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Znalec: Ing. Marek GAJDOS, V§chodné 6, 032 32 Vjchodna

odbor: Stavebnictve [37 00 00]
odvetvie: Odhad hodnoty nehnutetnosti {37 09 01]
evidencné Cislo znalca: 916070
kontakt:
Zadavatel’ Denis Buliak,

{islo spisu/objedndvky:  Gstna dohoda, 33/2026, 01032026

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 33/2026

Vo veti: Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecnégho bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
ochranného pidsma energefického zariadenia na pozemku KN € par. €. 17156, zapisané na liste vlastniciva ¢
23060 pre okres Ruzomberok, obec RuZomberok, katasirilne Gzemie RuZomberak 3 pozemku KN € par. £ 13157,
zapisané na liste vlastnictva ¢ 23035 pre okres RuZomberok, obec RuZomberok, katastralne Uzemie

Ruzomberok.

Potat sfran {z toho priloh): 54 [z toho priloh 15)
Potet vyhotoveni: &



Znalec: Ing. Marek Gajdos cislo posudky: 33 / 2026

. OvVoD

1. Uloha znalca:

Stanovenie vseobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
ochranného pasma energetickdho zariadema na pozemku KN C par. £ 17156, zapisané na liste vlastnictva
¢. 23060 pre okres Ruzomberok, obec RuZomberok, katastrilne Ozemie RuZomberok a pozemku KN C par.
¢ M5, zapisané na liste vlastmictva ¢ 23035 pre okres Ruzomberok, obec RuZomberok, katastrilne

Uzemie Ruzomberok.
2. UZel znaleckého posudku:

Stanovenie vSeobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

ochranného pasma energetického zariadenia.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

01.03.2026

L. Datum, ku ktorému sa nehnutelnest’ alebo stavba ohodnocuje:

06.03.2026
5. Podklady na vypracovanie posudku:

al Podktady dedané zadavatel'om:
®  Geometricky plan na vyznaenie vecného bremena prava uloZenia projektovanych inZinierskych
sieti, na priznanie ochrannéhe pasma inZinierskych sieti a prava, Ing. Richarad Pilnik, ICO: 50
763 989, Cislo planu: 50763389-51/2024, dna 03.05.2024, Gradné overené Ing. Anna Olosova,
Okresny Grad Ruzomberck katasiralny odbor, dia 31.05.2024, Tisto: G1-346/2024
®  Schéma zavaznych Casti rieSenia a verejnoprospesnych stavieb, Ing. arch. Marian Pivarti, dia

06/2020

b) Podklady ziskané znalcom:
s Vypis z katastra nehnuteinosti, z listu vlastnictva & 23060 k. . Ruiomberok zo dna
01.03.2026, vytvoreny cez katastratny portal

e Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢ 23035 k. . Ruzomberok zo dna

01.03.2026, vytvoreny cez katastralny portal
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Znalec: ing. Marek Oajdos Cislo posudky: 33 / 2026

. Képia: katastralne] mapy na parcefu ¢ KN C £ 17157 k. 4. Ruzomberck zo dfia 01.03.2026,
vytvorend cez katastrélny portal

® Foftodokumentacia z miestnej obhliadky

> l:ldaje z infternefu  www.nehnutelnostisk; www.nbs.sk; www.upsvar.sk, www.usz.sk,

www.zbgis.skgeodesy.sk, www.ruzomberak sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatira:

Vyhidska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky ¢ 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, priloha €. 3, v zneni neskorSich predpisov.

Vyhidska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stancveni
véeobecnej hodnoty majetku, priloha € 3, v zneni neskorsSich predpisov.

Zakon £. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timadnikoch a prekladateloch a o zmene 3 doplneni nigktarych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov,

Vyhlaska MS SR ©. 22872018, ktorou sa vykonava zakon £ 382/2004 Z.z. o znalcach, timotnikoch
a prekiadateloch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov, v znenf neskorsich predpisov.
Vyhlka MS SR £. 160/2023, ktorou sa meni a dopifa vyhlaika MS SR £ 228/2004 Z.z. o znatcoch,
timotnikoch a prekladatel'sch a o zmene a dopinent niaktorych zdkonov, v zneni neskordich
predpisov.

Vyhldska MS SR ¢. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhradach vydavkev a nihradich za stratu fasu
pre znatcov, tlmolnikov a prekladatelov, v zneni neskoréich predpisov.

Zakon (. 50/1976 Zb. o (zemnom ptanovani a stavebnom poriadku, v platnom zreni.

Zakon ¢. 200/2022 Z.z. o Gzemnom planovani.

Z3kon . 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon 3 o zmene a doplreni niektorych zékonov.

Zikon ¢ 16271995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zdpise viastnickych a inych pray
k nehnutelnostiam {(katastrainy zakon)

Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenske] republiky ¢. 46172009 Z.2., kterou
sa vykonava zdkon NR SR o kafastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prév k
nehnutelnostiam (Katastrainy zkon)

Vyparing M. 2 kol. - Metodika vypoftu vSeobecnej hodnoty nehnufetnosti a stavieb, Zilinsk3
univerzita v EDIS, 2001, {SBN 80-7100-827-3

llavsky, M. - Nig, M. - Majdiich, D.: Ohodnocovanie nehnutel'nosti, vydavatelstvo Mipress, Bratislava
2012, ISBN 378-80-371021-0-4.

Kotektiv autorov: ZBORNIK PREONASOK Z0 SEMINARA k vyhlaske MS SR €. 492/2004 Z.z. v zneni
vyhlasok MS SR £ 626/200% Z.z., £ 605/2008 Z.z, C 4%/2009 2.2 a & 25472010 Z.z. Zitinsk3
univerzita v Ziline, US| Zitina november 2010. 1SBN 978-80-554-0285~7.
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7. Definicie dotezitych pojmov:

al Definicie pojmov

Vieobecnd hodnota {VSH)

VSeobecna hodnota je vystednd objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieh, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktorl by tieto mali dosishpuf' na trhu v
podmignkach votnej sOf'aie, pri pociivom predsji, ked kupujici aj predavajic budd kanat' s patricnou
informovanost'oy i opatrnest'ou 3 s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohndtkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na drovni s dafiou z pridanej hodnoty.

Vecné bremeno

'l Vecné bremend sa delia na vecné bremend s povinnosFou
al konat' (napr. poskytnlt' doZivatné bivaniel,
bl zdriat’ sa (napr. nestaval’ plot nad urden( vySku),

o) strpiet’ {napr. prave priechodu, prejazdu, prévo stavby, uzivacie privo).

Samostatne sa vSeobecnd hodnota jednatlivich vecnych bremien viaznucich na nehnutel'nostiach
stanovi spravidia na Ofely exekutnéha konania atebo vtedy, ak je potrebné stansvit’ vSeobecnd
hodnotu na poziadanie $titneho arganu v ramd jeho pravemoci aslebo sk ide o pravny dkon atebo
konanie padi'a osobitného predpisu. V takych pripadoch sa vseobecnd hodnota nehnutelnosti a sfavieb

stanovi bez zohladnenia existencie vecného bremena.
b) Definitie pouZitych postupav

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeabecnej hodnoty pozemkev sa pouZivaji metddy:

® Metdda porovnavania {Pri vipolte sa pouZiva transakiny pcisfup. Na porovnanie je potrebny
shbor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonal na mernd jednotku (1 m? pozemku) s
prihliadnutim na odiidnosti parovnavanjch paozemkov a chodnorovanéha pozemkul),

® Vynosova metéda {Len pozemky schopné dosahovat' vynos. Vynosovd hadnota pozemkov sa
vypoctta kapitalizdciou buddcich odferpatelnych zdrojov polas tasova nechmedzenéha obdobial,

® Metoda polohovej diferenciacie (Princip metody je zaloZeny na urieni hodnaty koeficientu polohove;

diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskov( hodnotu pozemkov).

