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Znalec: ZNALCIs. r. 0.
Zamocka 5
811 01 Bratislava

Zadavatel” BADAS, Salvova 12, Ruzomberok 034 01

Cislo spisu (objednavky): zo diia 19.2.2009

ZNALECKY POSUDOK

¢islo 3/20089

Vo veci: Stanovenia vieobecnej hodnoty pozemkov zapisanych: v reg. "C" listu

vlastnictva €. 15226, parc.¢. 87/1, 87/5 vedené ako zastavané plochy a nadvorie v
k.U. Ruzomberok, obec RuZzomberok, okres Ruzomberok.

Pocet stran (z toho priloh) : 13(4)
Pocet odovzdanych vyhotoveni : 3



Ealecky posudok ¢. 3/2009

1. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

S=novit’ véeobecny hodnotu pozemkov zapisanych: v reg. "C" listu viastnictva ¢.
15226, parc.t. 87/1, 87/5 vedené ako zastavané plochy a nadvorie v k.U.
Ruomberok, obec Ruzomberok, okres Ruzomberok.

2. Datum vyziadania posudku: 19.02.2009

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlici na zistenie
stavebnotechnického stavu): 19.02.2009

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodaeccuje:
19.02.2009

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavatel'om :

Objednavka znaleckého posudku

Wois z katastra nehnutefnosti - listu viastnictva & 15226 zo dia 18.2.2009, k.uU.
RuZomberok

Képia katastralnej mapy, mapovy list €. Ruzomberok 1:5/23 zo dha 18.2.2009, k..
RuZomberok

5.2 Ziskané znalcom :
Obnliadka nehnutel'nosti
Prieskum trhu nehnutelnosti

6. Pouzity pravny predpis:
Whisska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty:

7. DalSie pouzité prayne predpisy a literatura:

Zakon & 382/2004 (Z.20 @ znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a
gopineni niektoryciy-zakoriov

Wyhisika Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z. ktorou sa
wkondva zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o
zmene a doplneni niektorych zakonov

Wyhia3ka Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky €. 79/1996 Z.z.,
wiorou sa vykonava zakon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a
mych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.
Zakon & 50/1976 Zb. o Gzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
meskorsich predpisov.

Marian Vyparina a kol. - Metodika vypoltu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a
stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3
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}znalci

8. Vlastnicke a evidencné adaje :
podla priloZzeného listu viastnictva €. 15226, k.U. Ruzomberok

9. Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:
Miestna obhliadka spojena so zistenim skutkového stavu nehnutelnosti vykonana dna
19.02.2009 za (¢asti objednavatela znaleckého posudku.

10. Osobitné poziadavky objednavatel‘a:
Neboli Ziadne

11. Pravny (kon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit":
Podklad pre vyvlastnenie pozemkov.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Priloha €. 3 vyhlasky MS SR & 492/2004 Z.z. o stanovenf. vSeobecnej hodnoty
majetku. PouZitd je metdda polohovej diferenciacie. Podklady pre porovnanie
realizovanych prevodov podobnych nehnutelnosti v lokalite nie st dostupné. Nejednd
s2 o nehnutel'nost typlcku na prendjom, pouzitie\kombinovanej metody nie je
vhodné. Stavby nie su stéastou hodnotenia fetinutelnosti znaleckého posudku,
wwehodiskova ani technicka hodnota nebude & posufiku urtena. VSeobecna hodnota
pozemku je definovana ako sucin vychodiskovej hodnoty pre mesto Ruzomberok a
xoeficientu polohovej diferenciacie, ktory je st&inom koeficientu vSeobecnej situacie,
intenzity vyuZitia, dopravného napoienia, obchodnej a priemyselnej polohy, druhu
pozemku a povysujlcich resp. redukujucichi faktorov

VEh = VHm * Kpd = VHm * K&*Kv*Kd*Kp*KI*Kz

Vi=obecnd hodnota jednetiiviich pozemkov bude stanovena pre pozemok ako celok
pez spoluvlastnickych \padielov. Pozemky vedené ako zastavané plochy budu
hodnotené v skupine m-.'esnych a nepol'nohospodarskych pozemkov v ZUO uréenych
na stavbu.

Zakladné pojmy metodiky:
Vé=obecnd hodnota VSH - znalecky odhad ceny dosiahnutelnej pri predaji rovnakej

alebo podobnej nehnutelnosti v beznom obchodnom styku k datumu ocenenia v
rovnakom Case a mieste.

