i Ing. Peter Pavlik 034 96 Valaska Dubova ¢.69 okr. Ruzomberok

v znalec z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti  ev.¢.912679
tel.
Zadavatel”: Mesto Ruzomberok Nam. A. Hlinku 1098/1 Ruzomberok

1CO: 00315737 DIC: 2021339265

Cislo objednavky: 20241683 z 02.10.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 45/2024

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty pozemku parc.¢. C KN 2819/3 k.U. RuZzomberok,
pre Ucel prevodu nehnutelnosti.
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Pocet stran (z toho priloh) : 15 (4)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2

Valaska Dubova, 04.10.2024



Znalec: Ing. Peter Paviik Cislo posudku: 45/2024

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:
Podla objednavky zo dfia 02.10.2024 je znaleckou Ulohou stanovit’ véeobecn( hodnotu pozemku parc.€. C
KN 2819/3 k.0. RuZomberok.

2, Uéel znaleckého posudku:
Prevod nehnutel'nosti.

3, Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany:
Datum obhliadky a fotodokumentacie nehnutelnosti 03.10.2024

4. Datum, ku ktorému sa nehnutef'nost’ chodnocuje:
Datum vypracovania znaleckého posudku 04.10.2024

5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku :
5.1 Dodané zadavatel'om :
Objednavka posudku.

5.2 Ziskané znalcom :

Vypis z katastra nehnutelnosti z listu viastnictva ¢. 4101 ciastony k.U. RuZomberok zo dra 03.10.2024,
vytvoreny cez katastralny portal.

Képia z katastralnej mapy parc.C. C KN 2819/3 k.0. RuZomberok zo dfia 03.10.2024, vytvorend cez
katastrainy portatl apfikaciu MAPKA.

Obhliadka a fotodokumentdcia skutkového stavu ocenovanej nehnutelnosti.

6. PouZity pravny predpis:
Vyhladéka Ministerstva spravodlivosti Slovenske]j republiky €.492/2004 Z. z. ¢ stanoveni v3eobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsich predpisov.

7. PouZité pravne predpisy a literatdra:

Zakon &, 382/2004 Z. z. o znalcoch, timodnikoch a prekladateloch a o zmene a dopineni niektorych zakonov
v platnom zneni z&kona ¢.65/2018 Z.z. a vyhiasky MS SR ¢.228/2018 Z.z.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z, z. ktorou sa vykonava zékon &
382/2004 Z. z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zédkonov v
platnom zneni,

Zékon &, 50/1976 Zb. O Gzemnom pléanovani a stavebnom poriadky, v plathom zneni Zakona ¢, 46/2024 Z. z.
Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava
zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny
zékon} v platnom zneni,

Zbornik prednasok zo seminara k vyhlaske MS SR ¢, 492/2004 Z.z. v zneni vyhlasok MS SR &, 626/2007 Z.z.,
c 605/2008 Z.z., & 47/2009 Z.z. a ¢.254/2010 Z.z., Zilinska univerzita v Ziline Ustav siidneho inZinierstva
lelna, november 2010,

8. Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH)

Véeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovana hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoré by mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej
sitaZe, pri poctivom predaji, ked kupujlci aj predavajici budi konat' s patriCnou informovanostou i
opatrnostou a s predpekladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.
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Znalec: Ing. Peter Pavlik Cislo posudku: 45/2024

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku
Na stanovenie véeobecnej hodnoty pozemku sa pouZiva metoda polohovej diferenciacie:

Metoda polohovej diferenciacie
Princip metddy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej diferencidcie, ktory sa uplatni na
vychodiskev( hodnotu pozemkov.,

Metoda porovnavania

Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny sUbor aspon troch pozemkov.
Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku {1 m* pozemku) s prihliadnutim na odli$nosti porovndvanych
pozemkov a ohodnocovangho pozemku.

Vynosova metoda
Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypodita kapitalizéciou buducich
odCerpatelnych zdrojov pocas Casovo neobmedzeného obdobia.

9. Oscobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesene,

I1. 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 vieobecnej hodnoty majetku v platnom znent,

Zdovodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie véeobecnej hodnoty:

Pouzita je metdda polohove] diferencidcie. Pouzitie kombinovanej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty
nie je mozné, pretoze ocefovany pozemok nie je schopny dosahovat’ primerany vynos formou prenajmu tak,
aby bolo mozné vykonat’ kombinaciu. Porovnavacia metdda stanovenia vieobecnej hodnoty je vylicend z
ddvodu nedostatku podkladov pre dantt lokalitu a typ pozemkov.