Strana 4



Znalec: Ing. Marek Gajdos Cisto posudku: 33 / 2026

Vypalet vSeobecnej hodnoty vecnéhe bremena sa vykon2 takto:

al Prava spojené s nehnutelnostou sa odhadni tak, Ze sa zisti vyhoda, ktord tefo prava prindsajl
opravnenémy {vlasinikovil v obdobi jedn&ho roka, a hodnota tejto vyhody sa ndsobi pri prdvach
tasovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach tasovo obmedzenjch poltom rokov, pofas ktorych md
pravo este trvat', najviac viak dvadsiatimi.

b} Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnl podl'a hospodarskej ujmy, ktard vyplyva zo zavady
pre zatazengho {vlasfnikal. Vypalel sa vykond kapitalizicicu hospedirske] ujmy {rozdielu budicich
znizenych odlarpatelnych zdrojov oproti beZnym odferpatetnym zdrojom) pofas casovo obmedzeného
obdobia. Pri stanoveni odterpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosove
hodnoty podla bodu 0.2, Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdkiad vypoftu obdobie

dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdohie.

'i Vieobecna hodnota vecného bremena sa vypolita podia zakladneho vztahu

v3H Z i (€]
s TETAARE
b {1 +4X)

kde

0Z, - trvalo odCerpafelny zdroj leur/rok], ktory sa vypolita ako rozdiel budicich zniZenych
odferpatel'nych zdrojov oproti bezaym odéerpatelnym zdrojom {napr. hodnota zvy$enia aleho znizenia
racnej najomnej sadzby vyplyvajica z vecného bremena a pod.),

n - tasové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom Frvani plati: n = 20 rokov [rok],

k - Grokova miera, ktord sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

Vypotet viaobecnej hodnoty ndjmu za pozemok
Vieobecn( hodnotu rotného najmu za pozemok moZno stanovit' porovnavanim alebo vypoitom podia

vziahy

, ) [l ks k)
V&H - VSH

NEME HOZMLE ]_:1_;;;_‘_”“, [c/ e, rok

VSHoeza: = véeobecna hodnota pozemku na mern( jednofku [€/m7,

k - Grokovd miera, ktord sa do vypoftu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kN - koeficient zohfadnujici danové zat'aZenie danou z prijmu, ktory sa rovnd {100+N}/100, kde N
vyjadruje naklady spojené s dosiahnufim hrubého vynosu {dan z prijmu v percentachl,

n - obdebie predpokladanej ndvratnosti investicie, spravidla v intervale 15 aZ 40 rokov, v z3vislosti

od ekonamickych, polohovych a Fyzickych faktorav.

B. Osobitné poziadavky zadavatela:

Neboli vznesené.
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Znalec: ing. Marek Gajdes cislo posudku: 33 / 2026

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE ODAJE

a} Vyber pouZitej metody:

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

o stanoveni vSecbecnej hodnoty majetku.

Véeobecnd hednota sa stanovi tymito metddami:
al porovnivacia metdda,
b) kombinovand metéda {pouZije sa pri stavbach, ktoré sG schopné dosahovat” vynos formou prendjmu),
€) vinosovd metéda {poufije sa pri pozemkoch, ktoré s schopné dosahovat’ vinos),

d) metéda polohovej diferencigcie.

Viber vhodne| metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny. Podl'a (celu znaleckého

posudku moZno pouzit’ aj viac metdd sOCasne, priCom v zavere bude po zdOvodneni uvedend len vseobecnd
hodnota urtenad vybraneu metbdou, ktorad najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri ohodnotovani
nehnutel'nosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdd vidy pouZije metdda

polohovej diferenciacie a pri hodnofeni faktorov sa zohladfuje najma faktor - sdcasny technicky stav.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej mefddy je potrebny sGhor minimalne troch ponukovych alebo realizovanych
kipnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnofy metédou

porovnavania je podt'a vztahu:

VéHpoz = M . VéHHI [€]

kde
M - yymera hodnoteného pozemku v m,
VSHa, - priemerna vSeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?,

Porovnanie treba vykenal’ na mernd jednotku (1 m?* pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.

Hlavné faktory porovnavania:

1) ekeonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob plathy a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atrakfivita, pristup a podl,
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3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost' zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pddy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.}

Podklady na porovnamie {doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych kancetariil
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylddit' vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu {napr.

pribuzensky vztah medzi predivajicim a kupujicim, stav hasne predavajiceho atebo kupujiceho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitalizaciou budlcich odierpatelnych zdrojov polas (asovo

neobmedzeného obdobia podi'a vztahu

. oz
VSH poz = — [€]
k
kde
0Z - odferpatelny zdroj, ktorym sa rozumie dispanibilny vynos dosiahnutelny pri riadnom hospodareni

formou prendjmy pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je mozné v oddvodnenych
pripadoch pouZit' disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vinosu a nakladov [€/rok],

k - drokova miera, klord sa do vypoitu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokovd miera zohladfiuje

aj zat'aZenie danou z prijmu.

Metoda polohove] diferencidcie pre:

Pozemky na zastavanom tzemi obci, nepolnchospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného GOzemia obci,
pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo zastavaného Ozemia obci urfend na stavbu,
pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchjch pozemkovych Gprav na usporiadanie viastnickych a uZivacich
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v

hospodarskych dvoroch sa vypodita podl'a zikladného vzlFahu:

VSHuoy = M * (VHw * koo (€],

kde M - pocet mernych jednotiek {vymera pozemku),
VHu, - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
keo - koeficient polohovej diferenciacie

Obce a lokality v okoli miest so zvyienym zadujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mozu
mat' jednatkovi vychodiskovi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mestal, z ktorej vyplyva zvySeny
zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti {naprikiad priemyselné, pol'nchospodarske vyuZitie) okrem
pozemkov v zriadenych zahradkevych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodérskych

podnikov a pozemkov pod osidieniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva méZu mat jednotkovi vychodiskovi
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hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o
pozemky v zriadenych zihradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych
podnikov a pozemky pod osidieniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mézu mat' jednotkovl vychodiskovd
cenu do 50 % z vychodiskovej hodnoty obce (mestal, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa
koeficient polohovej diferencidcie vzt'ahuje na obec, z ktorej vyplyva zvyseny zaujem. Minimdlna jednotkova
vichodiskovd hodnota pozemku po zohl'adneni zvySeného zaujmu o kipu nebnutel'nosti je hodnota prislichajica

Klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.

keo je koeficient polohovej diferencidcie sa vypotita podl'a vztahu:

kp3=kg.k-‘n.kn.kp.h.kz.kg[‘},kde

k. - Intenzita yuZitia pozemkov sa posudzuje podli'a skutoiného vyuZitia pozemkov k rozhodnému ditumu.

k- - Uplatnenie hodnoty koeficientu funkiného vyuzitia sa posudzuje podl'a dzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnamu datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa urfuje v padvaznosti na
afraktivitu posudzovane] lokality a zastavovace] podmienky.

k. - Technickd infrastruktdra pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenis cez vlastns,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie). Hednota koeficientu v odporicanom intervale je zavistd od
ndrotnosti {financnej, technickej a pod.] sdvisiacej s napojenim.

k; - PovySujlce faktory mozno pouzit, ak uZ neboli zohl'adnené vo vychodiskave] hodnote alebo v
predchadzajacich koeficientoch.

ke - Redukujice faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnofe aleba v

predchadzajicich koeficientoch.

Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koefitientu redukujicich faktorov stanovi s ohfadom na

predpokladand hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na dlely vysporiadania vlastnickych prav k pezemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujicich faktorov neprihliada na zat'aze

sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Zddvodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie veobecnej hodnoty pozemkov:

Vypotfet vieobecnej hodnafy nehnutel'nosti porovnanim je mozné vykenat' pretoZe pre dany typ nehnutelnosti
mam k dispozicii preukizatelné a hodnoverné podklady pre porovndvanie. V pripade vyuZitia porovnévace]
metddy je potrebné disponoval’ aspon 3-ma vhodnymi podkladmi {napr. zmluvy o prendjme k parcetdm v mieste
a priblizne rovnakom Casel. Disponujem vypismi z listu vlastnictva vydanymi Okresnym Uradom RuZomberok,

ktoré obsahuji cenu parcely a inzertné ponuky na predaj pozemkov v danej lokatite.
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Vynosovd metdda_nebola pouZits z dévodu, e predmetnj pozemok nedosahuje v damom ¢ase vlastnikovi

primerany vynos {zisk] formou prengjmu.

Vieobecnd hodnota pozemkov bude zistend met8dou polohovej diferencidcii a porovnivacou metddou. Metéds

porovndvacia bola zvolend ako najvhodnejSia pre stanovenie vieobecnej hodnoty danej mehnutelnosti. tito je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diu ohodnotenia, ktora by tato mala desiahnul na trhu v
podmienkach volnej sGt'aZe, pri poctivom predaji, ked' kupujlci aj predavajici konajl s patritnou informovanost'ou
i opatrnost'ou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyviena neprimeranou pohnitkou.

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovend v zmysle Vyhidsky ¢ 49272004 Z.z., Priloha ¢. 3, fast' F.3.1. -
pozemky prvej skupiny.

b) Viastnicke a evideniné Gdaje :

Nehnutelnosti sG v katastri nehnutelnosti evidované na liste vlastnicfva ¢. 23060, v k. 4. RuZomberok, okres
Ruzomberok, obec RuZomberak a je zakreslend v katastralnej mape.

V popisnych Gdajoch katastra si nehnutelnosti evidevané nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra “¢”

Parcelné Cisto: 13156 Vymera v mz 831 Druh pozemky: Ornd pdda
Spdsob vyuzivania pozemku: 1 - Pozemok vyuZivany pre rastinnd vyrobu, na ktorom sa pestuji obilniny,
okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné polnohospodérske plodiny alebo pozemok dotasne
nevyuzivany pre rastlinni vyrobu
Spolofnd nehnutelnast: 1 - Pozemok nie je spolothou nebnutelnost'ou

Umiestrenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného (zemia obce

B. Vlastnici:
Vlastnik

Buliak Denis

Spoluvlasfnicky podiel: 1/1

£ ?archy:

Vlastnik poradové Eislo 1

Vecné bremeno podla § 1 ods. T a ods. 8 z3kona ¢. 251/2012 Z.z. o energetike v prospech spolocnosti
Stredoslovenskd distributnd, a. s. v rozsahu podi's G1-346/2024 na parcele registra "(” € 1156, Z-1727/2024;

€. z. 2662/2024,
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Znalec: ing. Marek Gajdos fislo posudku: 33 / 2026

Nehnutetnosti s v katastri nehnutel'nostt evidované na liste vlastnictva ¢. 23035, v k. 0. RuZomberok, okres
Ruzomberok, obec RuZomberok a je zakreslena v katastralnej mape.

V popisnych Odajoch katastra s nehnutelnosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C”

Parcelné Cislo: 1#157 Vymera v m% 831 Oruh pozemku: Ornd pbda
Sposob vyuZivania pozemku: 1 - Pozemok vyuZivany pre rastlinnd vyrobu, na ktorom sa pestujd obilniny,
okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelening a iné polnohospodarske plodiny aleba pozemok dofasne
nevyuzivany pre rastlinni vyrebu
Spolotna nehnutelnost: 1 — Pozemok nie je spolofnou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku: 2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce

Vlastnik
Bultak Patrik

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

C. ?archy:

Viastnik poradové Cislo 1

Vecné bremeno podla § 11 ods. 1 a ods. 8 zakena C. 251/2012 Z.z. o energelike v prospech spolafnosti
Stredoslovenska distributna, a. s. v rozsahu podla G1-346/2024 na parcele registra "C" ¢ 17156, 2-1727/2024;
C. 2. 2L62/2024;

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka posudzovanej nehnutelnosti spojend s miestnym Setrenim bola vykonana dna 0103.2026 za
(¢asti objednatel'a posudku. SGlast'ou obhliadky bolo preverenie skutkovéhe stavu, maZnosti vyuZitia pozemku,

viskyt povySujicich a redukujicich faktorov, vyhodnobenie fotodokumentacie,
d) Technickd dokumentacia:

Predmetom pasudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebne-technick3, resp. projektova

dokumentacia.
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Znalec: Ing. Marek Gajdos fislo posudky: 33 / 2026

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané (daje z katastra nehnutelnosti bali porovnané so skutoénym stavom.
Neboli zistené rozdiely v popisnych a geodetickych Gdajoch katastra. Pozemky st evidované v pepisnych Odajech
katastra a geodetickych Udajoch katastra na LV € 23060 a 23035 k.0. RuZzomberok. Pddorysny Fvar a velkost
pozemkov v kopii z katastralnej mapy koresponduje so skutkovym stavom. Pozemok ma uvedeny druh pozemku

v stade so skutolnym stavom a je evidovany v sibore popisnych a geodetickych Udajoch KN.

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

Stavby:

Pozemky:

- KN C parc. €. 11156 v k.G Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok

- KN € parc. { 17157 v k.G Ruzomberok, obec Ruzomberak, okres Ruzomberok

Na zaklade geometrického planu na vyznalenie vecného bremena prava uloZenia projekfovanych inZinierskych
sieti, priznanie ochranného pasma inZinierskych sieti a prava pristupu k nim, vyhotovenéhe Ing. Richardom
Pilnikom, ICO: 50 763 989, tislo planu: 50763989-51/2024 zo dia 03.05.2024, Gradne overeného Ing. Annou
Otosavou, Okresnj Grad RuZomberok, katastralny odbor, diia 31.05.2024 pod Zistom G1-346/2024, je vytislenf

rozsah vecného bremena pre parcely & 17156 (diet € 14} vo vymere 290 m* a pre parcelu & 17157 {diel £ 13)

vo vymere 290 m®.

g] Vymenovanie jednotlivich pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:

Stavby:

Pozemky:

‘ Strana 11



Znalec: Ing. Marek Gajdos Cislo posudku: 33 / 2026

h) Informacia z Gzemného plénu o zéviznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkiného vyuZivania pozemkov, nazov Gzemného planu k rozhodnému datumu a

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

s
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Znalec: Ing. Marek Gajdos fislo posudky: 33 / 2026

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocované pozemky sit situované v k.0. RuZomberok, obec RuZomberck v lokalite Do Dielca. Lokalita sa
nachddza v severnej aZz severovychodnej tasti mesta RuZomberok, v oblasti nad mestom smerom ku Kalvarii,
Mesto s poctom obyvatelov cca 27.607 obyvatelov. Pozemok je v svahovitom teréne pristupny z miestne;
komunikacie. Umiestnenie pozemkoy mimo zastavaného {zemia obce. Evidované sl v registri “C" na katastrélnej
mape, idenfifikovany vypisom 2z LV £ 23060 a LV ¢ 23035 v k.. RuZomberok. Predmetom chodnotenia sd
pozemky parc. {. 17156 a parc. €. 17157 v rozsahy vecnéhg bremena podl'a geometrického planu na vyznacenie

vecného bremena prava uloZenia projektovanych inZinierskych sieti.

bl Analyza vyuZitia nehnutefnosti:

Pozemok je hodnoteny podta kritéril jednotlivich koeficientov polohovej diferenciacie. Charakteristiky pre
uréenie koeficientov vyplyvail najmd z polohy pozemku, jeho sdfasného vyuZitia 3 zo zohladnenia vsetkych

okolnosti, ktoré majl vplyv na vSeobecn( hodnotu pozemku v fase hodnotenia a v danom mieste.

