatelstva a v

hospadarskych dvoroch sa vypoCita podla zakladnéhe vztahu:

VéH-'z)! =M= [VH“;; * k::.] [€]‘

kde M - pocet mernych jednotiek {vymera pezemku),
YHu

1

vychodiskovd hodnota na 1 m” pozemku
ki]l

1

koeficient polohovej diferencidcie

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym ziujmom o klpu nehnutelnesti na byvanie alebo rekredciu mdiu
mat' jednotkevit vychodiskov( hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty ohce {mesta), z ktorej vyplyva zvydeny
zaujem. V pripade ziujmu o iné druhy nehnutetnesti {napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem
pozemkov v zriadenjch zahradkovych osadach, chatovych osadéch, hospodarskych dvoroch potnohospodarskych

podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizevanych skupin obyvatelstva maZu mat' jednotkovi vychadiskovi
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Znaglec: ing. Marek Gajdos £islo posudku: 170/2026

hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty abce {mesta), z ktarej vyplyva zv§Seny zéujem. V pripade zaujmu o
pozemky v zriadenych iéhradkovf«ch osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvorech potnohospodarskych
podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva moZu mat’ jednotkovi vychodiskovi
cenu do 50 % z vychediskovej hodnoty cbce lmesta), z kterej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa
koeficient pelehovej diferenciacie vzf'ahuje na obec, z ktore) vyplyva zvyseny zdujem. Minimalna jednotkava
vychodiskov3 hodnota pozemku po zohladneni zvySensho zaujmu o kipu nehnutelnosti je hodnota pristiichajGca

kiasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
k-, je koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztfahu:

Koo = ks ke kKL ke ke L ke 1=, kde

k. - Intenzita yuZitia pezemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pezemkov k rozhodnému datumu.

k. - Uplatnenie hodnoty koeficientu funkiného vyuzitia sa posudzuje pedia dzemnoplanovacej dokumenticie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervatoth sa urfuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacej podmienky.

k. - Technitkd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez viastng,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota keeficientu v odporicanom intervale je zdvisid od
narofnosti {finanénej, technickej a pod.) sfvisiacej s napojenim,

k, - PavySujice faktory moZne pouZif, ak uZ neboli zohfadnené ve vychodiskove] hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.

ka - Redukujice faktory moZno pouZif, ak uZ neboli zohladnemé vo vychodiskovej hodnote alebo v

predchadzajlcich koeficientech.

Pri zadvadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficienfu redukujicich faktorov stanovi s ohladom na

predpokladani hednotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecngj hednoty pozemku na ulely vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zafaZe

spbsebené vlastnikom stavby {papriklad stavba na cudzem pozemku a pod.).

Zdovodnenie vyberu pouzite] metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Vypoéet v3eobecne] hodroty nehnutelnosti porevnanim nie je moZné vykonat, gretoZze pre dany typ
nehnutefnosti nemam k dispozicii preckazatelné a hodnoverng podklady pre porovnavanie. V pripade vyuZitia
porovnavacej metddy je potrebné disponoval’ aspofi 3-ma vhednymi podkiadmi {napr. zmluvy o prenijme k

parcelam v mieste a priblizne rovnakom ¢ase).
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Vynosovd metdda nebola pouzita z dovodu, ze predmefny pozemok nedesahuje v danem case vlastrikevi

primerany vynos (zisk) formeou prenajmu.

Vieobecnd hodnota pozemkov bude zistend metddou polohsve] diferencidcii, Metdda polohovej diferenciicie bota

zvolend ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecne] hadnoty danej nehnutelnosti. t3to je znaleckym odhadem
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktora by tate mala dosiahnut' na trhu v podmienkach valne]
sifaze, pri poctivom predaji, ked' kupujlci aj predavajici konaji s patritnou informovanost'ou i opatrnostou a
s predpokladem, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnata pozemku je stanovend v zmysle Vyhlasky € 492/2004 Z.z, Priloha ¢ 3, fast E31 -

pozemky prvej skupiny.

bl Viastnicke a evideniné Odaje :
Nehnutelnosti sit v katastri nehnutelnosti evidované na liste viastnictva €. 4101 v k. 0. Ruzomberok, okres
RuZomberok, obec Ruzomberok a je zakreslena v katastralnej mape.

