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Znalec: Ing. Marek GAJDOS, Vchodna 6, 032 32 Vychadnd

odbor: Stavebnictvo [37 G0 00]
odvervie: Qdhad hednoty nehnutelnosti (37 09 01)
evidenéné Cislo znalca: 916070

Zaddvatel” Denis Buliak,

Eislo spisu/objedndvky:  Ostna dohoda, /2026, 21.01.2026

ZNALECKY POSUDOK

tislo 9/2026

Vo veci: stanovenie hodnoty pozemku KN E par. £ 1-969, zapisané na liste viastmictva € 18118 pre okres
Ruzomberok, obec RuZomberok, katastratne (zemie RuZomberok / novy stav KN C parc. ¢ 1648/5, 1648/6 v k.0

Ruzomberok, obec RuZomberck, okres RuZomberok.

Pofet stran [z toho prilah): 25 (z toho priloh 8}
Potet vyhotoveni: &



Znalec: Ing. Marek Gajdos fisto posudku: 9 / 2026

’
1. Uloha znalca:
Stanovenie hodnoty pozemku KN E par. ¢. 1-969, zapisané na liste vlastnictva C. 18118 pre okres
RuZomberok, obec RuZomberok, katastrdlne Ozemie RuZomberok / novy stav KN { parc. ©. 164B/5,
1648/6 v k.0 Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok.
2. Ufel znaleckého posudku:
Prevod nehnutelnosti.
‘l 3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

21.01.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost' alebo stavba ohoednocuje:

21.01.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatelom:

Navrh geometrického ptanu na oddelenie a urfenie vlastnickych prav k pozemkom C-KN p.C.
1648/2-6, cislo plénu: 63303196-074/25, vyhofovitel: Ing. Michal Hrcka, PhO., (C0: 43303196,
dna: 27.06.2025

Siete 5SD - navrh prelozky

b) Podklady ziskané znalcom:

ENCETR I X e, L e

Vypis z katastra nehnutefnosti, z listu vtastnictva € 1818 k. 0. Ruiomberok zo dha
21.01.2026, vytvoreny cez katastralny portal
informativna kopia z mapy urceného operatu na pozemok parc. KN E €. 1-969 k. §. RuZomberok

zo dia 21.01.2026, vytvorend cez katastralny portat

Fotodokument&cia z miestnej obhliadky
Odaje z internetu  www.nehnutelnostisk; www.nbs.sk; wwwupsvarsk, www.uszsk,

www.zbgis.skgeodesy sk, www.ruzomberok.sk
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Znatec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudku: 8 / 2026

6. PouZité pravne predpisy a literatira:

Vyhtdska Ministersfva spravodlivosti Stovenske) republiky € 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnej hodnoty majetku, priloha ¢. 3, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenske) republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vieobecnsj hodnoty majetku, priloha ¢ 3, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timolnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
z3konov, v zneni neskorsich predpisoy.

Vyhliska MS SR €. 228/2018, ktorou sa vykonava zakon C. 382/2004 Z.z. o znalcach, timoénikoch
a prekladatel'och a o zmene a doplnent niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhlaska MS SR £, 160/2023, ktorou sa meni a dopifia vyhlaska MS SR ¢. 228/2004 Z.z. o znalcoch,
Hmoténikoch a prekladateloch a o zmene a doplreni niektorych zdkonov, v zneni neskorsich
predpisov.

Vyhladka MS SR €. 49172004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkov a nahradach za stratu €asu
pre znalcov, timocnikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

v

Z5kon t. 50/19%6 Zb. o Ozemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

v

Z3kon ¢. 200/2022 Z.z. o Ozemnom planovani.

v

Zakon ¢. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zdkonov.

Z5kon €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutefnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutelnostiam fkatastralny zakon)

Vyhlaéka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky £. 461/2009 Z.z.. ktorou

sa vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam [Katastralny zakon)

Vyparina M. a kol. - Metodika vypoctu vSeobecnej hodnoty mehnutelnosti a stavieb, Zilinsk3
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

flavsky, M. - Nif, M. - Majdiich, D.: Ohodrocovanie nehnutel'nostt, vydavatel'stvo Mipress, Bratislava
2012, ISBN 978-80-911021-0-4.