Klasifikacia obce -~ mesfo RuZomberok s poftom obyvatelov do S0 000, pre ktoré je stanovend vychodiskovd

hodnota pozemku vo vyike 9,96 EUR/m’.

Koeficient vSeobecnej situlcie - predmetny pozemok sa nachiddza v zastavanom Gzemi mesta v lokalite Do
Dielca, ktord mé charakter rozvojového (zemia individudlne] bytovej vystavby rodinnych domov. Polohs s3 dé
charakterizovat' ako okrajovd obytnd fast sidla s postupne sa rozvijajlcou zistavbou rodinnych damov.

Lokalita ma priaznivi polohu v ramci mesta s dobrym dopravnym napojenim na mestsk( komunikacnd siet'.

Strana 13
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Znalec: Ing. Marek Gajdos cislo posudku: 33 / 2026

Pozemok je pristupny z miestnych komunikacii. Verejnd hromadn3 doprava nie je priamo vedend v bezprostrednej

blizkosti pozemku, jej dostupnost' je zabezpecend v $irSom (zemi mesta.

Okolie je urbanizované, prevaine s obytnou z&stavbou rodinnych domov a s doplnkovymi funkciami obZianskej
vybavenosti v SirSom okoll, V lokalite sa postupne buduje technickd infrastrukiGra, najmi napojenie na verejny

vodovod, kanalizdciu a elekirickd energiu.

c} Anatyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nebnutelnosti, najmd zdvady viaznuce na nehnutetnosti a

prava spojené s nehnutelnost'ou:

Povysujoce faktory - pozemky uréené Gzemnym planom na vyssie vyuzitie, neZz na aké slGZia v sifasnosti
{naprikiad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zony sidla a pod) - V predmetnom pripade s podl'a
listu viastnictva parcely £ 17156 a parc. € 17157 evidované ako druh pozemku orng pdda. Na zéklade platného
dzemného planu mesta RuZomberok si vsak uvedenéd pozemky situované v UOzemi urlenom na vystavbu

individu@lnej bytovej vystavby rodinnych domov.

Z uvedengho ddvedu ide o pozemky s pofencidlom vy3Sieho vyuZitia oproti ich siCasnej evidencii v katastri

nehnutel'nosti, o predstavuje povysujici faktor pri stanoveni ich vSeobecnej hodnoty.

Redukujlce faktory - 7. ochranné pasma zo zakona, stavebnd uzivera - Ochranné pdsmo elektrického vedenia
vysokéha napdtia VN 22 KV na parcele & 17157 {v zmyste § 43 zdkona € 251/2012 Z. z. o energetike). V
ochrannom pasme nie je pripustné umiestRovanie stavieb a stavebnych konStrukcii, vykondvanie zemnych prac,
zmena nivetety terénu navaikami alebo taZbou, vysadba trvalych porastov s hlbokym korefiovym systémom,
ani pouZivanie mechanizmov a zariadeni, ktoré by mohli ohrozit' bezpefnost, spolahlivest’ a prevadzku

elektrického vedenta, bez predchadzajiceho sQihtasu prevadzkovatel'a distribuénej sUstavy.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok KN C parc. €. 17156 a 17157, k.0. RuZomberok
POPIS

Pozemky sa pri pouZiti metddy polohovej diferencidcie ocefujl podla Prilohy € 3 vyhlasky MS SR € 213/2017
Z.z. v zoeni neskorsich predpisov. Hodnoteny pozemok je zaradeny pod bodom £.3.1.1 Pozemky na zastavanom
Gzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych
zahradkovych osadich, pozemky mimo zastavaného {izemia obci urfend na stavbu, pozemky v pozemkovych
obvodoch jednoduchych pozemkovych Gprav na usporiadanie vlastnickych a uZivacich pomerov k pozemkom,

ktoré sa nachadzaji pod osidleniami marginalizovanych skupin abyvatel'stva a v hospodirskych dvorach.
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Znalec: Ing. Marek fiajdos Cislo posudku: 33 / 2026
Parcela " Druhpozemku _ Spolu Spoluvlastnicky Vymera
: vymera [in?] podiel [mZ]
p 17156 orné poda 290,00 1/1 290,00
17157 orna pbda 290,00 1/1 290,00
it
Spoln
vymera 580,00
Obec: RuZomberok
V{chodiskova hodnota: VHu, = 9,96 €/m?
: Oznadenie a nazov Hodnotenie Hodnota

koeficientu koeficientu
3. obytné ¢asti obci a miest od 5 000 do 10 000 obyvatelov a
ks rekreacné oblasti pre individudlnu rekredciu, centra obci do 5 000
koeficient vS§cobecnej obyvatel'ov, obytnt zény na predmestiach a priemyslové a 1,00
situacie polnohospodarske oblasti miest do 50 000 obyvatel'ov, obytae

z6ny samostatnych obci v dosahu miest do 50 000 obyvatel'ov

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

Standardnym vybavenim,

- rekrea¢né stavby na individualnu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,

$port so Standardnym vybavenim

ky
koeficient intenzity vyuZitia

seian i s

;ﬁ 3. pozemky v samostatnych obciach, odkial’ sa moZno dostat’
# ko prostriedkom hromadnej dopravy alebo osobnym moterovym
koeficient dopravnych  vozidlom do centra mesta do 15 min. pri beZnej premavke, 0,90
vztahov pozemky v mestiach bez moznosti vyuzitia mestskej hromadnej
dopravy
ke . . VP . . s
Koeficient funkiného 3. plochy obytnych a rekrealnych dzemi (obytna alebo rekreaéna 130
s - poloha)
vyuzitia zemia
ki C e o e T cr . D
koeficient technickej 1. bog tc'ch‘mckej }nfrastrul<tuly ('viaslstr‘lc zdroje alebo moznost 0,60
. . . napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
infrastruktiry pozemku
kz 1. pozemky urfené dzemnym planom na vy$sie vyuZitie, nez na aké
koeficient povySujicich  sliZia v sucasnosti (napriklad nezastavané stavebné pozemky, 3,00
faktorov zmena funkcie z6ny sidla a pod.)
ke 7. ochranné pasma zo zakona, stavebna uzévera
koeficient redukujicich 0,95
faktorov ochranné pdsmo VN
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nizev Vypolet Hodnota
, - . s kep=1,00*1,05*0,90*1,30*0,80*
2 Koeficient polohovej diferenciacie 3,00 * 0,95 2,8010
- . . I = * =, 6 € z¥
b Jednotkova vieobecna hodnota pozemku ‘2/58}(!)’?0 VHig " keo = 9,96 €/m 27,90 €/m?
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Znalec: ing. Marek Gajdos Eislo posudhu: 33 / 2026
VYHODNOTENIE
Nazov Vypoiet Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢, 17156 290,00 m2* 27,90 €/m?* 1/1 8 091,00
parcela ¢. 17157 290,00 m? * 27,90 €/m2*1/1 8 G91,00
Spoln 16 182,00

2.1.2 POROVNAVACIA METODA

2.1.2.1 Pozemok KN C parc, £. 17156 a 17157, k.0, RuZomberok

PCPIS

Na zaklade geometrického planus na vyznalenie vecného bremena priva utozenia projektovanych inZinierskych
sietl, priznanie ochranného pasma inzinierskych sieti a prava pristupu k nim, vyhotoveného ing. Richardom
Pilnikom, IC0: 50 763 989, {isio ptanu: 50763989-51/20246 z¢ dhie 03.05.2024, (radne overeného Ing. Annou
Olosovou, Okresny Grad RuZomberok, katastrélny odbor, dRa 31.05.2024 pod Cislom G1-346/2024, je vyéisleny
rozsah vecného bremena pre parcelu:

11156 (diel & 14} vo vimere 290 m®
£ 19157 (diel £ 13) vo vymere 290 m?

Ekonomické faktory

V ramc ekonomickych faktorov sa podla vyhlasky zohladfuji najmd datum prevedu nehnutelnosti, forma

prevodu, sposob plathy a pod.