V popisnych Odajoch katasira si nehnutelnosti evidované nasiedovne

A. Majetkeov3 podstata:

Parcely registra "C”

Parcelné &islo: 4010 Vymera v m% 100 Druh pozemku: Zastavani plocha a nadvoria
Sposob vyuZivania pozemku: 18 - Pozemok na ktorom je dvor
Spolatna nehnutelnost: 1 - Pozemok nie je spolanou nehnutelnest'ou

Umiestnenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

Parcelné Cista: 4011 Vymera v m: 92 Druh pozemku: Z&hrada
Sposob vyuZivania pozemku: & - Pozemok prevazne v zastavanom Ozeml obce alebo v zahradkarskej osade,
na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasnd nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny
Spolofnd nehnutetnost': 1 - Pozemok nie je spolotnou nehnutelnost'ou

Umiesinenie pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Vlastnici:

Viastntk
Mesto RuZomberok, Namestie AHiinku 1, RuZomberok, PST 03401 SR, ICQ: 315737
Spotuvlastnicky podiet: 1/1
L. 'T'archy:

vid. LV € 4101, parc, £ 4010, 4011, k.. RuZomberok . www.zbgis.skgeodesy.sk
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c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti spojend s miestnym Sefrenim bala vykonand dia 25.06.2026 za
Otasti objednatela posudku. SGfastou obhliadky bolo preverenie skytkovehe stavy, moZnosti vyuzitia pozemku,

vyskyf povySujicich a redukujicich faktorov, vyhodnotenie fofodokumentacie.

d) Technickd dokumentacia:
Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovanad Ziadna stavebno-technickd, resp. projektova

dokumentacia.

e} Udaje katastra nehnutelnostt:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané ddaje z katastra nehautelnesti boli porovnané so skutotnym stavem.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra. Pozemky si evidované v papisnych ddajoch
katastra a geodetickych &dajoch katastra na LV C. 4101 k.d. Ruzomberck, Podorysny tvar a velkost pozemkov
v képii z katastralnej mapy koresponduje so skutkevym stavom. Pozemok ma uvedeny druh pozemku v siiade

so skutatnym stavem a je evidovany v sthore popisnych a geodetickych ddajoch KN.

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré sii predmetom chodnotenia:

Stavby:

Pozemky:
- KN € parc. £. 4010, 401 v ki Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres RuZomberok

gl Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie sd predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Pozemky:
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h) tnformacia z (zemného planu o zavaznych requlativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a

identifikacia, kde je Ozemny plan verejne pristupny (internetovd stranka):

B2 - obytné plochy - rodinné domy intenzivne formy
zastavby (radova. atriova. terasova)

- “_H_H]l“ : PLOCHY S PREVAHOU OBIEKTOV INDIVIDUALNEHO BYVANIA

https:.//www.ruzomherok.sk/samosprava/uzemny-plan/uzemny-plan-mesta-ruzomberok/uzemny-plan-mesta-

ruzomberok-ad-roku-2012/
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2. STANOVENIE: VSEOBECNE J HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Anatyza polahy nehnutelnosti:

Ohodnocavané pozemky si situované v k.0. RuZomberok, obec RuZomberck, v lokalite ul. E. Bah(fia, Lokalita sa
nachddza v zastavanom Gzemi mesta RuZomberok, v severovychodnej fasti mesta, v existujlcej obyinej
zistavbe. Mesto RuZomberok mé pribtizne 27 tis. obyvatelov a je okresnym mestom s kompletnou obdianskou

vybavenostou.

Pozemky s{ evidované v registri ,C” na katastrdinej mape, identifikavané vypisom z LV ¢ 4101 v k..

RuZomberok. Predmefom ohodnotenia si pozemky pare. £. 4010 a parc. €, 4011,

® parc € 4010 o vymere 100 m®, druh pozemku zastavand plocha a nadvorie, spdsob vyuZivania pozemku
18 - pozemok, na ktorom je dvor,

® parc. & 4011 o vymere 92 m* druh pozemky zahrada, spbsob vyuZivania pozemku & - pozemek
prevazne v zastavanom Uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na kforom sa pestuje zelenina,

ovocie, okrasnd nizka a vysok zelef a iné pol'nohospodarske plodiny.

Pozemky sU podla listu viastnictva umiestnené v zastavanom G(zemi obce. Vitastnikam pozemkov je Mesta

Ruiomberok, Namestie A. Hiinku 1, RuZomberok, IC0: 315737, v podiele 1/1.