Kolektiv autorov: ZBORNIK PREDNASOK 20 SEMINARA k vyhlaSke MS SR ¢ 492/2004 Zz. v zneni
vyhiaSok MS SR . 62672007 Z.z, C. 605/2008 Z.z., ¢. 47/2009 Z.z a ¢ 254/2010 Z.z. Zilinsk3
univerzita v Ziline, USI Zilina november 2010. ISBN 978-80-554-0285-7.

1. Definicie doleZitych pojmov:

a) Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota (VSH)

VSeobecnd hodnota je vyslednd ohbjektivizovand hodnota nehnutetnostt a stavieb, ktord je znaleckym

odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktorG by tieto mali dosiabnul’ na trhu v
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Znalec: Ing. Marek Gajdos cisto posudku: 9 / 2026

podmienkach vol'nej siFaZe, pri poctivom predaji, ked' kupujlci aj predavajici budl konat' s patritnou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Vysladkom stanovenia je vieobecna hadnota na Grovni s dafiou z pridane) hodnoty.

b} Oefinicie pouzitych postupoy

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkoy

Na stanovenie vseobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivajl metddy:

® Metéda porovnavania {Pri vypolte sa pouZiva transakiny pristup. Na porovnanie je potrebny
sObor aspon trach pozemkov. Porovnanie treba vykonat' na mernl jednotku {1 m? pozemku} s
prihliadnutim na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnacovaného pozemku),

& Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnofa pozemkov sa
vypotita kapitalizaciou budicich odéerpatel'nych zdrojov padas Casovo neobmedzeného obdobia),

® Metéda polohavej diferencidcie (Princip metddy je zaloZeny na urfeni hodnoty koeficienfu polohavej

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poZiadavky zadavatel'a:

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa vykendva podl'a ndvrhu geometrického planu na oddelenie a urienie

vlastnickych prav k pozemkom registra (-KN, a to parc. ¢. 164875 3 parc. £ 1648/6,

Geometricky plan bol vyhotoveny pod fistom 43303196-074/25, vyhotovitelom Ing. Michal Hrika, PhD. so sidlom
Turik 80, 03483 Turik, I€0: 43 303 196, dita 27.06.2025.

Na zaklade predmetného geometrického planu sa vykonava oddelenie {vytvorenie} novych parciel parc. €. 164875
a parc {. 164B/6 z pdvodnej parcely registra E-KN parc. . 1-969, prifom stanovenie vSeohernej hodnoty je

vykonané v sllade s tymto geometrickym planom.
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Znatec: ing. Marek Gajdes fisto posudku. 9 / 2026

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metody:

Pri ochodnoteni boli pouZité metodicke postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhldsky MS SR ¢. 492/2004 7.2

o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metodami:
a) porovnavacia metoda,
b} kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat’ vynos formou prenajmul,
¢} vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktorg s schopné dosahoval’ vynos),

d} metdda polohove] diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podla {felu znaleckého

posudku moino pouzit' aj viac metdd sOfasne, prifom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len vSeobecna
hodnota urZena vybranou metddou, ktorad najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty Pri ohodnocavani
nehnutel'nosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metdda

potohovej diferencidcie a pri hednoteni fakftorov sa zohladfuje najmd faktor - siCasny technicky stav.

Metbdda porovnadvania

Pre pouZitie porovnavacej metody je potrebny sdbor minimdlne ftroch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Z3kladny metodicky postup stanovenia vieobecnej hodnoty mefddou

porovndvania je podla vzt'abu:

VéHpoz = M . VéHnJ [€I

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSH,, - priemernad vieobecna hodnota pozemku urtena porovnavanim na mernd jednotku v €/m?.

Porovnanie treba vykonat' na mernG jednotku i m? pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spésob plafby a pod,

2) polohavé {napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.l),
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Znalec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudku: 9 / 2026

3) fyzické {napriklad infrastruktira a moznost zdstavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pady a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylOCit" vSetky vplyvy mimoriadnych okolnasti trhu [napr.

pribuzensky vzt'ah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiceho a pod).