Znalec mal k dispozicit listy vlastnictva porovnatelnych nehnutelnasti, na zaklade ktorych bola identifikovand
skufoéne realizovand kipna cena pri prevode vlasinickeho prava. Uvedené ceny predstavujl redlne trhové

ceny dosiahnuté pri prevode nehnutelnosti a boli pouZité ako jeden z podkiadov pri porovnani.

Okrem realizovanych prevodov znalec vyuzil aj ponuky z realitnej inzercie a realitnych kanceldrii. Ked'Ze ide o
ponukové ceny, ktoré nemusia zodpovedat’ skutotne dosishnutej kdpnej cene, boli tieto ceny primerane upravené
redukciou. Vyska redukcie bola stanovend odbornym odhadom znalca na zaklade skisenosti s vyvojem cien na

trhu nehnutel'nosti v danej lokalite.

Pouzitie oboch zdrojov dajov umoZfuje objektivnejSie posidenie cenovej Grovne nehnutelnosti v danom mieste

3 tase.
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Znalec: ing. Marek Gajdos Cislo posudku: 33 / 2026

Polohové faktor

V ramci polohovych faktorov sa podl'a vyhiasky zohladnuje najma poloha pozemku v ramci sidla, charakter a

atraktivita lokality, dopravna dostupnost’ a oblianska vybavenost'

Porovnaval sa vplyv polohy pozemkov v ramci mesta Ruzomberok, konkrétne v lokalite Do Oielca. Ide o okrajovi
obytnd Cast mesta s postupne sa rozvijajicou individualnou bytovou vystavbou rodinnych domov. Lokalifa ma

prevazne obytny charakter s dobrou dostupnostou do centra mesta prostrednictvom miestnych komunikacii.

Porovnatelne pozemky ss nachadzaji v rovnakej alebo velmi pedobnej lokalite, pricom ich poloha, charakter

okolitej zastavby a dopravna dostupnost’ sl porovnatelné - zhoda.

Konsfrukiné a fyzické faktory

¥ rame kondfrukénych a fyzickych faktorov sa podta vyhladky zohladiujd najmd fyzické vliastnosti pozemku,
ako sU vymera, tvar, konfiguracia terénu, pristup k pozemku, vybavenost' technickou infrastruktirou a moznosti

jeho vyuzitia,

Vymera pozemku: Pri porovndvani bol zohladneny vplyv rozdielne) vymery pozemkov, prifom mengie pozemky
spravidla dosahuji vy$3iu jednotkovl ceny za m? 3 vitsie pozemky niZsiu jednotkovi cenu za m® V pripade

rozdielu vo vymere bola této skutofnost' vyjadrend primeranou dpravou reny.

Vplyv velkosti pozemku: Ak porevnévany pozemok ma mensiu vymeru ne? ohodnocovany pozemok, této

skutotnast’ sa zohl'adfuje prirdzkou k inzerovanej cene. Merna jednotka: m®.

Tvar pozemku: Poravnatel'né pozemky aj porovn&vany pozemok majd podobny tvar vhadny na vystavhu rodinného

domu - zhoda.

Skion terénu: Pozemky sa nachadzajl v mierne svahovitom teréne, fo je pre dand fokalitu typické. Vzhl'adem

na podebny charakter ferénu nebol tento faktor vyznamne diferencovany ~ zhoda.

Tethnickd infrastruktira: V porovnavanej lokalite sa technickd infrastruktira postupne buduje. V fase
hodnotenia sa inzinierske siete na jednoftivich pozemkoch nenachadzajl, resp. s dostupné len v &irdam Gzeml.
Porovnatelné pozemky maji z hladiska vybavenosti technickou infradtruktGrou porovnatelné podmienky -

zhoda.

Pristup k pozemku: Pozemky sii pristupné z miestnych komunikécii, pritom spésob pristupu je porovnatelny -

zhoda.

Strana 17



Znatec: Ing. Marek Gajdos £isio posudky: 33 / 2026

Urbanistické faktory

V rdmci urbanistickych faktorov sa zohladfuje najmd funkiné wvyuZitie (zemia podla Ozemnopldnovace

dokumentacie, charakter zastavby, stupef urbanizicie (zemia a perspektiva jeho d'alSieho rezvoja.

Predmefny pozemok sa nachadza v meste RuZomberok v tokalite Do Dielca. Podla platného Gzemaého pliny
mesta je dzemie urfend prevaine na individudlnuy bytovl vystavbu rodinnych domov. Lokalita m3 charakter

razvojového obytného Uzemia s postupne realizovanou vystavbou rodinnych domov.

Zastavba v okoll je tvorend prevazne novsimi rodinnymi domami a stavebnymi pozemkami urcenymi na d'alSiu
yystavbu. Urbanistickd Steukiora dzemia je typickd pre okrajové obytné tasti mesta s nizkopodiaznou zastavbou

3 s prevahou stkromnych zahrad.

Uzemie je dopravne pristupné prostrednictvom miestnych komunikdcii s napojenim na nadradend komunikaéng
sief’ mesta. Technickd infrastrukiira sa v lokalite postupnre buduje. Z wurbanistického hl'adiska ide o

stahilizované a perspektivne rozvojové Gzemie urieng na byvanie.

Na zaklade uvedenych skutoénosti moZno konstatovat, Ze urbanistické podmienky poravnatelnych pozemkov

s vel'mi podobné a tento faktor nemd zdsadny vplyy na diferencidciu ich jednotkove; ceny -~ zhoda.

parcela Druh pozemku ) Spotu Spoluvla'stnfcky Vymera
vymera {mz] peodiel [m?]
17156 orna poda 290,00 1/1 290,00
17157 ornd pdda 290,00 1/1 290,00
Spolu
rmera 580,00
Potet MJ pozemku: 580,00 m*
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Znalec: tng. Marek Gajdos

fislo posudku:

33 / 2026

Zoznam porovnivanych pozemkov

Vypis z listu viastnictva € 24011, parc. €. 17182

VYPES 7 Ka VANSTRA NEHNUTEDLNONT

cu s ) x s . g .
PARCTIY redntra “U7 novazradane © ° ¢
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Znalec. Ing. Marek Gajdos Cisle posudku: 33 / 2026

LR IOTOVIE: ORRESNY TRAINRE ZOMBIROUK VMENL T GAR RR

?}

E

e

b

3

§ Drch dokladu: Kipna zmluva

g Identifikicia dokladu: Vypis z kafastra nehnutelnosti, diia 0503.2026, objednavka:

% K1 143/2026

Détum k dokladu: 30. 9. 2025

L Pofet MJ pozemkov: 561,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 95 000,00 €
Cena pozemku na MJ: 169,34 €/m*
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Znalec: Ing. Marek Gajdos fislo posudku: 33 / 2026

Vypis z listy vlastnictva € 23475, parc, €. 13241

VIPIS Z KATANTH MEUMSETRIENONTS
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Znalec: Ing. Marek Gajdos

Cisto posudku: 33 / 2026

VI ROEOVEE: ORNRENSY £ R RUZOMVBERIIN VMEN P GURR SR

Druh dokladu:
Identifikacia dokladu:
K1 147/2026

Datum k dokladu:
Potet MJ pozemkov:

Cena pozemku podi'a dokladu:

Cena pozemku ra MJ:

Kipna zmluva
Vypis z katastra nehnutel'nosti, diia 06.03.2026, objednavka:

10. 10. 2025
686,00 m’

89 180,00 €
130,00 €/m’
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Znalec: Ing. Marek Gajdos {islo posudku: 33 / 2026

Vypis z listu viastnictva €. 2577, parr. €. 17207
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By

W oEgu Adeoa Pedaoron g

VYHOTOVIL: ORRESNY LRAD RE ZOMBEROK ¥V MEXNE {'GRK SR

Drub dokladu:
[dentifikacia dokladu:
K1 143/2026

Datum k dokladu:
Potet MJ pozemkov:

Cena pozemku podl'a dokladu:

Cena pozemku na Mi:

Ponuka z internetu
Vypis z katastra nehnutelnosti, dia 05.03.2026, objednévka:

L. 3. 2026
799,00 m?
95 000,00 €
118,90 €/m?
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Pozemky na vystavbu rodinnych domov

Druh dokladu: Ponuka reslitnej kancelarie

Identifikacia dokladu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/ Jurl XNkMSxQ/pozemky-
na-vystavbu-rodinnych-domov

Datum k dokladu: 7.3 2026

Pofet MJ pozemkov: 861,00 m?