Z hladiska poloby ide o pozemky situované v zastavanej Casti mesta, v Gzemi s prevahou byvania, s napojenim

a miestne komunik3cie a technick( infrastruktiru mesta.
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b) Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemok je hodnoteny podla kritérii jednoflivych koeficientov polohovej diferencidcie. Charakteristiky pre
urfenie koeficientov vyplyvajl najmd z polohy pozemku, jeho sGcasného vyuZitia a zo zohladnenia vSetkych

okolnosti, kioré maji vplyv na vSeobecnd hodnotu pozemkuy v fase hodnofenia a v danom mieste.

Klasifikicia obce - mesto Ruzomberok s pocfom obyvatelav do 50 600, pre kforé je stanovend vychodiskova

hodnota pozemku vo vyske 9,96 EUR/m?,

Koeficient vieobecnej situacie ~ predmetny pozemok sa nachiddza v zastavanom (zem{ mesta. Polohs sa3 da
charakferizoval' ako okrajovd obyind tast' sidla s postupne sa rozvijsjlcou zastavbou rodinnych domov.

Lokalita m& priaznivi polohu v rémci mesta s debrym dopravnym napejenim na mestskil komunikacni siet’
Pozemok je pristupny z miestnych komunikdcil. Verejnd hromadna doprava je priamo vedend v blizkosti pozemku.

Okolie je urbanizovang, prevaine s gbytnou zastavbeu rodinnich demov a s doplnkovymi funkciami shlianskej
vybavenosti v SirSom okoli. V lokalite sa postupne je vybudovana technickd infrasiruktira, najmd napejenie na

verejny vedovod, kanalizaciu a elektrick(l energiv, plyn.

c) Anatyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutetnesti, najmd zavady viaznuce na nehnutelnosti a

prava spojené s nehnutelfnostou:

Na pozemku registra ,C" parc. £ 4010 je postavend pristavba k rodinnému domu, ktord predstavuje stavbu
postavenl na cudzom pozemku. Pezemok je vo vlastnictve Mesta Ruzomberok (LV £. 4101}, priom viastnictvo

stavby je odlisné od vlastnictva pozemku.
Povysujlce faktory - pozemky s vyrazne zvySenym z3ujmom o kdpu.

Redukujdce faktory - nevyskytuji sa.

211 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v ZUO (LV £ 4107)
POPIS

Pozemky sa pri pouZiti metdédy polohovej diferencidcie ocefiuji podia Prilohy ¢ 3 vyhlasky MS SR £ 213/2017
Z.z. v zneni neskorich predpisov. Hodnoteny pozemok je zaradeny pod bodom E.3.1.1 Pozemky na zastavanom
dzem! obci, nepolnohospodarske a nelesn@ pozemky mimo zastavaného (zemia obci, pazemky v zriaderych
zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného (zemia obci urené na stavbu, pozemky v pozemkovych
obvadoch jednoduchych pozemkovych (prav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerav k poezemkom,

které sa nachadzajl pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospedarskych dveroch.
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Na pozemku parc. {. 4010 sa nachadza pristavba k rodinnému damu, ktord podla miestneho zistenia siaZi v 1.

nadzemnom podlazi ako skladavy priestor a ve vrchnej éasti ako zimna zahrada. Pozemok svejim charakteraom

tvori zastavand plochu a dvor funkéne sdvisiaci s existujicou stavbou rodinného domu.

Pozemok parc. €. 4011 je v sCasnosti vyuzivany ake z3hrada a plni doplnkovd funkciu k rodinnému domu.

