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Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty nehnutelnosti pozemok parcela Cislo 14504/463 v zmysle
geometrického planu ¢. 00634808-560/2024 pre k.. Ruzomberok
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

pozemok sa nachadza v RuZomberku, v katastralnom Uzemi RuZomberok, v zéne zastavanej rekreaénymi
objektami vo vyhladavanej turistickej lokalite Hrabovska Dolina. Podl'a (dajov Statistického Uradu Slovenskej
republiky ma RuZomberok cca 27 288 obyvatetov. Podla Udajov UPSVR z 11/2024 je v okrese Ruzomberok
evidovana miera nezamestnanosti do 5,00%.

RuZomberok je okresné mesto leZiace v Zilinskom kraji. Je okresné mesto na severe Slovenska a centrum
dolného Liptova. V minulosti bolo sicast'ou Liptovskej stolice. Prvé pisomna zmienka z roku 1233 uvédza mesto
ako terra Reuche.

Na zaklade inzeratov a informacii z miestnych tacovych médii, realitnych kancelérii a internetu modzeme
konstatovat’ Ze dopyt je vy$si oproti ponuke pri predaiji podobnych nehnutefnosti,

Obyvatel'stvu mesta s0 k dispozicii Statne Urady, Urady mestskej a miestnej samospravy, zakladné a stredné
Skoly, vysoka Skola, predskolské zariadenia, Sportoviska, banky, poistovne, siet obchodov a obchodnych
centier, nemocnica, poliklinika, kino, dom kultdry, reStauracie, zdravotné strediska, lekarne, nachadzajl sa tu
Cerpacie stanice pohonnych hmdt, predajne dut so servisom, zény obytné i prislichajicej obCianskej
vybavenosti a tieZ zéna priemyslu s vyrobnymi zavodmi a prevadzkami, parky a siet’ dalSich sluZieb
obyvatel'stvu.

Pristup k pozemku je cez pozemky tretich osdb. Pozemok je s moZnostou napojenia na verejny vodovod,
verejn kanalizacnd) siet, sekundarny rozvod elektrickej energie, cestni komunikaéni siet’ s asfaltovym
povrchom

b) Analyza vyutitia nehnutel'nosti:
Nehnutefnost’ je vyuZivana v sdlade s je uréenim na byvanie.
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti, najmé zavady viaznuce na
nehnutel’'nosti a prava spojené s nehnutel'nost’'ou

Negativne faktory ovplyviiujice pozemok: Pristup k pozemku, tvar pozemku a mozné vyuzitie pozemku -

tieto skutocnosti su zohiadnené.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE) DIFERENCIACIE
2.1.1.1 podl'a geometrického planu Cislo 00634808-560/2024, k.4. Ruzomberok

Predmetom ohodnotenia je pozemok parc.l. 14504/463 podfa geometrického planu Cislo 00634808-
560/2024, k.. Ruzomberok. Nakolko sa pozemok nachadza v aktivnej vystavbe a jeho druh vedeny ako lesny
pozemok nie je v sGcasnosti aktuainy je pozemok hodnoteny ako stavebny.

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spotuuiastucky Vymfra
[m?] podiel [m?*]
14504/463 lesny pozemok 56,00 1/1 56,00
Obec: Ruzomberok
Vychodiskova hodnota: VHm = 9,96 €/m?
Oznacenie a nazov . Hodnota
koeficientu Hodnotenie koeficientu
4. centrd miest od 10 000 do 50 000 obyvatel'ov, obytné zdny miest nad 50
000 obyvatel'ov, obytné zdny samostatnych obcf v dosahu miest nad S0 000
ks obyvatel'ov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre i
koeficient véeobecnej ~ Mimo centra mesta, oblasti rekreadnych stavieb v déleZitych centrach 1,20
situacie turistického ruchu, priemyslové a potnohospodarske oblasti miest nad S0
000 obyvatel'ov
Oblasti rekreacnych stavieb v dleZitych centrdch turistického ruchu
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
standardnym vybavenim,
ky - rekreaéné stavby na individudlnu rekredciu,
koeficient intenzity vyuZitia - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 3port so 1,00
Standardnym vybavenim
rekreacné stavby na individuainu rekreaciu,
ko 4. pozemky v mestach s moznostiou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient dopravnych , . . ] ] 1,00
vzt'ahov Pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy.
ke 3. plochy obytnych a rekreacnych zemi {obytna alebo rekreacna poloha)
koeficient funkéného wrn B 1,20
vyuJitia (izemia Rekreacne tizemie
ke 3. dobra vybavenost’ (moZnost’ napojenia najviac na tri druhy verejnych
) ... siet, napriklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)
. koefl cient technickej dobrd vybavenost, moznost’ napojenia na rozvody vody, elektriny a 1,20
infrastruktiry pozemku i
kanalizacie.
ks 3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kiipu, ak to nebolo zohtadnené
koeficient povySujucich ¥ ZvySenej vychodiskovej hodnote 1,50
faktorov zohtadnenie situdcie na trfis s nehnutelnostami
11. iné faktory (naprikiad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
) ke . zastavby, nezabezpedeny pristup z verejnej komunikacie, chranené Gzemia,
koeﬁueptk;eduku;uuch obmedzujice regulativy zastavby a pod.) 0,75
e pristup k pozemku, tvar pozemku a mozné vyusitie pozemku
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypodet Hodnota
o x * * * * *