Ll
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?znak:i

Porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutoénym stavom:

sranice hodnotenych pozemkov sU v teréne vytytené hranami jestvujucich budov a
smzostavanej polyfunkénej stavby a cCiastoCne hranami obsluznych komunikacii.
#ozemky parc. €. 87/1 vedené ako zastavané plochy a nadvoria, k.U. RuZomberok st
teréne zastavané pristupovou komunikaciou a parkovacou plochou s asfaltovym
povrchom a pozemok parc. €. 87/5 je CiastoCne zatravnend plocha slizi ako pristup k
mozostavanej stavbe. Vietky dotknuté pozemky st zakreslené v kdpie z katastralnej
mapy. Vymery a druh pozemkov pre hodnotenie si prevzaté z vykazov vymer z listu
Wastnictva. VonkajSie Upravy alebo inZinierske siete na pozemkoch neslvisia s
wastnictvom pozemkov nebud( predmetom hodnotenia. Pozemky sa nachadzajld v
ntravilane mesta Ruzomberok a nie si zastavané stavbami. Tvarovo sa jednd-o
pozdizne plodné (tvary réznych Sirok a dizok. Z pohladu hodnotenia sa jedna o
pozemky zastavané alebo urené na zastavbu.

¢) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti » silade s dokladmi
o viastnictve:

Pozemky - parc.C. 87/1
- parc.C. 87/5

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré nie si
viastnicky podlozené:

¥ dobe obhliadky neboli zistené Ziadne.
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 METODA POLOHGVEJS DIFERENCIACIE

2.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU
2.1.1.1 Zastavang plochy LV €. 15226, k.. Ruzomberok
a) Analyza polohy nehnutel’'nosti:

Hodnotené pozemky sa nachadzaju v k.U. RuZomberok zastavaného (izemia mesta v

jeho SirSom strede, v zone zastavanej obchodnymi a obytnymi domami. Pristup k

%)zemkom je z miestnej komunikacie priamo napojenej na hlavny dopravny tah
lina - Kosice.

Pozemky sU napojené na verejny vodovod, verejni kanalizacnd siet, plynovod,

sekundarny rozvod elektrickej energie, cestnd komunikacni siet’ s asfaitovym

povrchom.

INALCH s.r.0 zapisand v Obchodnom registri Okresného sodu Bratislava |, odiel Sro vI.&. 5451648
Zamocka § 1CO: 44 378 955
$11 01 Bratislava IC DPH: SK 2022681595




ecky pesudok . 3/2009

?znalci

sz Gdajov SU SR Stitanie obyvatelov, domov a bytov 2001 méa Ruzomberok 30
% obyvatelov. Podla Gdajov NUP z 11/2004 je v okrese Ruzomberok evidovana
s=ra nezamestnanosti do 10,00%.
= ~aklade inzeratov a informacii z miestnych tlatovych médii, realitnych kancelarii a
=metu mdZeme pozorovat’ prevahu dopytu nad ponukou pri predaji podobnych
e=nnutelnosti.
okalita je stavebne zrastena s mestom Ruzomberok. Obyvatel'stvu mesta su Kk
S=pozicii &tatne Grady, Urady mestskej a miestnej samospravy, zakladné a stredné
Swoly, vysoka 3kola, predSkolské zariadenia, $portoviska, banky, poistovne, siet
~chodov a obchodnych centier, nemocnica, poliklinika, king, dom kultdry,
ssrauracie, zdravotné strediska, lekarne, nachadzaji sa tu Cerpacie stanice
shonnych hmét, predajne aut so servisom, zony obytné i prisliichajice]j obCianskej
savenosti a tiez zona priemyslu s vyrobnymi zavodmi a prevadzkami, parky & siet
alSich sluzieb obyvatel'stvu.

meste je v dosahu autobusova, 7elezni¢na doprava a MHD.

anfiguracia terénu v mieste je rovinata.

mieste situovania pozemkov je mieme zvy3end prasnost a higk z depravy, bez
falsich vyraznych negativnych vplyvov na sivotné prostredie jej.obyvatelov a ani
ariame &inky okolia nevplyvajl negativne na ohodnocované pozemky.