V{nosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitalizéciou budlcich odCerpatelnych zdrojov poas fasave

neobmedzeného obdobia podla vzt'ahu

. 07
VSH po; = o [€]

kde

0Z - odterpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hosgodireni
formou prengjmu pozemku. Pri polnohespodarskych a lesnjch pozemkoch je moiné v oddvodnenych
pripadoch pouzit' disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdial
hrubéhe vynosu a nakladov [€/rok],

k - drokova miera, ktord sa do vypoitu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100] Urokova miera zohl'adiuje

aj zat'azenie dafou z prijmu.

Mettda polohovej diferenciacie pre:

Pozemky na zastavanom dzemi obci, nepolnohospodérske a nelesné pozemky mimo zastavaného GOzemia obci,
pozamky v zriadenych zadhradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného Gzemia obci uréené na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jedneduchych pozemkovych (prav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva a v

hospodarskych dvoroch sa vypocita podla zakladného vzi'abu:

VéHpcz =M =* tVHm * kpn) [€].

kde M - potet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VH,, - vychodiskovd hodnota na 1 m* pozemku
Keo - koeficient polohavej diferenciacie

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zdujmom o k(pu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mdZu
maf’ jednotkovi vychodiskov( hadnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce {mesta), z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade z&ujmu o iné druhy nehnutelnosti {napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem
pozemkoy v zriadenych zdhradkovyth osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvorach pol'nohospodarskych

podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva m6Zu mat’ jednatkovii vychodiskovi(
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Znalec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudky: 8 / 2026

hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mestal, z ktorej vyplyva zvySeny zadujem. V pripade zaujmu o
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva moZu mat’ jednotkovd vychodiskovd
cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z kiorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa
koeficient polohovej diferenciacie vzt'ahuje na obec, z kiorej vyplyva zvySeny zavjem. Minimalna jednotkova
vychodiskova hodnota pozemku po zohl'adneni zvyseného zdumu o kipu nehnutelnosti je hodnota prislchajica

klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

keo je koeficient polohovej diferencidcie sa vypoéita podla vzt'ahu:

koo = Ks . Ky . ko . ke . k. k; . ke [=], kde

K, - Intenzita yuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného vyuZitia pozemkov k rozhodnému datumu.

k. - Uplatnenie hodnety koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Ozemnopldnovace] dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urfuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovace) podmienky

k. - Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpordféanom intervale je zavisld od
narocnosti (financnej, technickej a pod.} svisiacej s napojenim.

k: - PovySujice faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajicich koeficientoch.

ke - Redukujice faktory moZno pouZit, ak uZz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnofe alebo v

predchédzajocich koeficienfoch

Pri zdvadach viaznucich na pozemku $a hodnota koeficientu redukujicich faktorov shtanovi s ohl'adom na

predpokladand hodnotu zavady.

Pri stanoveni viecbecnej hodmoty pozemku na Otely vysporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich Ffaktorov neprihliada na zat'aZe

spdsobené vlastnikom stavby {napriklad stavba na cudzem pozemku a pod }

Zddvodnenie viberu pouZitej metddy na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov:

Vypocet vEeobecne] hodnoty nehnutelnosti porovnanim nie je moZné vykonal, pretoZe pre dany typ
nehnutelnosti nemam k dispozicii preukazatelné a hodnoverné podklady pre porovndvanie. V pripade vyuzZitia
porovnavacej metddy by bolo potrebné disponovat” aspon 3-ma vhodnymi podkladmi {napr. zmluvy o prenajme
k parcelam v mieste a priblizne rovnakom case. Dokladmi skutocne zrealizovanych obchodnych transakcii
nedisponujem, nie sl verejne dostupné, zadavatel neposkyfol informacie o zrealizovanych obdobnych predajoch

alebo prenajmach.
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Znalec: Ing. Marek Gajdes fislo posudku: 8 / 2026

Vynosovd metdda nebola pouzita z dbvodu, Ze predmetny pozemok nedosahuje v danom Ease vlastnikovi

primerany vynos {zisk) formou prenajmu.

VSeobecnd hodnota pozemkov bude zistend metddou polohovej diferenciacii. Metdda polohovej diferenciacie bola
zvolend ako najvhodnejsia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty danej nehnutelnosti. tato je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktord by této mala desiahnut' na trhu v podmienkach volnej
sit'aze, pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici konaji s patritnou informovanost'ou i opatrnost'ou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskovd hodnota pozemku je stanovend v zmysle Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., Priloha ¢. 3, fast' E31. -

pozemky prvej skupiny.

b) Vlastnicke a evidentné (daje :
Nehnutelnosti s v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva € 18118, v k. i. RuZomberok, okres
Ruzemberok, obec RuZomberck a je zakreslend v katastrilnej mape.