Zdovodnenie vyberu pouZitej metddy na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemku:

Polohova diferenciacia.
Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vzt'ahu:

VSHPOZ = M * (VHM3 * kPD) (€)

kde

M — pocet mernych jednotiek (vymera pozemku)
VHM]  — vychodiskova hodneota na 1 m? pozemku
kPD - koeficient polchovej diferenciacie

Jednotkova véeobecnd hodnota pozemkov sa stanovi podia vztahu
VSHwm; = VHm; . kep [€/m?],

kde
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Znalec: Ing. Peter Paviik Cislo posudku. 45/2024

VHm ~ jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktoré sa urci podla tabulky: _

Klasifikacia obce — nazov alebo L’ldéj podla ﬁoétu obyvatei’ov - VHwm ,
' €/m? }
N Bratisiova SO
b) 'Krajské mesta: Nit'ra,. PreSov, Tren¢in, Trnava, Zilina, Kosice, Banské Bystric.a a mesta: 26,56
Piestany, Vysoke Tatry, Trendianske Teplice
¢} Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikuias, Martin 16,60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych uradov ' 9,96
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvatelov ' 6,64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) Ostatne obce do 5 000 obyvatelov ' _ 3,32

Obce a lokality v okoli miest so zvy$enym zaujmom o kipu nehnutel'nosti na byvanie alebo rekreaciu mdzu
mat’ jednotkov( vychodiskevi hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zaujem. V pripade zauimu o iné druhy nehnutelfnosti (napriklad priemyselné, polnchospodarske
vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych dvoroch
potnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidieniami marginalizovanych skupin obyvatel'stva mdzu
mat’ jednotkovtl vychodiskovit hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva

i zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach,

" hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatel'stva mdZu mat’ jednotkovl vychodiskov( cenu do 50 % z vychodiskove] hodnoty obce (mesta), z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferenciacie vztahuje na obec, z
ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychediskova hodnota pozemku po zohfadneni
zvySeného zaujmu o kapu nehnutelnosti je hodnota prislichajica klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok
nachadza.

keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podta vztahu
kep = ks . kv. ko . kr. Ki. kz. Kr [],

kde
ks —~ koeficient vSeobecnej situdcie (0,70 - 2,00}

kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podia skutoéného vyuZitia pozemkov k
rozhednému datumu.

| ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuZzitia Uzemia (0,80 ~ 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuZitia sa posudzuje podla Uzemnoplanovacej
dokumentacie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednatlivych intervaloch sa
urfuje v nadvaznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku (G,80 - 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez
vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v
odporicanom intervale je zavista od narocnosti (financnej, technickej a pod.) sivisiacej s
napojenim.

kz — koeficient povysujtcich faktorov (1,00 — 3,00)
Pavysujlce faktory mazno pouzit, ak uz neboli zohladnene vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajucich koeficientoch.
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Znaltec: Ing. Peter Pavitk Cislo posudku: 45/2024

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,92)
Redukujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychadiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujlcich faktorov stanovi s
ohl'adom na predpokladanu hodnotu zavady.

b) Vlastnicke a evidencné Gdaje:

Nehnutelnost’ je v katastri nehnutenesti evidovana na liste viastnictva & 4101 v k.. Ruzomberok. V
popisnych udajoch katastra je evidovana nasledovne:

A. Majetkova podstata:
Parcely registra "C" evidované na katastralnej mape
parc.C. 2819/3 ostatnd plocha o vymere 7 m?

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku

29 Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, ulicna a sidliskova zeler, park a ind funkéna zeleri a lesny
pozemok na

rekreacné a palovnicke vyuzivanie

Spolo¢na nehnutel'nost
1 Pozemok nie je spolocnou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom Gzemi obce

B. Vlastnici:
Vlastnik

y 5 Spoluvlastnicky podiel
1 Mesto RuZzomberok, Namestie A. Hlinku 1, Ruzomberok, PSC 03401, SR, ICO: 315737 1/1

Titul nadobudnutia: Na ocenovany pozemok nevyznaceny

Iné Odaje  Bez zapisu.
Poznamky Bez zapisu.

C. Tarchy:
Bez tiarch.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim a fotodokumentacia bola vykonand znalcom dria
03.10.2024.

d) Technicka dokumentacia:
Pre ocenenie pozemku sa nevyZaduje.

e) Udaje katastra nehnutelnosti:

Udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnane so skutocnym stavom. Pozemok parc.é, C KN 2819/3 je
zakresleny v katastrainej mape a evidovany v liste vlastnictva ¢. 4101 k.U. RuZomberok.

Képie listu vlastnictva a katastralnej mapy su v prilohe tohoto znateckého posudku.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré si predmetom chodnotenia:
Pozemok parc. €. C KN 2819/3 k.(. RuZomberok

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov, ktoré nie s predmetom ochodnotenia:
Neboli zistené,

Strana S



Znatkec: Inqg. Peler Pavik dislo posudku: 45/2024

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Ocefovana nehnutefnost’ sa nachadza v katastralnom Gzemi okresného mesta RuZomberok, v zapadnej
okrajovej Casti, v blizkosti ul. Brezovej. V lokalite Satelity je prevaZujuca zastavba rodinnych domov
s prisluenstvom a stavieb obcianskej vybavenosti. Pozemok tvaru Casti kruhu sleduje okraj pristupového
chodnika z iéelovej komunikdcie ul. Brezovej, k zastavbe rodinnych domov. Pozemwok bude tvorit
prislusenstvo k rodinnému domu s.¢, 1771, orient. &. 3.

