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I. ÚVOD 
 
1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania 

Stanovenie vġeobecnej hodnoty pozemkov, urļenĨch pre trvalĨ z§ber stavby: ĂĢSR, Moderniz§cia 
ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves - ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyò, podŎa GP ļ. 

54-15/2024, k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky. 
 

2. Účel znaleckého posudku  

Majetkopr§vne vysporiadanie pozemkov, k.¼. VeŎk® Lev§re. 
 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhoduj¼ci na zistenie stavebnotechnick®ho stavu) 
01.07.2025. 

 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje 
 01.07.2025. 

 
5. Podklady na vypracovanie posudku   

a) podklady dodané zadávateľom 

¶ Objedn§vka ļ. 299-M/2025-Le zo dŔa 01.07.2025. 

¶ GeometrickĨ pl§n ļ. 54-15/2024 na oddelenie pozemkov pre trvalĨ z§ber stavby ĂĢSR, Moderniz§cia 
ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves - ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyò, k.¼. VeŎk® 

Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky, vyhotovil GEOKOD s.r.o., Ģitn§ 21, 831 06 Bratislava dŔa 

13.06.2025, ¼radne overenĨ 30.06.2025 pod ļ²slom G1-679/2025. 

¶ Osvedļenie o strategickej invest²cii: ĂĢSR, Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna 
hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, 

N§mestie slobody 6, 810 05 Bratislava, pod ļ²slom 20357/2024/SSD/59581-M dŔa 23.07.2024. 

¶ Koordinaļn® situ§cie stavby ĂĢSR Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna hranica 
SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, stupeŔ PD: DSPRS, UĻS 06 ĢST VeŎk® Lev§re, gener§lny 

projektant: Valbek SK spol. s r.o., Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ļasŠ dok. D.2, 

ļ. pr²lohy 6/25, vyhotoven® 04/2024. 

¶ Koordinaļn® situ§cie stavby ĂĢSR Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna hranica 
SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) ï K¼tyñ, stupeŔ PD: DSPRS, UĻS 06 ĢST VeŎk® Lev§re, gener§lny 

projektant: Valbek SK spol. s r.o., Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811 09 Bratislava, ļasŠ dok. D.2, 
ļ. pr²lohy 8/25, vyhotoven® 04/2024. 

b) podklady získané znalcom 

¶ VĨpisy z LV ļ. 2671, 6185, 6549, 3087, 2465, 2188, 6017, 2301, 3540, 2362, 2361, 1880, 2895, 3799, 

1843, 3069, 1955, 2481, 2308, 3068, 1725, 3723, 6550, 3547, 1553, 3601, 6597,  k.¼. VeŎk® Lev§re, 
obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky, vytvoren® cez katastr§lny port§l. 

¶ Mapky ZBGIS, mapovĨ klient (www.geoportal.sk). 

¶ Ortofotomapa lokality, k.¼. VeŎk® Lev§re. 

¶ ĐzemnĨ pl§n obce VeŎk® Lev§re - http:// www.levare.sk/vyhladavanie?q=¼zemnĨ+pl§n). 

¶ Fotodokument§cia, k.¼. VeŎk® Lev§re. 

 
6. Použité právne predpisy a literatúra  

¶ Z§kon ļ. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch 

z§konov v platnom znen². 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² vġeobecnej 
hodnoty v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon 

ļ. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov 
v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 491/2004 Z.z. o odmen§ch, n§hrad§ch 

vĨdavkov a n§hrad§ch za stratu ļasu pre znalcov, tlmoļn²kov a prekladateŎov v znen² neskorġ²ch 

predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 200/2022 Z.z. o ¼zemnom pl§novan² v znen² neskorġ²ch predpisov. 

http://www.geoportal.sk/
https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/
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¶ Z§kon ļ. 25/2025 Z.z. StavebnĨ z§kon a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov (StavebnĨ z§kon), 

¼ļinnosŠ od 01.04.2025. 

¶ Z§kon ļ. 26/2025 Z.z. Z§kon o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov v s¼vislosti so zmenami 

vyvolanĨmi StavebnĨm z§konom, ¼ļinnosŠ od 01.04.2025. 

¶ Z§kon ļ. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteŎnost² a o z§pise vlastn²ckych a inĨch pr§v k nehnuteŎnostiam 
(katastr§lny z§kon) v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Vyhl§ġka ļ. 74/2011 Z.z., ktorou sa men² a dopŌŔa vyhl§ġka Đradu geod®zie, kartografie a katastra 

Slovenskej republiky ļ. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon NR SR o katastri nehnuteŎnost² a o 
z§pise vlastn²ckych a inĨch pr§v k nehnuteŎnostiam (katastr§lny z§kon) v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 513/2009 Z.z. o dr§hach a o zmene a doplnen² niektorĨch predpisov v znen² neskorġ²ch 

predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 142/2024 Z. z. o mimoriadnych opatreniach pre strategick® invest²cie a pre vĨstavbu 
transeur·pskej dopravnej siete a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov. 