Cena pozemku podl'a dokladu: 11 930,00 €

{ena pozemku na MJ: 130,00 €/m?

ARG R g

Pozemky na vystavhu rodinnyeh domov

[~ I T PR R RV
« PRIV
130 €/m?
Dugrie wi 3wd hysoleku mdiete zishat. IR

Pozemok pre rodinné domy na predaj

Voetiy rovastivelty Dy dmidane: ropgte

Popis nehautelnosti
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Znalec: Ing. Marek Gajdos £isto posudku: 33 / 2026

Stavebny pozemok na predaj - RuZemberok, tast' , Do Dielca,,

Druh dokladu: Ponuka realitnej kanceldrie

tdentifikacia dokiadu: https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuU_lqdélin/stavebny-
pozemok-na-predaj-ruzomberok-cast-do-dielca

Datum k dokladu: 7. 3. 2026

Potet M) pozemkov: 84100 m

Cena pozemku podla dokladu: 124 800,00 €

Cena pozemku na MJ: 148,39 €/m?

€ LAl R e e attiior it e

Stavebny pozemok na predaj - Ruzomberok, cast | .Do Dielca,,

[- T N I T FERSEC I ’
P
124 800 €
- Ty
Ceneke s, 3kl hypoioka mafetn rehat A souamiavaele

Pozemok pre rodinné domy na predaj

[
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PREDAY Stavebny pozemok 646m?, RuZomberok ~ Do Dielca

Druh dokladu: Ponuka realitne] kancelarie
Identifikdcia dokladu: https://www.nehnutelnostisk/defait/ JuWlgjLICXN/predaj-
stavebny-pozemok-646m2-ruzomberok-do-dielca
Datum k dokiadu: F.3.2026
Polef M) pozemkov: 646,00 m?
[ena pozemku podl'a dokladu: 83 980,00 €
Cena pozemku na MJ: 130,00 €/m?
4

Savssy

PREDAJ: Stavebny pozemok §46mZ. Ruromberok ~ Do Dielca

< ST
S '
83 980 €
e
Trvaete &6, 2kt Frppsteng arirete fiskat, PETEELA

Pozemok pre rodinné domy na predaj
Vidstnatts naknuteinast

»
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Znalec: Ing. Marek Gajdos €islo posudku: 33 / 2026

VypoCet vSeobecnej hodnoty pozemku

Vypis z listu vlastnictva | V¥pis z listu viastnfctva | Vypis z listu vlastnictva

Nazov & 24011, parc, & 17182 | & 23475, parc. & 17241 | & 2577, parc. & 17207

Cena porovnatelnélio majetku
[€]

95 000,00
{realizovana cena)

89 180,00
{realizovana cena)

95 000,00
{ponukova cena)

Ekonomické faktory

realizovana cena

realizovand cena

Cena na M| [€/m¢?f 169,34 130,00 118,90
Hodnotenie faktorev
Ekonomické faktory + 0,009% + 0,00% + 0,00%

realizovand cena

- Datum prevodu - 15,00 % - 10,009% + 0,00%
atum prev 30.09.2025 10.10.2025 04.03.2026
: nehnutel' nosti
! Polohové faktory + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
- lokalita Do dielca zhoda zhoda zhdoa
Fyzické faktory + 10,00 % + 5,00 % + 3,00%

- Vymera mens$ia vymera mensia vimera mensia vymera
Spolu: - 5,00% - 5,00% + 3,00 %
3
' Vyhodnotenie
Porovnatel'nd hodnota na Mj ,
[€/m?] 160,87 123,50 122,47
PREDA]J: Stavehny
Pozemky na vystavbu Stave@ny pozemok na pozemok 646m?,
Nézov rodinnych domov predaj - Ruzomberok, Ruzomberok - Do
4 ¢ast’ Do Dielca,,
Dielca
Cena porovnatel'ného majetku 111 930,00 124 800,00 83 980,00
€] (ponukova cena) {(ponukovia cena) (ponukova cena)
Cena na MJ [€/m?] 130,00 148,39 130,00
Hodnotenie faktorov
Ekonomické faktory - 5,00 % - 500% - 5,00 %
ponukovd cena ponukova cena ponukova cena

Ekonomiclé faktory

. - 5,00 % - 500% - 5,00 %

- Datum prevodu . . L o
nehnutelmosti inzercia inzercia inzercia
Polohové faktory + 0,00% + 0,00 % t 0,00%

- lokalita Do dielca zhoda zhoda zhoda
Fyzické faktory £ 0,00% + 0,00% + 5,00 %

- V¥mera zhoda zhoda mensia vymera
Spolu: - 10,00 % - 10,00 % « 500%
Vyhodnotenie

Eorovnatel na hodnota na M] 117,00 133,55 123,50
[€/mZ]

Priemerna porovnatel'na 2
hodnota 130,15 £/m
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Vypotet porovnatelnej hodnety na MJ {€/m’]:

Vypis z listu vlastniciva £. 26011, parc. €. 17182: 169 34+169,34%{+0,0000-0,1500+0,0000+0,1000}= 160,87 €/m’

Vipis z listu vlastnictva € 23475, parc. €. #7241 130,00+130,00%{+0,0000-0,1000+0,0000+0,0500)= 123,50 €/m?
Vypis z listu vlastnictva €. 2577, parc. € 17207: 118,90+118,590+{+0,0000+0,0000+0,0000+0,0300)= 122,47 €/m’

Pozemky na vystavbu redinnych domow: 130,00+130,00+{~0,0500-0,0500+0,0000+0,0000}= 11700 €/m’

Stavebnj pozemok na predaj - RuZomberok, fast' , Do Dielca,,: 148,39+148,39+(-0,0500-0,0500+0,0000+0,0000)=
133,56 €/m?

PREDAJ: Stavebny pozemok 646m?, Ruzomberok - Do Dietca: 130,00+130,00%(~0,0500-0,0500+0,0000+0,0500)=

123,50 €/m?

Vipotet priemernej porovnatetnej hodnoty na MJ [€/m?):
{160,87+123,504122,47+117,00+133,56+123,50}/6=130,15 €/m’

VYHODNOTENIE

Nazov Vypotet Hodnota

}/seobecna hodnota na mermi 130,15 €/m?
jednotku

V3ecbecnd hodnota pozemku 3
stanovena metodou VSHpor = 580 m2 * 130,15 €/m? 75 487,00 €
porovnavania

2.3 VYBER VHODNE) METODY

Metdda vypoitu véeohecnej hodnoty pozemkov Hodnota [€]
Metdda polohovej diferenciacie 16 182,00
Porovnavacia metdda 75 487,00

Ako vhodnd metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd porovndvacia metéda
VSH pozemkov = 75 487,00 €
VSH na MJ = 130,15 €/m?
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3. NAJMY

3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok KN C parc. ¢. 11156 a 17157, k.G. RuZomberok

Najomné je mozné urdit’ porovnavacou metédou alehe vypoitom na baze vieobecnej hodnoty pozemku. ide o tzv.

ekonomické najomné, ktoré nemusi vidy zodpovedat trhovému nédjomnému.