V popisnych Udajoch katastra sU nehnutelnost evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "E”

Parcelné Eislo: 969 Vymera v m% 201 Druh pozemku: Trvaly trévny porast
Povodné katastrilne dzemie: 1 - RUZOMBEROK-KOMASACIA
Spaloénd nehnutelnost: 1 - Pozemok ni je spotoénou nebnutelnostou

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

Vlastnik
BOLDIZAR Belomir (disponent Slov.b.), D5tum narodenia: -
Spoluvlastnicky podiel: 171
Sprévca
Slovensk§ pozemkovy fond, Bidkova cesta 36, 81715 Bratistava 11, IC0: 17335345
C. Tarchy:
Bez fiarch.
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¢} Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posidenia:
Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 21012026 za
Otasti objednatela posudku. S0Zastou obhliadky bolo preverenie skutkového stavu, moZnosti vyuzitia pozemky,

vyskyt povysujicich a redukujlcich faktorov, vyhodnotenie fotodokumentacie.

d} Technicka dokumentacia:

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp. projektova

dokumentacia.

e} Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané Gdaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skutolnym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych ddajoch katasira. Pozemky si evidované v popisnych Gdajoch
katastra a geodetickych Udajoch katastra na LV . 18118 k.G. RuZzomberok. Pddorysny tvar a velkost pozemkov
v kopii z katastralnej mapy koresponduje so skutkovym stavom. Pozemok mé& uvedeny druh pozemku v sulade

so skutetnym stavom a je evidovany v slbere popisnych a geodetickych Odajoch KN,

f} Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Pozemky:
- KN E parc. €. 1-969 v k0 RuZomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok / novy stav KN C parc. ¢ 1648/5,

1648/6 v k.o RuZzomberok, obec Ruzomberak, okres RuZomberok.

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

Stavby:

Pozemky:
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Znalec: ing. Marek Gajdos cislo posudku: 8 / 2026

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkného vyuZivania pozemkov, ndzov Uzemného planu k rozhodnému datumu a

identifikacia, kde je Gzemny plan verejne pristupny {internetovd strankal:

B1 - obytneé plochy - rodinné domy individudine

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

ruzomberok-od-rokuy-2012/
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutetnosti:

Ohodnocované pozemky sO situovany v k.. RuZomberok, obec RuZiomberok. Mesto s poltom obyvatelav cca
27.40% obyvatelov. Pozemck je v svahovitom teréne pristupny z miestnej komunikicie. Umiestnenie pozemkov
je v zastavanom Ozemi mesta. Evidované si v registri "E" na katastralnej mape, identifikovany vypisom z LV

€. 18118 v k.0, RuZomberok. Predmetom ohodnotenia si pozemky podl'a ndvrhu GP KN-C parc. £, 1648/5 a 1648/6.

5 paamov!
susand

o
a ke’

b) Anal§za vyuZitia nehnutelnost:

Pozemok je hodnoteny podla kritérii jednotlivich koeficientov. Charakteristiky pre urfenie keeficientov
polohovej diferenciacie vyplyvajd z polohy pozemku, stfasného vyuZitia pozemku a so zohladnenym vietkych
okolnosti, ktoré maji vplyv na vSeobecni hodnotuy v fase hodnotenia pre dané miesto.

Klasifikdcia obce - obec Ruzomberok s vychodiskovou hodnotou pozemku 9,96 Eur/m2. Koeficient vieobecnej
situdcie - ide o stavebné Ozemie miest do 50.000 obyvatelov i v ddleZitych Gzemiach, oblasti rekreafnych
stavieb cestovného ruchu. Poloha sa da charakterizovat' sko okraj sidla. V danej lokalite sG pril'ahlé stavby
so $tandardnym a nad$tandardnym vybavenim, nebytové stavby pre dopravu, $kolstvo, zdravetnictvo, $port,
obchod, Predmetna lokalita ma vyhodnd polohu okresného mesta, dobré dopravné napajene. Pozemok je s dobrou
Upravou ciest, vyuZitie mestskej hromadnej dopravy. Okolie urbanizované, poloha je obytnd i s pril'ahlou Gfelovou
zéstavbou. V danej lokalite z technickej infrastruktiry je moZné napojenie na viac ako tri druhy verejnych