 

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov 
PodŎa pr²lohy ļ. 3 vyhl§ġky Ministerstva spravodlivosti SR ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen²: 
 

Definície: 

 
Všeobecná hodnota (VŠH) 

Vġeobecn§ hodnota je vĨsledn§ objektivizovan§ hodnota nehnuteŎnost² a stavieb, ktor§ je znaleckĨm 

odhadom ich najpravdepodobnejġej ceny ku dŔu ohodnotenia, ktor¼ by tieto mali dosiahnuŠ na trhu 
v podmienkach voŎnej s¼Šaģe, pri poctivom predaji, keŅ kupuj¼ci aj pred§vaj¼ci bud¼ konaŠ s patriļnou 

informovanosŠou i opatrnosŠou a s predpokladom, ģe cena nie je ovplyvnen§ neprimeranou pohn¼tkou. 
 

Výnosová hodnota (HV)  
VĨnosov§ hodnota je znaleckĨ odhad s¼ļasnej hodnoty bud¼cich disponibilnĨch vĨnosov z vyuģitia 

nehnuteŎnosti formou pren§jmu, diskontovanĨch rizikovou (diskontnou) sadzbou. 
 

Všeobecnú hodnotu pozemku (VŠHPOZ) možno stanoviť 

¶ porovn§vacou met·dou, keŅ hlavn® faktory porovn§vania s¼: ekonomick® (napr²klad d§tum 

prevodu, forma prevodu, sp¹sob platby a pod.), polohov® (napr²klad miesto, lokalita, atraktivita, 
pr²stup a pod.) a fyzick® (napr²klad infraġtrukt¼ra a moģnosŠ z§stavby pri stavebnĨch pozemkoch), 

Na porovnanie je potrebnĨ s¼bor aspoŔ troch pozemkov. Porovnanie treba vykonaŠ na mern¼ jednotku 
(1m2 pozemku) s prihliadnut²m na odliġnosti porovn§vanĨch pozemkov a ohodnocovan®ho pozemku. 

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteŎnosti, pr²padne ponuky realitnĨch 

kancel§ri²) musia byŠ identifikovateŎn®. Pri porovnan² sa musia vyl¼ļiŠ vġetky vplyvy mimoriadnych 
okolnost² (pr²buzenskĨ vzŠah medzi pred§vaj¼cim a kupuj¼cim, stav tiesne pred§vaj¼ceho alebo 

kupuj¼ceho  a pod.) 

¶ vĨnosovou met·dou a to kapitaliz§ciou bud¼cich odļerpateŎnĨch zdrojov poļas neobmedzen®ho 
obdobia podŎa vzŠahu VĠHPOZ = OZ/k, kde OZ je odļerpateŎnĨ zdroj, ktorĨm sa rozumie disponibilnĨ 

vĨnos dosiahnuteŎnĨ pri riadnom hospod§ren² formou pren§jmu pozemku a k je ¼rokov§ miera. 

Đrokov§ miera zohŎadŔuje aj zaŠaģenie daŔou z pr²jmu. 

¶ met·dou polohovej diferenci§cie, kedy sa vypoļ²ta podŎa vzŠahu VĠHPOZ = M * VĠHMJ. 
 

Pozemky metódou polohovej diferenciácie 
Pozemky sa pri pouģit² met·dy polohovej diferenci§cie podŎa vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z. v znen² 

neskorġ²ch predpisov (vyhl§ġka ļ. 213/2017 Z.z., platn§ od 01.09.2017), pr²loha ļ. 3, delia na skupiny. 
Hodnoten® pozemky s¼ zaraden® do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.  
 

E 3.1.1 Pozemky na zastavanom ¼zem² obc², nepoŎnohospod§rske a nelesn® pozemky mimo 

zastavan®ho ¼zemia obc² (vyhl§ġka ļ. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon ļ. 162/1995 Z.z. 

o katastri nehnuteŎnost²), pozemky v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch (z§kon ļ. 64/1997 Z.z. o uģ²van² 
pozemkov v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch a vysporiadanie vlastn²ctva k nim v znen² neskorġ²ch 

predpisov), pozemky mimo zastavan®ho ¼zemia obc² urļen® na stavbu (Ä 43h z§kona ļ. 50/1976 Zb. - 
stavebnĨ z§kon v znen² z§kona ļ. 237/2000 Z.z.), pozemky v pozemkovĨch obvodoch jednoduchĨch 

pozemkovĨch ¼prav na usporiadanie vlastn²ckych a uģ²vac²ch pomerov k pozemkom, ktor® sa 
nach§dzaj¼ pod os²dleniami marginalizovanĨch skup²n obyvateŎstva a v hospod§rskych dvoroch (Ä 2 
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ods. 4 a 5 z§kona SNR ļ. 330/1991 Zb. o pozemkovĨch ¼prav§ch, usporiadan² pozemkov®ho vlastn²ctva, 

pozemkovĨch ¼radoch, pozemkovom fonde a o pozemkovĨch spoloļenstv§ch v znen² neskorġ²ch 
predpisov). 

