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I. ÚVOD 

 

1. Úloha znalca: 
Podľa objednávky zo dňa 29.10.2024 je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu parc. C KN č.995/1 - 
Ostatná plocha o výmere 2221 m2 v zmysle geometrického plánu č.090/2024, pozemok evidovaný na LV 
č.3407, k.ú. Skalica, obec Skalica, okres Skalica. 
 

2. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:   
· Prevod nehnuteľnosti 

 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný  
      (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu):     29.10.2024 

 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:   04.11.2024 

 

5. Podklady na vypracovanie posudku :         
 a) Podklady dodané zadávateľom :         

· Územnoplánovacia informácia vydaná mestom Skalica pod č. OVÝŽP-2024/358-62-31036 dňa 
12.8.2024 

 

 b) Podklady získané znalcom :         

· Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3407-čiastočný k. ú. Skalica zo dňa 04.11.2024, 
vytvorený cez katastrálny portál 

· Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 995/1 k. ú. Skalica zo dňa 04.11.2024, 
vytvorená cez katastrálny portál 

· Fotodokumentácia 

 

6. Použité právne predpisy a literatúra: 

· Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty. 

· Zákon č.513/1991 Zb. Obchodný zákonník v platnom znení 
 

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 

a)  Definície pojmov 

 

Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým 
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu 
v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou 
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou 
pohnútkou.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 

 

b)  Definície použitých postupov 

 

Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 

· Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný 
súbor aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s 
prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 
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· Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa 
vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

· Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu 
polohovej diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
· Neboli vznesené. 

 
 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 

a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku.  
 

Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Na určenie všeobecnej hodnoty pozemkov je zvolená metóda polohovej diferenciácie. 
Porovnávacia metóda je vylúčená z dôvodu nedostatočnej ponuky  pozemkov v predmetnej lokalita mesta vhodných na 
porovnanie. V aktuálnej ponuke realitných kancelárií sa nevyskytujú žiadne vhodné pozemky na porovnanie. 
Na oficiálnej stránke mesta Skalica je zverejnená len jedna kúpna zmluva V-13275/34 zo dňa 12.3.2018 ( prevod pozemku 
z vlastníctva mesta Skalica na právnickú osobu ) na porovnateľný pozemok p.č.13275/34 - ostatná plocha o výmere 682 
m2 na ktorej je situované parkovisko - spevnená plocha vyhotovená zo zámkovej dlažby. Výnosová metóda nie je vhodná, 
nakoľko predmetné pozemky v obci nie sú schopné reálneho výnosu formou prenájmu. 
 

Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádza zo základného vzťahu: 
VŠHPOZ = M * (VHMJ  * kPD) [€], 
 

kde M  - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
 VHMJ   - východisková hodnota na 1 m2 pozemku 

 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie 

 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 

 

List vlastníctva č.3407-čiastočný  zo dňa 4.11.2024 

Okres: Skalica 

Obec: Skalica 

Katastrálne územie: Skalica 

 

A. Majetková podstata:       
PARCELY registra "C" evidované na katastrálnej mape 

parc.č. 995/1 - Ostatná plocha  o výmere 2961 m2 

 

B. Vlastník:      
1 Mesto SKALICA, Nám. slobody 145/10, Skalica, PSČ 909 01, SR 

   IČO : 309982 

      Spoluvlastnícky podiel : 1/1 

 

C. Ťarchy:      
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Bez tiarch. 
 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
· Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 29.10.2024 za účasti Ing. Emil Vajla 

· Zameranie nebolo vykonané, výmera prevzatá z LV č.3407 

· Fotodokumentácia vyhotovená dňa 29.10.2020 

 

d) Technická dokumentácia: 
Skutkový stav bol overený miestnou obhliadkou. 
Na pozemku parc. CKN č.995/1 je v súčasnosti prevádzkovaná autobusová stanica v meste Skalica, na pozemku sú 
vybudované miestne asfaltové komunikácie pre pohyb autobusov, asfaltový chodník na ktorom sú nástupištia s 
prístreškami, zvyšná časť pozemku je zatrávnená s výsadbou okrasných stromov. 
 

e) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom.  
Miestnou obhliadkou  bolo zistené, že právny stav vedený v popisných údajoch katastra  na LV č.3407 a v 
geodetických údajoch katastra  je v súlade so skutkovým stavom. 
 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Pozemky: 

· parc. C KN č.995/1 - Ostatná plocha o výmere 2221 m2 

 

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 

· Nie sú 

Pozemky: 

· Nie sú 

 

h) Informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného 
využívania pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a identifikácia, kde je územný 
plán verejne prístupný (internetová stránka):  

· Hodnotené pozemky sú situované v lokalite, ktorá je územným plánom mesta Skalica definovaná ako 
regulačný blok D-dopravná vybavenosť, O1-občianska vybavenosť, BOV2-bývanie+občianska 
vybavenosť+nerušivá výroba . Územný plán mesta Skalica v znení zmien a doplnkov č.1/2009, zmien a 
doplnkov 1/2010, zmien a doplnkov 1/2011, zmien a doplnkov 1/2015, zmien a doplnkov 1/2017 a 
zmien a doplnkov č.6 je zverejnený na oficiálnej webovej stránke mesta Skalica ( www.skalica.sk ). 
Mapka lokality a podrobné regulatívy sú v prílohe znaleckého posudku. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

file:///C:/HYPO_NET/Posudky/www.senica.sk
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2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
a) Analýza polohy nehnuteľností:         
 
Jedná sa o pozemky situované v katastrálnom území okresného mesta Skalica (15 573 ob.),  v širšom centre 
mesta. 
 

b) Analýza využitia nehnuteľností: 
- Na pozemku parc. CKN č.995/1 je v súčasnosti prevádzkovaná autobusová stanica v meste Skalica, na pozemku sú 

vybudované miestne asfaltové komunikácie pre pohyb autobusov, asfaltový chodník na ktorom sú nástupištia s 
prístreškami. 
 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou: 
Neboli zistené. 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 List vlastníctva č.3407 - GP č.090/2024 k.ú. Skalica 

POPIS 
 
Obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie alebo rekreáciu môžu mať jednotkovú 
východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem.  
V prípade záujmu o iné druhy nehnuteľností (napríklad priemyselné, poľnohospodárske využitie) okrem pozemkov v 
zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov a 
pozemkov pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva môžu mať 
jednotkovú východiskovú hodnotu do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem.  
V prípade záujmu o pozemky v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách, hospodárskych dvoroch 
poľnohospodárskych podnikov a pozemky pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva môžu mať jednotkovú 
východiskovú cenu do 50 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch 
sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. Minimálna jednotková 
východisková hodnota pozemku po zohľadnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnuteľností je hodnota prislúchajúca 
klasifikácii obce, v ktorej sa pozemok nachádza. 
 

kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ . kR 

 
kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70 – 2,00) sa určí vzhľadom na polohu k mestu z ktorého je určená jednotková 
východisková hodnota pozemku: 
 

kV – koeficient intenzity využitia (0,50 – 2,00) sa určí takto: 
- Intenzita využitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočného využitia pozemkov k rozhodnému dátumu. 
 

ki – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80 – 1,50) sa určí takto: 
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z podhľadu možného priameho napojenia cez vlastné, prípadne obecné 
pozemky (napr. komunikácie), hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá od náročnosti (finančnej, 
technickej apod.) súvisiacej s napojením. 
 
kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80 – 1,20) sa určí na základe dopravného spojenia , možnosti využitia hromadnej 
dopravy a dochádzkového času do mesta: 
 

kF – koeficient funkčného využitia územia (0,80 – 2,00) sa určí takto: 
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčného využitia sa posudzuje podľa územnoplánovacej dokumentácie platnej k 
rozhodnému dátumu. 
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Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie 
podmienky. 
 

kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,00 – 3,00) sa určí takto: 
Povyšujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v predchádzajúcich 
koeficientoch. 
 

kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20 – 0,99) sa určí takto: 
Redukujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v predchádzajúcich 
koeficientoch. 
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom na predpokladanú 
hodnotu závady. 
Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi vlastníkom stavby 
a vlastníkom 
pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na 
cudzom 
pozemku a pod.). 
 