Spolu Spoluvlastnicky Vymera
Parcela Druh pozemku fmera [m?] podiel fm2]
4010 zastavand plocha a nadvorie 100,00 1/1 100,00
4011 zdhrada 92,00 1/1 92,00
Spolu
vymera 192,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VH., = 9.96 €/w
Oznacenie a nazov Hodnotenle Hodnota
koeficientu koeficientu
3. obytné Casti obcia miest od 5 000 do 10 000 obyvatel'ov a
ks rekreaéné oblasti pre individuainu rekreaciu, centra obci do 5 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, obytné zény na predmestiach a priemyslové a 1.00
situacie polnohaspodirske oblasti miest do 50 000 obyvatelov, obytné
zény samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 ohyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
K Standardnym vybavenim,
Koeficient inte‘;'lzity uditia rekreacné stavby na individudlnu rekreaciu, 1,05
vy - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo,
Sport so Standardnym vybavenim
3. pozemky v samostatnych obciach, odkial sa mozno dostat’
ko prostriedkem hromadnej dopravy alebo esobnym motorovym
koeficient dopravnych  vozidlom do centtra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, 0,90
vztahov pozemky v mestach bez moZnosti vyuZitia mestskej hromadnej
dopravy
ke | i P . _p
Koeficient fenkéného 3;)?;?1;?}, obytnych a rekreacnych Gzemf (obytné alebo rekreacna 130
vyuZitia izemia P
ki - . . N . .
koeficient technicke| :rzil n‘1,|e (;l-:};‘rfich'ysl;::;nosf {moznost napojenia na viac ako tri 1.50
infrastruktGry pozemku Y ny
kz o fe - A
Koeficient povySujicich 3. PO7emky s razne zviSenym zduimom o kilpu,ak to nebolo 220
faktorov oy a4 oveyodno
kr
koeficient redukujiicich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nézov Vypocet Hodnota
. 3 N kep=100*1,05%*0,90*1,30* 1,50 *
Koeficient polohovej diferencicie 2.20* 1,00 4,0541
- * = 2 =
Jednotkovd vieobecns hodnota pozemku ii‘;ﬂl VHy*keo = 9,96 €/m 40,38 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet V3eobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4010 100,00 m2*40,38€/m2*1/1 4 038,00
parcela ¢. 4011 92,00 m2*40,38€/m2*1/1 371496
Spolu 7 752,96
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Il. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1 Dtazky zadavatela

Stanovenie vSeobecnej hadnoty pozemku KN € par. €. 4010, 4011 zapisané na liste vlastnictva & 4101 pre okres

RuZomberok, obec RuZaomberok, katastralne Gzemie RuZombergk.

2. Odpavede na olazky

VSeobecna hodnata bola stanovend s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilobe ¢. 3 vyhlasky MS SR

| ¢. 492/2004 Z.z. a stanoeveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom
‘. jej najpravdepodobnejiej ceny ku dnu 25.06.2026, ktord by mala dosizhnut' na trhu v podmienkach vol'nej sit'aze,
pri poctivam predaji, ked' kupujici aj predavajici budd kenat' s patriénou infermovanostou i opatrnostou

a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnatkou.

al rekapitulicia vSeobecnych hodnét

Nazov V3eobecni hodnota [€]
| Pozemky
Pozemok v ZUQ (LV & 4101) - parc. & 4010 (1060 m?) 4038,00
Pozemok v ZUO (LV & 4101) - parc. & 4011 {92 m?) 371496
Spotu pozemky (192,00 m2) 7 752,96
' V3ieobecnd hodnota cetkom 775296

bl sucet vseobecnych hodnét se zaokrihlenim

Vseobecnad hodnota zaokrihlene 7.800,00 €

VSeobecna hodnota slovom: Sedemtisicosemsto Eur

V Vychodna, dha 25.06.2026 Ing. Marek Gajdos

Strana 15




Znalec: Ing. Marek GajdoS £islo pasudku: 170/2026

< ,
IV. PRILOHY
€. 4101 k. 4. RuZamberok zo dia 25.06.2026,

1. Vypis z katasira nehnutelnosti, z lisfu viastniciva €.
vytvoreny cez katastralny portal

2. Kbpia katastralnej mapy na parcelu ¢ KN C € 4010 k. 0. RuZomberok zo dha 25.06.2026, vytvorend
ez katastralny portal

3. Fotodokumentacia

.9

gt 8 1

BRI St
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Priloha ¢. 1
Urad goodézie, kartografic a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOST]
Oen 208 Ruortecok Dazs wvhocevena 2008
Obes 520098 Roomberok Cas vvbscovence 191348
Fazisal=e wecee $35300 Ruomberok Udareplat=e k M4E2026150000
V¢pis je nepouitelny na privoe tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4101 CIASTOCNY
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcety regatra  C” evidované na katastriincy mape Poletparcael |
Pacelce {uslo | Vvmers v | Druh pozemku Sporod Druk chranere; Spolocna Couestence Drux
W yndrann gahputelnosn oehnutelTat’ pozemiu | praruel
Potemicu =t'ahn
W10 100 | Zastavand plocha 8 1 ]
& nhdvonie
Ine udaje Bez Zapin
‘a Owvismne PARCELY regiia €7 ne'yZiadane