 
Všeobecná hodnota sa vypočíta podľa základného vzťahu: 
 

VŠHPOZ = M * VŠHMJ   (Eur), 
kde: 
M - vĨmera pozemku v m2, 
VĠHMJ - jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku v Eur/m2. 
 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku sa m¹ģe stanoviŠ aj pre skupinu pozemkov. 
 

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 
 

VŠHMJ = VH MJ * k PD (Eur/m2), 
 
kde: 
VHMJ - jednotkov§ vĨchodiskov§ hodnota pozemku, ktor§ je stanoven§ podŎa tabuŎky s klasifik§ciou 

obc² vo vyhl§ġke ļ. 213/2017 Z.z. (ktorou sa men² vyhl§ġka ļ. 492/2004 Z.z.) 
 
Klasifikácia obce – názov alebo údaj podľa počtu obyvateľov VHMJ €/m2 

a) Bratislava 66,39 

b) 
Krajsk® mest§: Nitra, Preġov, Trenļ²n, Trnava, Ģilina, Koġice, Bansk§ Bystrica a 

mest§: PieġŠany, Vysok® Tatry, Trenļianske Teplice 
26,56 

c) Mest§: Poprad, Zvolen, LiptovskĨ Mikul§ġ, Martin 16,60 

d) Ostatn® okresn® mest§ so s²dlom okresnĨch ¼radov 9,96 

e) Ostatn® obce nad 15 000 obyvateŎov 6,64 

f)  Ostatn® obce od 5 000 do 15 000 obyvateŎov 4,98 

g) Ostatn® obce do 5 000 obyvateŎov 3,32 

 
kPD - koeficient polohovej diferenci§cie, ktorĨ sa vypoļ²ta podŎa vzŠahu: 
 

kPD = k S * k V * k D * k F * k I  * k Z * k R 

 

kde: 
kS- koeficient vġeobecnej situ§cie  (0,70 - 2,00);  
kV - koeficient intenzity vyuģitia  (0,50 - 2,00);  

Intenzita vyuģitia pozemkov sa posudzuje podŎa skutoļn®ho vyuģitia pozemkov k rozhodn®mu 
d§tumu. 

kD - koeficient dopravnĨch vzŠahov  (0,80 - 1,20);  
kF - koeficient funkļn®ho vyuģitia ¼zemia (0,80 - 2,00);  

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkļn®ho vyuģitia sa posudzuje podŎa ¼zemnopl§novacej 
dokument§cie platnej k rozhodn®mu d§tumu. Hodnota koeficientu v jednotlivĨch intervaloch sa 
urļuje v nadvªznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky. 

kI - koeficient technickej infraġtrukt¼ry pozemku  (0,80 - 1,50);  
Technick§ infraġtrukt¼ra pozemku sa posudzuje z pohŎadu moģn®ho priameho napojenia cez 
vlastn®, pr²padne obecn® pozemky (napr. komunik§cie). Hodnota koeficientu v odpor¼ļanom 
intervale je z§visl§ od n§roļnosti (finanļnej, technickej a pod.) s¼visiacej s napojen²m. 

kZ - koeficient povyġuj¼cich faktorov  (1,00 - 3,00);  
Povyġuj¼ce faktory moģno pouģiŠ, ak uģ neboli zohŎadnen® vo vĨchodiskovej hodnote alebo 
v predch§dzaj¼cich koeficientoch. 

kR - koeficient redukuj¼cich faktorov  (0,20 - 0,99); 

Redukuj¼ce faktory moģno pouģiŠ, ak uģ neboli zohŎadnen® vo vĨchodiskovej hodnote alebo 
v predch§dzaj¼cich koeficientoch. 

 

Pri stanoven² vġeobecnej hodnoty pozemku na ¼ļely vysporiadania vlastn²ckych pr§v k pozemku medzi 

vlastn²kom stavby a vlastn²kom pozemku sa pri hodnoten² redukuj¼cich faktorov neprihliada na z§Šaģe 

sp¹soben® vlastn²kom stavby (napr²klad stavba na cudzom pozemku a pod.).  
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Pri z§vad§ch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukuj¼cich faktorov stanov² s ohŎadom 

na predpokladan¼ hodnotu z§vady. 
 