V mieste boli zrealizované inZinierske - vodovod, kanalizacia, elektrickd siet, plynovod a telefon. Dopravné
spojenie je zo zastavky MHD. Lokalita je minimalne ovplyviiovana hlukom z automobilovej dopravy osobnych
automobilov.
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b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:
V &ase obhliadky je pozemok vofny, nezastavany, mierne svazity, tvarove s polobtikom.
) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnuteFnosti:

Po obhliadke konStatujem, Ze neboli zistené Ziadne iné rizikd, Yarchy avecné bremena, ktoré by mohli
negativne ovplyvnit’ vyuZivanie nehnutefnosti.

Z hradiska ohodnotenia nehnutelnosti, nie je jeho dalSie vyuZivanie spojené s mimaoriadnymi rizikami.
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y Znalec: Ing. Peter Paviik Cisio posudku: 45/2024

2.1 Metéda polohovej diferenciacie

Vseobecna hodnota pozemku je vypoditana v sulade s vyhl. ¢ 213/2017 Z.z. metddou polohovej
diferenciacie.

Vldiste vlastnictva €. 4101 je evidovany ako ostatna plocha ovymere 7 m2 Vredlnom stave je
predzahradkou rodinneho domu s.¢. 1771/3, pozemku parc,¢. C KN 2837/1.

Stanovena VSH pozemku je s prihliadnutim na tvar, polohu a vymeru primeranou, pri prevode pre
pozadovany ucel ich budiceho vyuzitia, v danej lokalite, v dobe vypracovania znaleckého posudku.

Je v sulade s prilohou ¢. 8 verzie €. 14 Sadzobnika ceny pozemku pri predaji pozemku podia § 9a ods. 8
pism. b} zakona SNR ¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisoy, pre zonu VIII Satelity ako
pozemok pril'ahly.

VSHpoz = M * VSHw (€)

M - vymera pozemku v m2
VSHw) - jednotkova vieobecna hodnota pozemku (€/m2)

) VSHw = VHw-keo (€/m2)
VHm - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku {€/m2)
keo = ks+ kv kp «KF »kr »kz» ke

ks - koeficient vSeobecnej situacie

kv - koeficient intenzity vyuzitia

ko - koeficient dopravnych vztahaov

kF - koeficient funkného vyuzitia Gzemia

ki - koeficient technickej infrastruktiry pozemku
k2 - koeficient povysujdcich faktorov

ks - koeficient redukujucich faktorov

2.1 List vlastnictva ¢. 4101

Parcela Druh pozemku | Vzorec SpOIl[jn‘gEera Podiel | Vymera [m?]
2819/3 ostatna plocha 7 700 1 7,00
Obec: RuZzomberok
Vychodiskova hodnota: VHu; = 9,96 €/m?

Oznacenie a nazov . Hodnota

koeficientu e koeficientu
ks g ,
koeficient vieobecne; 4. cent.ra mlgst od .19 OQO do SQ 000 obyvatel'ov 1 30
o OR Lokalita v zdpadnej Casti okresneho mesta 4
situacie
kv
koeficient intenzity 5. rodinné domy so Standardnym vybavenim 1,05
yyuzitia
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Znalec: Ing. Peter Pavik B cislo posudku; 45/2024
‘ ko 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov MHD z blizkej zastavky v pesej dostupnasti
kF » - ’ -’ x
koeficient funkénaho 3. plochy' obytnydj a rekreaCnych uzemi 1,00
i . Obytna a rekreacna paloha
vyuzitia uzemia
ki
koeficient technickej 1. bez technickej infrastruktiry 1,00
infrastruktury pozemku
kz
koeficient povysujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujdcich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov - -
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypoéet | Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 1,3650
’ {Jednotkova hodnota pozemku VSHm = VHm * keo = 9,96 €/m? * 1,3650 13,60 €/m?
Vieobecna hodnota pozemku VSHpaz = M * VSHwy = 7,00 m? * 13,60 €/m> 95,20 €
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Znalec: Ing. Peter Paviik Cisto posudky: 45/2024

I1I. ZAVER

véeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend podia vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku, v zneni vyhldsky ¢. 213/2017 2.z. a je
znaleckym odhadom jej najpravdepodobnejSej ceny ku driu 04.10.2024, ktord by tato mala dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnegj sutaze, pri poctivom predaji, ked' kupujuci aj predavajici budd konat’ s patriénou
informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohndtkou.

VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Pozemky:

vieobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 95,20 €
Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdda polohovej diferencidcie

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | vieobecné hodnota [€] |
Pozemky ﬁ
List vlastnictva ¢, 4101 - parc. &. 2819/3 (7 m?) 95,20
Spolu VSH 95,20
Zaokrilthlena VSH spolu 95,00
Slovom: Devdtdesiatpat’ Eur
Valaska Dubova, 04.10.2024 g, Péter Paviik

IV. PRILOHY

- objednavka posudku

- list vlastnictva . 4101 Ciastocny k.d. Ruzomberok z 03,10.2024 z katastralneho portalu

- kopia z katastralnej mapy parc.. C KN 2819/3 k.U. RuZzomberok z 03.10.2024 z katastralneho portalu
aplikacie MAPKA

- fotodokumentéacia ocefovaného pozemku
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