sieti,
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¢} Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmé z8vady viaznuce na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnost'ou:
Povysujice faktory - pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo zohladnené v zvysenej

vychodiskovej hodnote

Pozitivny vplyv na vEeobecnd hodnotu nehnutelnosti ma jeha poloha v ramci sidelného Gfvaru a dobri

dostupnest’ do centra sidla.

Podl'a dostupnych podkladov 3 vyjadreni sprévcov inzZinierskych sieti sa cez pozemky parc. €. 164875 a 1648/6
vedd existujoce podzemné elekfrické vedenia vysokého napitia VN 22 kV a nizkeho napitia NN v sprave SSE-
D, a.s., vratane ich zakonom stanovenych ochrannych pasiem, ktoré predstavujl obmedzenie vyuzitelnosti

predmeftnych nehnutelnosii.

Redukujoce faktory - 7. ochranné pisma zo zdkona, stavebnd uzévera - Ochranné pismo podzemného
elektrického vedenia vysokého napdtia VN 22 kV a nizkeho napdtia NN v 3irke 1,0 m na kazdi stranu od
krajného kabla {v zmysle § 43 zékona & 25172012 Z. z. o energetike). V ochrannom pasme nie je pripustné
umiesthovanie stavieb a stavebnych konstrukeii, vykonavanie zemnych prac, zmena nivelety terénu navazkami
alebo t'azbou, vysadba trvalych porastov s hlbokym korefovym systémom, ani pouZivanie mechanizmov a

zariadeni, ktoré by mohli chrozit' bezpeinast, spolahlivost’ a prevadzku etekirického vedenia, bez

predchddzajiceho sOhtasu prevadzkovatel'a distributnej sistavy.

V danej lokalite neboli zistené Ziadne rizika, ktoré by vplyvali na vyuZivanie nehnutefnosti, ani zo strany

vlastnika som nebot informovany o ziadnych rizikach bréniacich k riadnemu vyuZivaniu nehnutel'nosti.

2.11 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2111 Pozemok KN parc. €. 1648/5 a 1648/6, k.0. RuZomberok
POPIS

Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferenciacie podl'a Prilohy € 3 vyhldsky MS SR & 213/2017 Zz. v
zneni neskorsich predpisov. Hodnoteny pazemok je zaradeny pod bodom E.3.11 Pozemky na zastavanom (zemi
obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného (zemia obci, pozemky v zriadenych
zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného (zemia obci urfenéd na stavbu, pozemky v pozemkovych
obvodoch jednoduchych pozemkovych Oprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkam,

ktoré sa nachidzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.
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k. - koeficient vSeobecnej situdcie - hodnota bola stanovend pre kategdriu 4. centrd miest od 10 000 do 50

000 obyvatel'ov, obytné zdony miest nad 50 000 obyvatelov, obytné zdny samostatnych obci v dosahu miest

nagd 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo radinnych domov v centre i mimo centra mesta

oblasti rekreatnych stavieb v délezitych centrdch turistického ruchu, priemyslové a poinohospodirske oblasti

miest nad S0 000 obyvatelov.

k. - koeficient intenzity vyuZzitia -hodnota bola stanovend pre kategdriu 5. - rodinné domy, bytové domy 3

ostatné stavby na_byvanie so Sfandardnym vybavenim, - rekreacné stavby na individudlny rekreiciu, - nebytové

stavby pre priemysel dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, Sport so $tandardnym vybavenim

ko~ koeficient dopravnych vztahov - hodnota bola stanovend pre kategdriu &._pozemky v mestich s moZnost'ou

vyuzitia mestskej hromadnej dopravy

k- koeficient funkiného vyuZitia Ozemia - hodnota bola stanovend pre kategdriu 3. plochy obytnych a

rekreacnych Gzemi [obytnd alebo rekreacnéd polohal

ki- koeficient technickej infrastruktiry pozemku - hodnota bola stanovend pre kategoriv 4. velmi dobri