Obce a lokality v okol² miest so zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu nehnuteŎnost² na bĨvanie alebo rekre§ciu m¹ģu 

maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ hodnotu do 80 % z vĨchodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplĨva 
zvĨġenĨ z§ujem. V pr²pade z§ujmu o in® druhy nehnuteŎnost² (napr²klad priemyseln®, poŎnohospod§rske 

vyuģitie) okrem pozemkov v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch, chatovĨch osad§ch a hospod§rskych 
dvoroch poŎnohospod§rskych podnikov m¹ģu maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ hodnotu do 60 % 

z vĨchodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplĨva zvĨġenĨ z§ujem. V pr²pade z§ujmu o pozemky 

v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch, chatovĨch osad§ch a hospod§rskych dvoroch poŎnohospod§rskych 
podnikov m¹ģu maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ cenu do 50 % z vĨchodiskovej hodnoty obce (mesta), 

z ktorej vyplĨva zvĨġenĨ z§ujem. V takĨch pr²padoch sa koeficient polohovej diferenci§cie vzŠahuje na 
obec, z ktorej vyplĨva zvĨġenĨ z§ujem. 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa 
Neboli urļen®. 

 

II. POSUDOK  
 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 

a) Výber použitej metódy  

Pri ohodnoten² boli pouģit® metodick® postupy uveden® v pr²lohe ļ. 3 vyhl§ġky MS SR ļ. 492/2004 Z.z. 
o stanoven² vġeobecnej hodnoty majetku v platnom znen². Na vĨpoļet vġeobecnej hodnoty 

nehnuteŎnosti je aplikovan§ met·da polohovej diferenci§cie, vzhŎadom na to, ģe na pouģitie vĨnosovej 
met·dy a porovn§vacej met·dy neboli k dispoz²cii relevantn® ¼daje.  
 

PraktickĨ vĨpoļet sa v posudku vykon§va pomocou vĨpoļtov®ho programu HYPO.  
 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje 
Ohodnocovan® pozemky sa nach§dzaj¼ v  k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky. VĨpisy 

z listov vlastn²ctva boli vytvoren® cez katastr§lny port§l. Uveden® s¼ len relevantn® ¼daje. 
 

GP  č. 54 -15/202 4 

 
Výpis z LV č. 2671  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5483/10 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 

pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 6185  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/19 ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k 

ï fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 6549  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/20 ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k 

ï fyzick® osoby (3 FO); AGRIFARMA, s.r.o., B¼dkov§ cesta 22, 811 04 Bratislava, SR, IĻO: 36781746, 
(plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 3087  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/22 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 
pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
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Výpis z LV č. 2465  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/23 ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k 

ï fyzick® osoby (5 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 

pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 2188  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/24, 5484/25  ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, 

vlastn²k ï fyzick® osoby (3 FO); SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, 
IĻO: 17335345, (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 6017  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5484/26 ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k 

ï fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï 

k predmetnej parcele bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 2301 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5435/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 3540 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5434/3 ï orn§ p¹da, ļ. 5434/2 ï lesnĨ pozemok, umiestnenie mimo zastavan®ho 

¼zemia obce, vlastn²k ï fyzick§ osoba (1 FO), Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 2362 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5454/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (2 FO), spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, 
SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 2361  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5453/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 
fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 1880 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5452/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (2 FO); ASPARAGUS, spol. s r.o., 908 73 VeŎk® Lev§re ļ. 1135, SR, IĻO: 31104703, 
spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, 

Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 2895 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5451/4 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, 
SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 3799 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5451/3 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (15 FO); RICHTER RASEN, k.s., Z§vod 154, 908 72 Z§vod, SR, IĻO: 44203110, spr§vca 

ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez 
tiarch. 

 
Výpis z LV č. 1843 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5450/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), PoŎovn²cke zdruģenie VeŎk® Lev§re, 908 73 VeŎk® Lev§re ļ. 51, SR, IĻO: 

30786860, Šarchy ï k predmetnej parcele bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 3069 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5449/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (3 FO), spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, 
SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
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Výpis z LV č. 1955 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5448/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (5 FO), Slovensk§ republika, spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 

817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 2481  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5446/4 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 
pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 2308 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5446/3 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (2 FO), Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 3068 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5445/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (2 FO), spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, 
SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 1725 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5444/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (4 FO), spr§vca ï SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, 

SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 
 
Výpis z LV č. 3723 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5441/2 ï trvalĨ tr§vny porast, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, 

vlastn²k ï fyzick§ osoba (1 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï 

bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 6550  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5440/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (6 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 
pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 3547  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5439/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 
fyzick® osoby (3 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 1553 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5437/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (6 FO), Šarchy ï bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 3601  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 5436/2 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k ï 

fyzick® osoby (7 FO), (plomba vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), spr§vca ï SlovenskĨ 
pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 36, 817 47 Bratislava, SR, IĻO: 17335345, Šarchy ï bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 6597  

¶ parcela reg. KN-C ļ. 5448/3 ï ostatn§ plocha, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k 

ï NAFTA Production s.r.o., Mlynsk® nivy 44/c, 821 09 Bratislava, SR, IĻO: 56369476, (plomba 

vyznaļen§ na z§klade Z-2664/2025 - In§ listina), Šarchy ï bez tiarch. 
 