Aktuálne využitie pozemkov : 
parc. C KN č. 995/1 - na pozemku je v súčasnosti prevádzkovaná autobusová stanica v meste Skalica, na pozemku sú 
vybudované miestne asfaltové komunikácie pre pohyb autobusov, asfaltový chodník na ktorom sú nástupištia s 
prístreškami. 

 

Parcela Druh pozemku 

Spolu 
výmera 

[m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera 
[m2] 

995/1 ostatná plocha 2221,00 1/1 2221,00 

 
Obec:     Skalica 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 Eur/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 

Hodnota 
koeficient

u 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 
1,00 – 1,30 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest nad 50 
000 obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest nad 50 000 
obyvateľov, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre i 
mimo centra mesta, oblasti rekreačných stavieb v dôležitých centrách 
turistického ruchu, priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 
000 obyvateľov 

1,00 

- pozemok je situovaný v širšom centre  okresného mesta Skalica (15 573 
ob.) 

kV 
koeficient intenzity využitia 

0,70 – 0,80 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 

0,80 - autobusová stanica s asfaltovými komunikáciami pre pohyb autobusov, 
asfaltový chodník s nástupišťami, zatrávnené plochy s výsadbou okrasných 
stromov 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 
1,00 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej dopravy 

1,00 - dopravné spojenie mesta Skalica je zabezpečené pravidelnou 
autobusovou a vlakovou dopravou, v meste je prevádzkovaná MHD 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 
0,90 – 1,10 

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 
vybavenie 1,10 
- lokalita určená ÚPD mesta ako lokalita pre dopravnú vybavenosť, 
občiansku vybavenosť, bývanie +občianska vybavenosť 
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kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
1,30 – 1,50 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 
verejných sietí) 

1,50 - technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohľadu možného 
priameho napojenia cez vlastné, prípadne obecné pozemky, v predmetnej  
zóne mesta je vybudovaná  kompletná infraštruktúra 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
1,01 – 3,00 

1. pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, než na aké slúžia v 
súčasnosti (napríklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zóny 
sídla a pod.) 1,50 

-  
kR 

koeficient redukujúcich 
faktorov 

0. nevyskytuje sa 1,00 

 
 
 
 
 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,00 * 0,80 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,50 * 
1,00 

1,9800 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 Eur/m2 * 1,9800 19,72 Eur/m2 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,00 * 0,80 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,50 * 
1,00 

1,9800 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 Eur/m2 * 1,9800 19,72 Eur/m2 

 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[Eur] 
parcela č. 995/1 2 221,00 m2 * 19,72 Eur/m2 * 1/1 43 798,12 

Spolu  43 798,12 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 

 
1. Otázky zadávateľa: 
Znaleckou úlohou bolo stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku parc. C KN č.995/1 - Ostatná plocha o výmere 
2221 m2 v zmysle geometrického plánu č.090/2024, pozemok evidovaný na LV č.3407, k.ú. Skalica, obec 
Skalica, okres Skalica. 
 

2. Odpovede na otázky: 
Všeobecná hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 vyhlášky č. 
492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. 
 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [Eur] 

Pozemky  

 List vlastníctva č.3407 - GP č.090/2024 k.ú. Skalica - parc. č. 995/1 (2 221  m2) 43 798,12 

Všeobecná hodnota celkom 43 798,12 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 43 800,00 

Všeobecná hodnota slovom: Štyridsaťtritisícosemsto Eur 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V Senici, dňa 04. novembra 2024 Ing. Róbert Kudláč 
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IV. PRÍLOHY 

1. Objednávka 

2. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.3407 - čiastočný  zo dňa 4.11.2024 

3. Kópia z mapy katastra nehnuteľností 
4. ÚPI mesta Skalica 

5. Fotodokumentácia 
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PRÍLOHA č.  1 
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PRÍLOHA č.  2 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý 
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebníctvo, odvetviach Pozemné stavby, 
Odhad hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným číslom 911893. 
 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom  144/2024. 
   
   
Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 

   
                                                                                                                                               
 

                                
 
 

                                                 Ing. Róbert Kudláč   
  
 
 