vybavenost [(mozZnost napojenia na viac ako tri druhy verejnych sietf)

k; - koeficient povy3ujicich faktorov ~ 3. pozemky s vyrazne zvySenym z3uimom ¢ klpu, ak fa nebalo

zohl'adnené v zvysene| vychodiskove| hodnote

ke - koeficient redukujicich faktorov - hodnota bola stanovend pre kategdriu 7. achranné pisma zo zdkona,

stavebn3 uzavera

parcela Druh pozemku ) Spolu Spoluv]a:rstmcky Vymera
vymera [m?] podiel [m2]
1648/5 zastavana plocha a nadvorie 92,00 1/1 92,00
1648/6 zdhrada 3,00 1/1 3,00
Spolu
vymera 95,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskovd hodnota: VHq, = 9,96 €/m?
Oznatenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu

4, centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatel'ov, obytné zény samostatnych obef v dosahu

ks miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych aleba
koeficient vieobecnej redinnych demov v centre i mimo centra mesta, oblasti 1,30
situacie rekreacnych stavieb v déleZitych centrach turistického ruchu,
priemyslové a polnchospodarske oblasti miest nad 50 000
obyvatel'ov

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so

$tandardnym vybavenim,

- rekreaéné stavby na individualnu rekreiciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravetnictvo,

$port so Standardnym vybavenim

ky
koeficient intenzity vyuZitia
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ko = " . .
s ieisnEd eraTayh 3 pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
: opravy
vztahov
ke : oo M . .
Koeficient funkéného 3. plochy obytnych a rekreatnych uzemi (obytnd alebo rekreatna 130
- . poloha)
vyuzitia uzemia
kr — ). ” . _— . X
Koeficient technickej 4, vel'mi do_brla vyt_)a\{enOSt (moZnost napojenia na viac ako tri 1,40
. 3 , druhy verejnych sieti}
infrastruktiry pozemku
kz . R Ol ;
- o 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zdujmom o kiipa, ak to nebolo
koeficlent povysSujucich zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote 1,60
faktorov
ke 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzdvera
koeficient redukujiicich 0,90
faktorav ochranné pasmo VN a NN
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nizov Vypocet Hodnota
. .- o keo=1,30*1,05*1,00*1,30*1,40* )
Koeficient polohovej diferenciacie 1,60 * 0,90 3,5774
& E » - 2 %
Jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku VSHw = VH* kep = 9,96 €/m 35,63 €/m?

3,5774

YYHODNOTENIE
Nazov Vypolet Vieobecna hodnota [€]
parcela €. 1648/5 92,00 m2* 35,63 €/m?*1/1 327796
parcela & 1648/6 3,00m2*3563€/m2*1/1 106,89
Spolu 3 384,85
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. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1 Otazky zadivatela

Stanovenie hodnoty pozemku KN E par. €. 1-969, zapisané na liste vlastniciva ¢. 18118 pre okres Ruzomberok
obec RuZomberok, katastrdlne Gzemie RuZomberok / novy stav KN C parc. . 1648/5, 1648/6 v k.0 Ruzomberok

obec RuZomberok, okres RuZomberok.

2. Odpovede na otizky

VSeobecnd hodnota bola stanovena s vyuZitim metodickych postupov uvedenych v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR
€. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov a je znaleckym odhadom
je) najpravdepodobnejsej ceny ku dfiu 21.01.2026, ktor( by mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej sufaze
pri poctivom predaji, ked' kupujici aj predavajici budd konal” s patritnou informovanostou i opatrnost'ou

a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnitkou.

a} rekapituldcia vSeobecnych hodndt

Nazov V3eobecna hodnota [€]

Pozemky

Pozemok KN parc. &. 1648/5 a 1648/6, k. RuZomberok - parc. &. 327796

1648/5 (92 m2) &

Pozemok KN parc. €. 1648/5 a 1648/6, k.0. RuZomberok - parc. €. 106.89

1648/6 {3 m?) '
Spolu pozemky (95,00 m?) 3 384,85
Vieobecna hodnota celkom 3 384,85

b} sucet vieobecnych hodnédt so zackruhlenim

Vseobecna hodnota zaokrihlene 3.380,00 €

Vseabecna hodnota slovom: Tritisictrisfoosemdesiat EUR

Aok AN

V Vychodna, dda 21.01.2026 Ing. Marek Gajdod
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IV. PRILOHY