PodŎa vyhl§ġky ļ. 228/2018 Z.z. MS SR, pr²loha ļ. 7, II. Posudok, bod b) vlastn²cke a evidenļn® ¼daje, 
najmª identifik§cia predmetu pos¼denia podŎa dokladu o vlastn²ctve, ak je znaleckĨ posudok 

vypracovanĨ v s¼vislosti s vĨstavbou diaŎnic alebo l²niovĨch stavieb, postaļuje len identifik§cia predmetu 

pos¼denia podŎa overen®ho geometrick®ho pl§nu. 
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia 

Miestne ġetrenie a obhliadku lokality vykonali zamestnanci znaleckej organiz§cie ĐEOS - Komercia, a.s. 
dŔa 01.07.2025. V r§mci obhliadky bola vyhotoven§ fotodokument§cia. 

 
d) Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a 

stavebnej dokumentácie so zisteným skutočným stavom 

Technick§ dokument§cia nie je predmetom porovnania. 
 

e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických 
údajov katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom 

Đdaje KN s¼ v s¼lade so skutoļnĨm stavom.  V Katastri nehnuteŎnost² je na LV vedenĨ p¹vodnĨ stav 
podŎa GP ļ. 54-15/2024. 
 

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

Pozemky podŎa GP ļ. 54-15/2024, k.¼. VeŎk® Lev§re, obec VeŎk® Lev§re, okres Malacky, stav pr§vny. 

 
Trvalý záber: 
 

Doterajší stav Zmeny  

Číslo 
Druh  

pozemku  

Diel  

číslo 

K parcele  

číslo 

Výmera 

(m 2)  
listu vlastn.  parcely  

LV KN-E KN-C 

2671 5483/10   orn§ p¹da 1 5483/12 193 

6185 5484/19   lesnĨ pozemok 2 5483/13 38 

6549 5484/20   lesnĨ pozemok 3 5483/14 37 

3087 5484/22   orn§ p¹da 4 5483/15 73 

2465 5484/23   lesnĨ pozemok 5 5483/16 24 

2188 5484/24   lesnĨ pozemok 6 5483/17 23 

2188 5484/25   lesnĨ pozemok 7 5483/18 101 

6017 5484/26   lesnĨ pozemok 8 5483/19 51 

2301 5435/2   orn§ p¹da 9 5448/25 11 

3540 5434/3   orn§ p¹da 10 5448/26 508 

2362 5454/2   orn§ p¹da 11 5448/27 50 

2361 5453/2   orn§ p¹da 12 5448/28 54 

1880 5452/2   orn§ p¹da 13 5448/29 35 

2895 5451/4   orn§ p¹da 14 5448/30 30 

3799 5451/3   orn§ p¹da 15 5448/31 38 

1843 5450/2   orn§ p¹da 16 5448/32 32 

3069 5449/2   orn§ p¹da 17 5448/33 41 

1955 5448/2   orn§ p¹da 18 5448/34 185 

2481 5446/4   orn§ p¹da 19 5448/35 114 

2308 5446/3   orn§ p¹da 20 5448/36 130 

3068 5445/2   orn§ p¹da 21 5448/37 564 

1725 5444/2   orn§ p¹da 22 5448/38 488 

3723 5441/2   trvalĨ tr§vny porast 23 5448/39 251 

6550 5440/2   orn§ p¹da 24 5448/40 228 
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3547 5439/2   orn§ p¹da 25 5448/41 432 

1553 5437/2   orn§ p¹da 26 5448/42 413 

3601 5436/2   orn§ p¹da 27 5448/43 382 

2301 5435/2   orn§ p¹da 28 5448/44 375 

3540 5434/2   lesnĨ pozemok 29 5448/45 198 

6597   5448/3 ostatn§ plocha 30 5448/46 327 

Spolu  5 426  

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

Parcely veden® na LV ļ. 6185, 2465, 2188, 6017, 2301, 3540, 2362, 2361, 1880, 2895, 3799, 1843, 3069, 

1955, 2481, 2308, 3068, 1725, 3723, 1553, 6597, k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky, 
okrem parciel uvedenĨch v bode f).  

 
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) 

Ide o pozemky mimo zastavan®ho ¼zemia obce. V ¼zemnom pl§ne je vyznaļen§ ģelezniļn§ traŠ (plochy 

ģelezniļnĨch trat² a koŎaj²sk), ktor§ prech§dza cez zastavan® ¼zemie obce a  je naznaļen® jej 
pokraļovanie mimo zastavan®ho ¼zemia v smere na Malacky a smere na K¼ty. PodŎa Osvedļenia 

o strategickej invest²cii bude trvalĨ z§ber rozġ²renĨ na trvalĨ z§ber ļasti parciel podŎa GP ļ. 54-15/2024, 
ktor® bud¼ vyuģit® v s¼vislosti so stavbou ĂĢSR, Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï 

ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ. 
 