Park ako aj iné prirodné lokality sa nachadzaju vo vzdialenesti do 1000 m.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Pozemky parc. & 87/1 sl v zastavané pristupovou komunikaciou a parkovacou
slochou s asfaltovym povrchom a pozemok parc. ¢))87/5 je Ciastoéne zatravnena
plocha. Perspektivne a vyhladovo je pozemak uréeny ako pristupova komunikacia k
rozostavanej stavbe.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti:

vzhladom na polohu vyuZitie pazemkov je mozne len v stvislosti s postavenymi
pudovami ohraniCujucimicRozemKy.

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu vymera Podiel Vymera
87/5 zastavana plocha a nadvorie 67 67,00 1/1 67,00 m2

87/1 zastavana plocha a nadvorie 276 276,00 1/1 276,00 m2

Spolu vymera 343,00 m2
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Znalecky posudok €. 3/2009

%znalci
Obec: RuZomberok
Vychodiskova hodnota: 9,96 EUR
Koeficient vSeobecnej situacie: 1,25

4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné casti miest nad 50 000
obyvatelov a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo
rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych domcekov v
dblezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a polnohospodarske oblasti miest
nad 50 000 obyvatelov

Koeficient intenzity vyuzitia: 1,05
4. nadstandardné rodinné domy; nadstandardné bytové domy, viacpodlaZné
nebytové stavby pre priemysel so standardnym technickym zariadenim

Koeficient dopravnych vzt'ahov: 1,00
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobirou Upravou ciest,
cesta viastnym autom do centra (10 min.), uzemie mesta

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy: 1,45
2. obchodna poloha a byty

Koeficient druhu pozemku: 1,40
zastavand plocha, nadvoria a zahrady pri stavbach
d) vel'mi dobra vybavenost’ (vacsia ako v pisiiene.c)

Koeficient povysujucich a redukujlzich faitorov: 2,00

Povysujuce faktory:

- pozemky urcené vyhladovym pldnom na vyssie vyuzitie, neZ sliZia v sucasnosti
- rohové parcely na obchodné ucely

Koeficient polohovej diferenciacie: 1,25%1,05%1,00%1,45%1,40%2,00=5,3288
Jednotkova hodnotz pozemku: 5,3288 * 9,96 EUR/m2 = 53,07 EUR/m2
Vseobecna hodne%a pozemku:

343,00 m2*53,07 EUR/m2 = 18 203,01 EUR

VYHODNOTENIE

Nazov VSH [EUR]
parc. €. 87/5 3 555,69
parc. €. 87/1 14 647,32
Spolu VSH 18 203,01
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®¥ pcsudok &. 3/2009

EOBECNA HODNOTA

sa jedna o nehnutelnost’ bez vynosu a relevantné podkiady o prevodoch
vych nehnutelnosti v danom mieste a aktudlnom ¢ase nie st dostupné, ako
1 metodu pre stanovenie vSeobecnej hodnoty som pouzil metddu polohovej
acie.

pitulacia :
Vseobecna hodnota

Vypocitana polohovou diferenciaciou:

Vseobecna hodnota pozemkov: . 18 203,01 EUR

vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouzita metoda
ovej diferenciacie.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNO

VSeobecna hodnota [EU

3 555,69

. 87/ 14 647,32
Spolu pozemky ....cvianieens SES. P & 18 203,01

Spolu VSH 18 203,01
Zaokrahlene: 18 200,00

SKK: 548 293,20
Slovom:

¥onverzny kurz 1 EUR = 30,1368 SKK
Vypracoval: Ing. Peter Dubcvec

V Bratislave dna 4.3.2009 Ing. Peter Dubovec

konate! spolocnost:i
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admin
Oval


Salvova 12

Badas

tel/fax:044 4322812 . badas sk badasibadas s

ZNALCI s.r.0
Zamocka ul. &. 5

81101 Bratislava
1CO: 44 378 955; 1C DPH: SK 2022681595

VEC: Obijednavka na vypracovanie znaleckého posudku

V RuZzomberku dna 19. 02. 2009

Objedndvame si u Vas vypracovanie znaleckého posudku na pozemky parcelné Eislo
87/1 aparcelné &islo 87/5 katastralne tizemie RuZomberok, ktoré sii ¥o vlastnictve spoloénosti
AUPARK RuzZomberok, spol. s. r.o. Prievozska 2/A, Bratislava.

Utel vypracovania znaleckého posudku:
Prevod alebo prechod vlastnickeho prava k pozemkaom,
S pozdravom
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