1. Vypis z katasira nehnutelnesti, z bistu viastnictva T 18118 k. §. RuZomberok zo dia 21012026,
vytvoreny cez katastralny portal

2. Informativna kdpia z mapy urfeného operatu na pozemok parc. KN E €. 1-969 k. . RuZzomberok zo dfia
21.01.2026, vytvorena cez katastrélny portal

3. Navrh geomefrického planu na oddelenie a urlenie vlastnickych prav k pozemkom C-KN p.¢. 1648/2-6,
tislo ptanu: 43303196-0%4/25, vyhotovitel: Ing. Michal Hréka, PhD., i€0: 43303196, dia: 27.06.2025

L. Siete SSD - navrh prelozky

5. Fotodokumentacia
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Priloha €. 1
Urad goodézie, kartografic a katastra Slovenske;j republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEI'NOSTE
Oloes 508 RuZoroberok Darmn vybotovena 2112026
Obec 510998 Rutombecok Cas vyhotovena 0056
Ratrsraloe noeme £53801 RuZombesok Udaye pame k 2012026150000

V¥pis je nepouZitelny na pravane Gkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 18118 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,E* cvidovant na mape uréeného operit Potetpararel 1
Parcelne C1slo Vymera v ' Drub pozemku Porodne Spolocna Unuevmene
katsraine nehnutel Doy posemku
uzemte
969 201 Trvaly rivny porast 1 1 1
ine uds)e Be: zapisu
Legenda
Umzestnewe pozemiu
1 Pozemok je umiestneny v Za31a1In0m Userm: odxke
Spolocna pehnutelnost
1 Pozemok me je wpolocnou nehnutelnostou
Poodne katssaine uremze

1 RUZOMBEROK-KOMASACLA

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEUNOSTI

Vlastnik Pocer “lasoyker 1
Poradoe | Tatul. priestisko. meno. rodm meno Nazov Spehrvlastmicky
étdo | Miesro raleho pobytu S podie)
Datum narodenis. rodne (nlo 1o Iny 1dennfikaény uda)
1 BOLDIZAR Beloemls {dispoasnt Slov.b ), Ddhim narodenis: - 11
Tuul nsdcdudnuts
sudna sapiamics Nc 1.61 33 530 KOM H 095
ROEPZ 2714 2012,
“viner olresneho uradu RBK ¢ 15426 1931
Ine udsje Bez zapisu
Pomamky Be: apisu
Sprivca Pocet spraveov 1}
Poradoe | Tuul. priem1sko. meno. rodne meno Nazov K nehoutelnosn
dade | Miesto traleho pobytu Sudle K vlatmikora
Datvma parodems. 1odné éitle 1CO  Iny idennfikaény uday
2 Sloventky pazemkovy fond, Bodkova oesta 36, 31715 Bratislava 11, ICO: 17335348
Titul asdodudnuna Be: zapisu
Ine uda)e )
K vlastntkovi por < 1 e podpoe & <prava ma viedey parcely tohoto hismu viasmicha
Posnamicy Be: zapisu

Najomca - Neew1doran:
Ina opravmena o1oba - Neeridoam

Strana 17



Znalec: Ing. Marek Gajdos €islo posudky: 9 / 2026

castc: TARCHY

BeX nactia

V¢pis je nepouitePny na pravne tkony
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Priloha ¢. 2

7 d
Kopu je nepousitelna na pravne ukony.
Merante 3 graficke Tmazornente j¢ len tnformanine 3 Je nepouirelne na vytyéenle bramc pozemkot a
osadenie stavieb na polemky -
\ytrcemne hranic posemkor 3 osademe stavied na posemky moéZe vykonat len odborne sposobiia osoba -