ĐzemnĨ pl§n obce VeŎk® Lev§re - (http://  www.levare.sk/vyhladavanie?q=¼zemnĨ+pl§n). 
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2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 
 
Ide o projekt moderniz§cie (podŎa ļerven®ho FIDIC-u) v ¼seku trate Malacky (mimo) - K¼ty, ktorĨ je 

s¼ļasŠou ģelezniļnej trate ļ. 126 A (Bratislava - K¼ty - Lanģhot, CZ). Moderniz§cia bude prebiehaŠ od 

ĢST Malacky v sģkm 25,670. Koniec bude v ĢST K¼ty v sģkm 68,248. 

 
Projekt je d¹leģitĨ aj z glob§lneho hŎadiska, pretoģe moderniz§cia prispieva k dokonļeniu prepojenia 

koridorov Transeur·pskej dopravnej siete (TEN-T) a zabezpeļeniu interoperability medzi jednotlivĨmi 

manaģ®rmi infraġtrukt¼r. 

 
Na predmetnom ¼seku moderniz§cie zahŘŔa projekt aj zavedenie eur·pskeho syst®mu zabezpeļenia 

jazdy vlakov ETCS aplikaļnej ¼rovne 2 v zmysle eur·pskej legislat²vy podŎa smernice Eur·pskeho 

parlamentu a Rady EĐ ļ. 2016/797 zo dŔa 11. m§ja 2016 o interoperabilite ģelezniļn®ho syst®mu v 

Eur·pskej ¼nii (Ņalej len ETCS L2). S¼ļasŠou projektu je aj moderniz§cia ģelezniļnĨch stan²c VeŎk® 

Lev§re a K¼ty, zast§vok Z§vod, MoravskĨ SvªtĨ J§n, vĨstavba novej vĨhybne H¹rka a takisto prestavba 

ģelezniļnej stanice Sekule na zast§vku Sekule. 

 
N§vrh moderniz§cie traŠov®ho ¼seku s¼ļasne zohŎadŔuje zvĨġenie traŠovej rĨchlosti na rĨchlosŠ do 200 

km/h (s vĨnimkou ĢST K¼ty). Na ¼seku bud¼ odstr§nen® vġetky ¼rovŔov® kriģovania (zruġenie 

ģelezniļnĨch priecest² a prechodov). Pl§novanĨ term²n zaļiatku vĨstavby je rok 2026 a pl§novanĨ term²n 

ukonļenia vĨstavby je rok 2029. DŌģka modernizovanej ģelezniļnej trate je vyġe 26 km. 

 
Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky podŎa Ä 4 ods. 10 z§kona ļ. 142/2024 Z. z. o mimoriadnych 

opatreniach pre strategick® invest²cie a pre vĨstavbu transeur·pskej dopravnej siete a o zmene 

a doplnen² niektorĨch z§konov a na z§klade uznesenia vl§dy Slovenskej republiky ļ. 102 z 10. j¼la 2024 

vydalo osvedļenie o strategickej invest²cii na investiļnĨ projekt Ă ĢSR, Moderniz§cie ģelezniļnej strate 

Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ. Investorom stavby s¼ 

Ģeleznice Slovenskej republiky. InvestiļnĨ projekt je obsahom pr²lohy ļ. 1, ļasti B, bodu 2. p²sm. a) 

z§kona o strategickĨch invest²ci§ch. CieŎom pr§vnej normy je urĨchliŠ vĨstavbu projektov vo verejnom 

z§ujme.  

 
a)  Analýza polohy nehnuteľností  

Ohodnocovan® parcely sa nach§dzaj¼ v k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky, mimo 

zastavan®ho ¼zemia obce. Pozemky s¼ situovan® v severnej a severovĨchodnej ļasti katastr§lneho 

¼zemia, za ģelezniļnou traŠou a pri ģelezniļnom priecest² (kriģovanie cesty ļ. 1100 a ģelezniļnej trate), 

v bl²zkosti ģelezniļnej stanice a Ņalej s¼beģne so ģelezniļnou traŠou. Druh pozemkov je orn§ p¹da, 

trvalĨ tr§vny porast, lesnĨ pozemok a ostatn§ plocha.  

 
Obec  VeŎk® Lev§re sa nach§dza cca 40 km od hlavn®ho mesta SR Bratislava. Cez ¼zemie obce pretek§ 

rieka Rudava. V severnej ļasti ¼zemia je Ġt§tna pr²rodn§ rezerv§cia Abrod, z§padnĨm okrajom 

katastr§lneho ¼zemia pretek§ hraniļn§ rieka Morava.  

 
V obci sa nach§dza z§kladn§ obļianska vybavenosŠ - lek§rske ambulancie, z§kladn§ ġkola, matersk§ 

ġkola, obchody, reġtaur§cie. VeŎk® Lev§re  maj¼ 3 762 obyvateŎov (stav k 31.12.2024). 