Ked'Ze neboli zistené Ziadne uzatvorené zmiuvné vztahy k predmetu posidenia a neboli k dispozicii infarméacie
o vy$ke najomného porovnatetnych nehnutefnosti v okoli predmetu pasidenia, ndjomné pouZité pri vypolte
jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena bude stanovené v zmyste vyhldsky & 492/2004 Z. z v

zneni neskorsich zmien a doplneni, a to z odhadnutej vSeobecnej hodnoty pozemiw.

Najom pozemku sa podla platne) legislativy stanovi vypoftom podla vztahu:

VSHL,.. = VSH ! k. 0/ rok]

N IADFA N

kde:

VSHiean - vieobecnd hodnota pozemku na mernd jednotky [€/m2l,

k ~ Grokovd miera, ktord sa do vypoftu dosadzuje v desatinmom tvare (%/100],

ka - koeficient zohtadfujiici dafové zatazenie danou z prijmu, kiary sa roynd {160+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (daf z prijmu v percentachl,
n - obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov,

v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych fakiorov,

Pri stanoveni vieobecnej hodnoty ndjmu pozemku som pouZil vstupné velidiny:

»  jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku,

» obdobie predpokladanej n3vratnosti investicie je spravidla v intervale 15 az 40 rokav, v z&vislosti od
ekonomick§ch, polohovych a fyzickych faktorov. V danom pripade uvaiujeme s hadnotou na hornej
hranici intervalu - 40 rokov, nakolko ide o pozemok na kforom je trvaly travnaty porast s minimainau
at Ziadnou moznostou komertného vyuzitia (tvar a rozloha pozemku, sifasny druh fasti pozemky
podi'a GP € G1-346/202&).

* dai 2 prijmu FO pre rok 2026 vo vyske 19 %.
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e priemernd Grokova miera vo vySke 2,10 % pre celé obdebie, vypolitana ako priemer Grokovej miery z
vkladov nefinanfnych operacii s jednorolrou splatnost'ou poslednéd znime a zverejnené za rofné

obdobie 2/2025-1/2026. Zdrojom inform3cil je www.nbs.sk:

Sipvensie

Witagy s dohadnuny solsteosion a ) )

Obdobir ¢ 3,;;5;(;” . s
5 3T 34% 27
- 34 3..-:»: 53 w47
4t ER: iis B
33 b zer P
3.2 bt ) Zrts 242
b ] <3 ML)
%3 34 e 3
3 3 w
- priiabg ] ; o33 Z
s 54 i : H st
PRIEMER i} 2,10
VSH m* pazemku vypoiitand porovndvacou metédou: 130,150 €
Obdobie predpokladanej ndvratnosti invasticie: 40 rokov
Urokova miera: 2,0 %
Daf z prijmu: 19 %
Koeficient zohladfiujici dafiové zat'aZenie: 1,19
Pocet MJ pozemku: 580,00 m?
. « « 1+ K7 * k
Najom za rok na m": VSHNpMy = YSHpgzMy * m * kg

{1+ 0,0210)40 « 0,0210
(1+0,0210040 - 1
N&jom za rok spolu: VSHyp = M * VSHyppy = 580,00 mZ = 5,761 €/m?/rok = 3 341,38 €/rok

VEHypMy = 130,150 [ :l * 1,19 = 5761 €/m2/rok
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4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Jednorazova odplata za zriadenie vecného bremena ochranného pasma
energetickeho zariadenia na pozemku KN C par. . 17156 a parc. ¢. 17157

POPIS

Vecné bremeno s podia § 11 eds. 1 & ods. 8 zakona ¢ 25172012 Z.z. o energetike v prospech spolofnosti
Stredoslovenska distribuéng, a. s. v rozsahu pod'a G1-346/2024 na parcele registra "C" £ 17156, Z-1727/2024;
€. z. 246272024 a na parcele registra "C* . 17157, Z-1721/2024; £, z. 2662/2024.

o  {Urokova miera "k” bola stanovend na ziklade (rokovych novych vkladov {nové obchody) - EUR v {%)
p. a pre Slovensko, pre vklady nefinaninych spolofnosti s dobou dohodnute] splatnesti do 1 roka,
pre posudzované {zname obdobie ako priemer hodndt za postednych 12 mesiacov (02/2025 - 01/2026},

o je 2,10.

Slovengke
{rokoveé miery z vkladay {nové obchody) - EUR

Vot RMfASEETien LoMsinG
: . VI » dokaduaton \RIER s
Chdodrr  VHUY >uUM na podivdéans | :

nad 7 row, o
EZRRN) PR R rat d raws

zdroj:

e Kedie je predpoklad, Ze vecné bremeno v podobe prava ochranného pésma energetického
zariadenia podla G1~346/2024, bude trvat’ minimdlne 20 rokov, je uvaZované s dobou trvania

vecného bremena v maximalnej pripusktnej miere a to 20 rokov {Zasovo neobmedzené obdobie).

e Bezny hruby prijem je stanoveny ako vSeobecnd hodnota zakladného najmu (s odCitanim nékladoy

spojenych s najmom) predmefu posdenia, stanovend vypocfom najmu.
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* Naklady spejens s uZivanim nehnutelnosti je dafi z nehnutelnosti, podla platnych sadzieb mesta

RuZomberok, konkrétne pre pozemky a/ ornd péda, chmel'nice, vinice, ovocné sady - k.. RuZomberok:

BeZny odferpatelny zdrof je penaind suma, Kford ziska viastnik pri riadnom hospodireni, ked'
zévads neexistuje. Beinym odferpatelnym zdrojom sa spravidia rozumie disponibilny vynos z prendjmu
pozemku ber zohl'adnenia zdvady. Disponibilny vynos sa stanovi sko rozdiel (hrubého vynosu z prendjmu

pozemkul a ndkiadov (min. daii z pozemku), ktory sa objektivizuje edhadom straty pri beZnom hospodireni.

Vzt'ah na vypolet:

0Zs; = hruby vynos - naklady - strata [€/rok]

Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu
od 0% do 75%, pritom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemernym zaujmem o ich ndjom. hodnota
75% sa pouziva v pripadoch, ked' existuje predpoklad, ze o pozemky v danom mieste je velmi nizky z3ujem o
ich najom. Problém méze nastat’ v pripadoch, v ktorych je dévodny predpoklad, Ze vynos z pozemku na bhaze
prendjmu nie je mozny, resp. strata sa bliZi 100%. V takychto pripadoch neexistuje beZny odferpatelny zdroj

na baze prenjmu.

s Strata odhadovand odbornym odhadom v hodnote 60,00% je uvaZovana z dovodu ekonomickych,

polohovych a fyzickych faktorov predmetu posddenia,

Budijci zniZeny odcerpafelny zdroj je periaZné suma, ktorg ziska viastnik pri riadnom hospodarent
v £ase trvania zdvady (urlitého cbmedzenia uZivanial. Buddcim zniZenym adcerpafelnym zdrojom sa spravidia
rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemkav so zohl'adnenim z3dvady. Na jednoznalpejsie odilenenie
vplyvu zdvady na dosahovani vynosu z prendjmu pozemky sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, af ked'

obmedzenie ju svojim spdsobom zvySuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.

Yzt'ah na vypolet:

0Zs, = hruby vynos - ndklady - strata - obmedzenie [€/rok]

Rozdiel cprofi beznému odCerpatelnému zdroju je v polozke ndkladov, ktord mBze byl zvy3end alebo

zniZend a v poloZke zoht'adnenia obmedzenia. poloZka nakladov mdze byt zvy$end v pripadoch, ked' v sdvislosti

s existenciou zdvady vyplyvaji pre zataZengho d'aldie vydavky, ktoré beZme nevzniknd (napr. zriadenie 2
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prevadzkovanie striZnej siuiby) Naopak poloZka nakladov mdZe byt zniZend v pripadoch, ked v sivislosti s

existentiou zavady niektoré vydavky hradi opravneny [napr. dan z pozemku).