=
Olaes Obec Fausoiine utemue
Rutornbetok RuZomberok Ruboaberok
Crad e, I Cufao Sakoakcy _ \'tbcuu'."a mapa AMerka 11000
katastra Sicvenshoe; republiny | KOPLA Z MAPY URCENEHO OPERATU
os parceln 1-960
Kopus e nepoucaielna na peavne ukoay
\hotos ene szomanoyamm wpdsobom = ISKN Sposod atonzxcie
Datum 8 ¢33 tvhotovema 31.1.20262031:27 Be: antonzacie
Udape platne k 20 1. 2026 15 0000
Informadny sy kutastra petmutelnosn £ Urad reodene kartograbe a kansma $Slovensice republiky Smama 11
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Priloha €. 3

Ndvrh GP - Pracovnd varzia

Cgematritic plor, a4 pOGREGOM ra provie Uiy, loief 3300 aStercifehs Sows vikiity vire 55 Ihodhd 8 SSmiv plotrgor wjomdy ¢ RAGRES cwvnAaPout

Whotovhal o} Chean [
ing. Michal Hréka, PhD. (oo roveau v e
Turfe 80 wwis  Rutomperc e £3303188-074/28 mt 4 u
Turfk
3483 v odduinnie @ urdernie
O e GEOMETRICKY PLAN ™ ettt o™
Py AT e m‘M avect //
Dag: Weror (s Mwor o [+ H Wa:. - o
27.06.2073 __jimg. Mchat Hirbku M0, L [ ///
Newd hearice bed 3 privwdn sreiters N waa ecom Orotra overend petfo § B PETER
naboll aznofend 21 5 peoaesd @
ZAINOM padradrwbe 1mtriG (reretng WNST
7434
mw;:;u«wm.mw:;‘ Fatiamhe o poapls / Potlcths o poogs
Aeje o6 akerd ¥O vimabetre] detareerIact

12 8% -~ 19y}
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’ z -
VYKAZ VYMER
Doteroja! stov Zmaeny Novy stav
Civlo [
porosty Viptimey A Vioalnfs,
o L Onh Diet _:';_ s pc::et; -t Lo % {ind oprdv. osoba)
w KN—€ |KN-C | ho ™! &islo Lislo re -t e adrusa, {akilo)
Stay prapny
el e ot e r e | 11— 7] [P I
F | - ‘1
t2an | ¢ - o L B 1] ey " R = 3854 | suntad ) | Rmens
| ey -
LA L -
) 1w 10 16482 10| rostpt ot Denle
1)
. A o~ 164873 47| révrode | Dok Denle
‘ 1
Ll
L] 1 - anane 01 16484 101 | rostpt Bulot Denle
7]
<‘I’ ) | w2 resss 92| restot | Mot Dot |
18
’ R 3 reda J|rovrode | Bufor Denle .I
‘ |
.-;...__..__.._.._-;__........_..-_-..._....-;,--...._....;u...__.. ,,,,,,,
STV ppdld registra [C KN
:] AR B 104872 10| rostpl ko v stowe préwmom
18
-| 16483 47| sdvode | sho v stove prémom
‘
1048% I rovodo | oo v stove prowmom
‘
toate | - 166874 101 | zostpl | sho v stove préwmom
1L
[y} TR pea 16483 92 | rostpl o v stow préwmom
18
I G R R S S YN TSSO NS SN QU s (SIS SRy QG | —
Spods Pt PN
Logandes hod apdecdu npvenis |4 Poremok pr v ke olice oo v| W ceode, o iororg 8o pedule relenihg svocie, clroand nike
@ wyiohd seieh o fnd poping
|8 Porgmod, na iofom ju dver

R R

Strana 22




Znalec: ing. Marek Gajdes

&islo posudku: 9 / 2026

Priloha ¢. 4 !

7,

| e SN

4 Yk
232 £
CIS.DOVELY
1dStadionom|

im chybnej alebo nespravnej informécie. Podkladova mapa: Informacny systém UGKK SR, a
v svstém katastra nehnute¥nosti. © Urad ceodézie. kartoarafie a katastra Slovenskei re
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Priloha €. 5 - Fotodokumentacia

Fotka €. 1

Fotka ¢. 3 Fotka ¢. 4

Fotka ¢. 5
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky Ukon som vypracoval ake znalec zapisany v Zozname znalcov, tlmolnikov a prekladatelov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidencnym cislom 916070.

Znalecky Gkon je zapisany v denniku pod Cislom: 9/2026,

Zéroven vyhlasujem, Ze som si vedomy n3sledkov vedome nepravdivého znaleckého Okonu.