  
 

https://www.georeal-ba.sk/wp-content/uploads/2024/09/osvedcenie-o-strategickej-investicii_MoMaKu.pdf
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b) Analýza využitia nehnuteľností 

PodŎa vĨpisov z listu vlastn²ctva je druh pozemkov: - orn§ p¹da, - trvalĨ tr§vny porast,  - ostatn§ plocha 
(pozemok, ktorĨ sl¼ģi na Šaģbu surov²n a nerastov), - lesnĨ pozemok (pozemok s lesnĨm porastom, 

doļasne bez lesn®ho porastu na ¼ļely obnovy lesa alebo po vykonan² n§hodnej Šaģby). Dotknut® parcely 
s¼ Osvedļen²m o strategickej invest²cii urļen® pre trvalĨ z§ber l²niovej stavby: ĂĢSR, Moderniz§cia 

ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, UĻS 06 ĢST 

VeŎk® Lev§re (km 33,6 ï 33,8; km 34,0 - 34,4). 
 

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

Miestnou obhliadkou neboli zisten® ģiadne rizik§, ktor® by br§nili vyuģitiu pozemkov na uvedenĨ ¼ļel. 

  
2.1 POZEMKY METÓDOU POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
 
Na pozemkoch vyuģitĨch na trvalĨ z§ber bud¼ podŎa Osvedļenia o strategickej invest²cii realizovan® 
stavebn® objekty v r§mci stavby ĂĢSR, Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna 

hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, z tohto d¹vodu s¼ ohodnocovan® ako pozemky urļen® na 

stavbu.  

 
Z titulu  zvĨġen®ho z§ujmu vyplĨvaj¼ceho z bl²zkosti hlavn®ho mesta Bratislava sa zvolila vĨchodiskov§ 
hodnota pozemku vo vĨġke 30 % z Bratislavy (66,39 Eur/m2). Vġeobecn§ situ§cia ï poŎnohospod§rske 

oblasti miest nad 50 000 obyvateŎov. Intenzita vyuģitia ï pozemky v bl²zkosti inģinierskej stavby 

(ģelezniļn§ traŠ), orn§ p¹da, lesnĨ pozemok. Dopravn® vzŠahy ï autobusov§ pr²mestsk§ doprava, 
ģelezniļn§ z§stavka. Funkļn® vyuģitie ¼zemia - plochy urļen® pre verejn® dopravn® a technick® 

vybavenie. Bez technickej infraġtrukt¼ry. Pri aplik§cii jednotlivĨch koeficientov polohovej diferenci§cie s¼ 
zohŎadnen® vġetky okolnosti, ktor® na vġeobecn¼ hodnotu maj¼ vplyv a s¼ v ļase hodnotenia, pre dan® 

miesto a ļas, zn§me. Povyġuj¼ci ani redukuj¼ci faktor sa nevyskytuje.  
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2.1.1 GP č. 54-15/2024 , k.ú. Veľké Leváre obec Veľké Leváre, okres Malacky  

 

Parcela  Druh pozemku  
Spolu výmera 

[m 2]  
Spoluvlastnícky 

podiel  
Výmera 

 [m 2]  