Obmadzenie z tituiu zavady:

Vyska obmedzenia v percentdch sa stanovuje individualne podla druhu a razsahu zdvady. Vyska

obmedzenia v percentich sa do vypodtu dosadzuje v kombinaci so stratou, kde je akrajovd podmienka

{strata + obmedzenie} = 100%

Potom cbmedzenie, ktoré dosadzujeme do vypoctu zistime takto

% obmedzenie - odhadované chmedzenie zo (100 - strata) [%]

. Maximalna hodnota odhadovandho obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100%) nastiva najfastejdie
vtedy, ked' cely pozemok je zat'aZeny bez moZnosti jeho d'alSieho vyuZitia viastnikom (zat'aZenym, povinnym z
vecného bremena). ide spravidta o pripady préva stavby na pozemku, kforé bole zriadené za jednorazovd
odplatu alebo bezodptatne. V takychto pripadoch vlastnik zat'aZeného pozemku nem3 moznost' ziskat' vynos

z prendjmu. Ak odhadujeme 100% obmedzenie, potom pri beinej strate 65% do vypoltu dosadime hednatu

obmedzenia vo vyske 35%, im bude splnend vySsie uvedend okrajova podmienka.

4.1.1 Zakladné Gdaje

Zadelenie vecného bremena: Zévada viaznuca na nehnutelnosti
5 Obdcbie: fasovo neobmedzensd

Doba trvania: 20 .

Urokové miera: 21%

412 Bezny hruby prijem

Nazov VypotetM] | Mj | PoetM “r“b{egiﬂﬁ;“/ Mj H"“b”iz?r’::i spolu
najom 580 m? 580,00 5,761 334138
4.1.3 BeZny odcerpatelny zdroj
Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nikiadu Niaklady vzorcom [€/rok} Naklady spolu [€/rok]
dan z nehnutel'nosti 580*%0,2087 121,05
Predpokiadané beiné ndkiady 121,05
spolu:
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Odhadovand strata: : 65 %
Beiny odcerpatelny zdroj {0Z):
0Zq = 3 341,38 - 121,05 - 2 171,90 (65% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1 048,43 €/rok

4.1.4 Budici zniZeny odcerpatelny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

N4azov vynaloZeného nikladu Naklady vzorcom [€/rok} Nzklady spolu {€/rok]

dan z nehnutel'nosti 580*0,2087 121,05

Predpokladané budiice ndklady 121,05
spolu: ’

Odhadovand strata: 65 %

Obmedzenie z tituly zavady:

skutofné: 35 %

prepoitané vo vzt'ahu k beZnému odierpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
35 » {100 - 65) / 100 = 12,25 %

Budlci odierpatelny zdroj (0Z,):
0Z, = 3 341,38 - 121,05 - 2 11,90 (65% strata) - 409,32 {12,25% obmedzenie} = 639,11 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma
0Zue = [0Zey - 0Zaf = [639,11 - 1 048,43 = 409,32 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokova miera: k = 2,17 100 = 0,021

VSeobecnd hodnota rofnej odplaty za zriadenie vecného bremena
{1+ KN -1

LA S
(1 + KT % k
(1 0,021 - 1

(1 +0,020% + 0,021

n

VéHVB V74

VéHVB = 40932 *

VSHy, = 400,90 €
VSHum = VSHw/ MJ = 400,90 / 580 - 0,69 €/m

VEeobecnd hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena
{1+ KD -1

) {1 10"+ k
{1+ 002020 _ 1

(1+0,021129 « 0,021

VSHyg

VSHyp = 409,32 *

YSH, = 6 628,83 €
VSHum = VSH,/ MJ = 6 628,83 7 580 = 1143 €/m’
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Il. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

1 Ot3zky zadavatela

Stanovenie v3eobecnej hodnoty vecného bremena - jednorazove) odplaty za zriadenie vecndho bremena
ochranného pdsma energetického zariadenia na pozemku KN € par. ¢ 17156, zapisané na liste vlastnictva €.
23060 pre okres RuZomberok, obec RuZomberok, katastralne Gzemie Ruzomberok a pozemku KN € par. €. 17157,
zapisané na liste vlasknictva . 23035 pre okres Ruzomberok, obec RuZomberok, katastrilne (zemie

Ruzomberok.

2. Odpovede na otdzky

VSeoberna hodnota bola stanevend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v pritohe €. 3 vyhlasky MS SR
£ 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskordich predpisov a je znaleckym odhadom
jej najpravdepodobnejSej ceny ku dnu 01.03.2026, ktord by mala dosishnul” na trhu v podmienkach volnej sit'aZe,
pri poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budd konat' s patricnou informovanostou i opatrnost'ou

3 s predpokladom, ie cen3 nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

a}) rekapitulacia vEeobecnych hodndt

Nazov Vieobecna hodnota {€]
Stavby
Pozemhky
(I;%zocr::lc;l){ KN C parc. & 17156 a 17157, k.. RuZomberok - parc. €. 17156 37 743.50
[};%znemm(;l]( KN C parc. ¢. 17156 a 17157, k.i. Ruzomberok - parc. € 17157 27 743,50
Spolu pozemky (580,00 m2) 75 487,00
Vieobecna hodnota celkom 75 487,00
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bl Rekapitulacia najmu

Néazov Najom/M] [€/rok] Najom [€/rok}
Pozemky
Pozemok KN C parc. & 17156 a 17157, k..

i RuZomberok - parec. & 17156 »761 167069
; Pozemok KN C pare. & 17156 a 17157, k..
; Ruzomberok - parc. €. 17157 5761 e
Spolu 3341,38

Zaokrihlene 3 340,00

Slovom: Tritisictristo§tyridsat’ Eur/rok
@ ¢) Vseobecna hodnota prav a zavad
:. Nazov V3eobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Jednorazova odpiata za zriadenie vecného
: bremena ochranného pasma energetického . T
zariadenia na pozemiu KN C par. ¢. 17156 662883 Znizge
a parc, & 17157
’ parc. ¢. 17156 3314415
pare. €. 17157 3314415
Spolu VSH 6 628,83
et ’ 4 4 (A
Vseobecna hodnota prav a zavad zaokrihlene 6.629,00 €
é VSeobecna hodnota slovom: Sesttisicfest'stodvadsat'devat’ Eur
i
V Vychodna, dna 06.03.2026 Ing. Marek Gajdo$
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A

PRILOHY

Vipis z katastra nehnutefnosti, z listu vlastnictva

(el

23060 k. 0. Ruzomberok zo dna 01.03.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

Vypis z katastra nehnutelnesti, z listu vlastnictva €. 23035 k. G. RuZomberok zo dha 01.03.2026,
vytvoreny cez katastralny portal

Kdpia katastralnej mapy na parcelu & KN C ¢ 17157 k. 0. RuZomberok zo dha 01.03.2026, vytvorena
cez katastralny portal

Geometricky plan na vyznatenie vecného bremena prava uloZenia projektavanych inzinierskych sieti,
na priznanie ochranného pasma inzinierskych sieti a prava, ing. Richarad Pilnik, IC0: 50 763 989, {islo
ptanu: 50763989-51/2024, dna 03.05.2024, Uradné overené Ing. Anna Closova, Okresny drad Ruiomberok
katastrainy odbor, dia 31.05.2024, Cislo: G1-346/2024

Schéma zivaznych Castl riedeniz a verejnoprospesnych stavieb, Ing. arch. Marian Pivardi, dna 06/2020

Fotodokumentacia
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Vi{pis je nepouZitelny na pravoe fikony
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Vipis je nepouitelny na pravne dkony
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znaieck); Ukon som vypracoval ake znalec zapisany v Zozname znalcov, flmofnikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Stovenskej republiky, v odbore 37 00 00 Stavebnictvo, odvetvi Odhad hodnoty
nehnutelnosti, pod evidenénym Eislom 916070,

Znalecky (kon je zapisany v dennfku pod ¢istom: 33/2026.

Ziroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého dkonu.