Legenda
$posob 1yuTvery pozemku
15 Pozemok ra kiozom je dvor

Spolocns zehauzelnost
I Pozercok are 'e spolodrou nehzurelTostou

Umestmenie potemka
1 Pozemok s Wriesmasy ¥ SHS1 IS0 RIeT obCe

PARCELY reistra E™ meviadaze

STABY pry3adice

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEI'NOSTI

Vlasinik Poce: wlasmike 1
Poradose ] Tatul prie—aske. meno. rodae meao Nazo Spohnlasmicky
Qo | Miesto 3 alebo potnTa Sidlo poce’
Danurs pavodenia sodme &islo ICO  Inv iden=fkaiy uds}
1 Mesto Ruzomberok, Nimestie A Hlinku 1, Rusomberck, PSC 03401, SR, 100: 315737 1
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tirad geodézie, kartografie & katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI'NOSTI

Oce 08 Rrozaberok Darars »vhocevens 62028

Obec 520995 Ruzombezok Cos vricocen 1940 27

Ransvalze utem:e $353801 RuZombezok Udpepame k 2462026 [S 0000
Vypis je nepouitelny na privne tkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4101 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Pascely registrs .C” evidované na katastrilor) mape Pocet parciel 1
Parcelre ¢islo § Vywerav | Dk potenkn Sposod Dk ctramera: Spoloina UCmuestoense | Drud
= TTRITUIg sebrtreloosn oDelatelroyt pozexzk: | pratuelo
p L — -=tabm
N 92 Zihrads 4 ] 1

Ioe udaje Be: capicn

Ostatne PARCELY repstra . nervasdane

Legonda
‘. Sposob *vwiy aua pozemku

4 Pozemok pre~alne v 2asUa'Anom uTemm obce slebo v Istvadiarske) osade 03 korom sa pestuye Selemna ovoce.
olaaina niks 3 *vioka Telet » e polnohospodarike plodiay

Spoloiua neborrenoy

1 Pozemok x:¢ ¢ spolotzor nebrxielnoston
Umsestoeue porencku

1 Pozemok ;e vouesteoy v SaslaADOM UIem odKE

PARCELY repasta _E~ ne-vadane

STA BY srrvadane

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEI'NOSTI

Viasmik Poces vlasmikor 1
Poradore | Trul priezitiko meno rodoe mezo Nazo Spolay laszucky
Qo | Moo Tvalsho podvta  Sidlo podie.
Daram carodenca sodze énlo IO Iay idenméhaézy aday
1 Maato Ru2omherok, Nkmestie A Hlinku |, Ruzombarok, PSC 03401, SR, 100: 318737 n
iz
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Prifoha ¢. 2

Kopia je nepouzitelna na pra~ne ukony

Meranie a grafické mazornene je len informati»ne a je nepouiitelne na ~ytyceme branic pozemkor a
osademe starieb na pozemky

N Vyty-dente hranic pozemko a osadenie stavieb na pozemky moze +ykonat len odbome sposobila osoba

N

NN o LI IERIT '~ T TIIJ

&t — 1L = |

Okxes Obec Katastalze uzenute
RuZomberok Rulomberok RuZomberok
€ slo zakazky \¥ 2 Mietks 11000
Urad geodezie kartogzafie s : i - Skl Ao -

Latastra S]o-_-n\k.) zepabhk-‘\‘ KOPLA IL{T.-\.S'I'RAL\'EJ MAPY
naparceln 5010

Hop:a je aeporinelna £a prat o2 niony

1Yhotorene automanzoanym spasobom = ISEN $poLob autonacie

Daram a {as vvhotovema 25 6 2026191514 Ber autonzacie

Udaje pame k 24 6 2026150000

Irformaiay system katss=a nebnutelacin € Urad zeodeie kartografie 3 katasa Slovenske: repubbiy Stanalzl
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Priloha €. 3 - Fotodokumentacia

Fotkad.l ' Fotka & 2

Fotka&3 " Fotkat 4
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky Gkan som vypracoval ako znalec zapisany v Zozname znalcov, tlmotnikov a prekladatelov, ktaory
vedie Ministerstvo spravodiivosti Slovenskej republiky, v adbare 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evideninym tislom 916070.

Znalecky Gkon je zapisany v denniku pod £islom: 170/2026.

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasiedkov vedome nepravdiveho znaleckého konu.

o~