Koeficient polohovej diferenciacie oo LR T 100 % 1,00 1,20% 1,20 1,50 1,940
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku VSHwm; = VHwm * kep = 9,96 €/m2 * 1,9440 19,36 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov [ Vypoéet | VSeobecna hodnota [€]
parcela £. 14504/463 56,00 m? * 19,36 €/m2 * 171 1084,16
Spolu | | 1 084,16

3. ZDOVODNENIE VYBERU POUZITEJ METODY

V zmysie vyhlasky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky . 492/2004 Z.z.: ,, VSeobecnd hodnota je

’ vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym odhadom ich
najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktorti by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach volnej
sutaZe, pri poctivom predaji ked' kupujuci aj preddvajici budd konat’ s patricnou informovanostou i
opatrnostou a s predpokiadom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnitkou.

Na urdenie vSeobecnej hodnoty pozemkov je znalec vzmysle uvedenej vyhlasky oprévneny pouZit
porovnavaciu metddu, vynosovll metddu alebo metddu polohovej diferencidcie, prifom vyber konkrétnej
metddy alebo ich kombinacie vykonava vidy znalec padl‘a toho, ktora metéda v konkrétnom pripade
a v danom mieste a k rozhodujicemu datumu vystihuje realitu a €o najobjektivnejSie stanovenie
l véeobecnej hodnoty.

, Ako urcujicu metodu urdil znalec metédu polohovej diferencidcie. V ramci postupu chodnocovania pozemkov
bola ddsledne zvazovand aj moZnost' pouzitia porovnavacej metddy, ktord bola v rdmci analyzy pouZitd aby
pomohla uréit’ znalcovi mozny zaber ceny. V danom pripade je velkd diverzita pozemkov a porovnavacia
metéda nemd moznost’ presného urfenia parametrov, je to len na subjektivnom pohtade znaica, v akom
rozsahu dany parameter poniZi alebo povysi. Metéda palohovej diferencidcie ma stanovené presnejdie uréenie

“ faktorov ( vybavenost, tvar, poloha a.i. ) ovplyviujlcich cenu pozemku a teda v danom pripade je vhodnejSia.
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11I. ZAVER
1. OTAZKY ZADAVATELA

Stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti pozemok parcela Cislo 14504/463 v zmysle geometrického
planu €. 00634808-560/2024 pre k.u. Ruzomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

vieobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend podla vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanoveni
vseobecnej hodnoty majetku a je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dnu 08.01.2025,
ktort by tieto mali dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked” kupujuci aj
predavajuci budu konat s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnend neprimeranou pohnitkou,

a) Rekapitulacia vSeobecnej hodnoty

Nazov | vieobecns hodnota [€]
Pozemky
podl'a geometrického planu ¢islo 00634808-560/2024, k.0. RuZzomberok - parc. 1084.16
¢. 14504/463 (56 m?) A
Vieobecna hodnota celkom | 1 084,16

b) Sucet vSeobecnych hodnét so zaokriahlenim

Vieobecna hodnota celkom 1 084,16
V$eobecna hodnota zaokruhlene 1 080,00

slovom: Jedentisicosemdesiat Eur s DPH

Znalecky Ukon vypracovala znaleckd organizacia ZNALCI, s.r.0.. Znalecky posudok vypracoval Ing. Peter
Dubovec. Pred siidom alebo inym organom verejnej moci mbze osobne potvrdit’ spravnost’ a podat’ Ziadané

vysvetlenia: Ing. Peter Dubovec

V Likavke diia 08. januéra 2025 / lng Towmdas dubovee
Statutarny organ
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ZNAI CI s.r.o, “&9 Peter DMbO\/ﬂO
Zadpovedna osoba
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