5483/12, diel 1  orn§ p¹da 193,00 1/1 193,00 

5483/13, diel 2  lesnĨ pozemok 38,00 1/1 38,00 

5483/14, diel 3  lesnĨ pozemok 37,00 1/1 37,00 

5483/15, diel 4  orn§ p¹da 73,00 1/1 73,00 

5483/16, diel 5  lesnĨ pozemok 24,00 1/1 24,00 

5483/17, diel 6  lesnĨ pozemok 23,00 1/1 23,00 

5483/18, diel 7  lesnĨ pozemok 101,00 1/1 101,00 

5483/19, diel 8  lesnĨ pozemok 51,00 1/1 51,00 

5448/25, diel 9  orn§ p¹da 11,00 1/1 11,00 

5448/26, diel 10 orn§ p¹da 508,00 1/1 508,00 

5448/27, diel 11 orn§ p¹da 50,00 1/1 50,00 

5448/28, diel 12 orn§ p¹da 54,00 1/1 54,00 

5448/29, diel 13 orn§ p¹da 35,00 1/1 35,00 

5448/30, diel 14 orn§ p¹da 30,00 1/1 30,00 

5448/31, diel 15 orn§ p¹da 38,00 1/1 38,00 

5448/32, diel 16 orn§ p¹da 32,00 1/1 32,00 

5448/33, diel 17 orn§ p¹da 41,00 1/1 41,00 

5448/34, diel 18 orn§ p¹da 185,00 1/1 185,00 

5448/35, diel 19 orn§ p¹da 114,00 1/1 114,00 

5448/36, diel 20 orn§ p¹da 130,00 1/1 130,00 

5448/37, diel 21 orn§ p¹da 564,00 1/1 564,00 

5448/38, diel 22 orn§ p¹da 488,00 1/1 488,00 

5448/39, diel 23 trvalĨ tr§vny porast 251,00 1/1 251,00 

5448/40, diel 24 orn§ p¹da 228,00 1/1 228,00 

5448/41, diel 25 orn§ p¹da 432,00 1/1 432,00 

5448/42, diel 26 orn§ p¹da 413,00 1/1 413,00 

5448/43, diel 27 orn§ p¹da 382,00 1/1 382,00 

5448/44, diel 28 orn§ p¹da 375,00 1/1 375,00 

5448/45, diel 29 lesnĨ pozemok 198,00 1/1 198,00 

5448/46, diel 30 ostatn§ plocha 327,00 1/1 327,00 

Spolu výmera      5 426,00  

 
Obec:       VeŎk® Lev§re 
Východisková hodnota:  VHMJ = 30,00% z 66,39 Eur/m 2 (Bratislava) = 19,92 Eur/m 2 
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Označenie a názov 
koeficientu  

Hodnotenie  
Hodnota 

koeficientu  

kS 
koeficient vġeobecnej 

situ§cie 

4. centr§ miest od 10 000 do 50 000 obyvateŎov, obytn® z·ny miest 
nad 50 000 obyvateŎov, obytn® z·ny samostatnĨch obc² v dosahu miest 
nad 50 000 obyvateŎov, prednostn® oblasti vilovĨch alebo rodinnĨch 
domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaļnĨch stavieb v 
d¹leģitĨch centr§ch turistick®ho ruchu, priemyslov® a 
poŎnohospod§rske oblasti miest nad 50 000 obyvateŎov 

1,00 

poŎnohospod§rske oblasti miest nad 50 000 obyvateŎov 

kV 
koeficient intenzity 

vyuģitia 

2. - inģinierske stavby, chr§nen® loģiskov® ¼zemia 

0,85 pozemky v bl²zkosti inģinierskej stavby (ģelezniļn§ traŠ), orn§ p¹da, 
lesnĨ pozemok 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

2. obce so ģelezniļnou zast§vkou alebo autobusovou pr²mestskou 
dopravou, doprava do mesta eġte vyhovuj¼ca 0,85 

autobusov§ pr²mestsk§ doprava, ģelezniļn§ z§stavka 

kF 
koeficient funkļn®ho 
vyuģitia ¼zemia 

4. vĨrobn® ¼zemia s prevahou pl¹ch pre priemyseln¼ vĨrobu a sklady 
(priemyseln§ poloha), plochy urļen® pre verejn® dopravn® a technick® 
vybavenie 1,00 

plochy urļen® pre verejn® dopravn® a technick® vybavenie 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

1. bez technickej infraġtrukt¼ry (vlastn® zdroje alebo moģnosŠ 
napojenia iba na jeden druh verejnej siete)  0,90 

verejn§ elektrina 

kZ 
koeficient povyġuj¼cich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukuj¼cich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 

 

Názov Výpočet Hodnota  

Koeficient polohovej diferenci§cie kPD = 1,00 * 0, 85 * 0,85 * 1, 00 * 0,90 * 1,00 * 1,00  0,6503 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * k PD = 19,92 Eur/m 2 * 0, 6503 12,95  Eur/m 2 

 
VYHODNOTENIE  
 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[Eur]  

parc. ļ. 5483/12, diel 1 193,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  2 499,35 

parc. ļ. 5483/13, diel 2 38,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  492,10 

parc. ļ. 5483/14, diel 3 37,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  479,15 

parc. ļ. 5483/15, diel 4 73,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  945,35 

parc. ļ. 5483/16, diel 5 24,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  310,80 

parc. ļ. 5483/17, diel 6 23,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  297,85 

parc. ļ. 5483/18, diel 7 101,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  1 307,95 

parc. ļ. 5483/19, diel 8 51,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  660,45 
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parc. ļ. 5448/25, diel 9 11,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  142,45 

parc. ļ. 5448/26, diel 10 508,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  6 578,60 

parc. ļ. 5448/27, diel 11 50,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  647,50 

parc. ļ. 5448/28, diel 12 54,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  699,30 

parc. ļ. 5448/29, diel 13 35,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  453,25 

parc. ļ. 5448/30, diel 14 30,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  388,50 

parc. ļ. 5448/31, diel 15 38,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  492,10 

parc. ļ. 5448/32, diel 16 32,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  414,40 

parc. ļ. 5448/33, diel 17 41,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  530,95 

parc. ļ. 5448/34, diel 18 185,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  2 395,75 

parc. ļ. 5448/35, diel 19 114,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  1 476,30 

parc. ļ. 5448/36, diel 20 130,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  1 683,50 

parc. ļ. 5448/37, diel 21 564,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  7 303,80 

parc. ļ. 5448/38, diel 22 488,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  6 319,60 

parc. ļ. 5448/39, diel 23 251,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  3 250,45 

parc. ļ. 5448/40, diel 24 228,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  2 952,60 

parc. ļ. 5448/41, diel 25 432,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  5 594,40 

parc. ļ. 5448/42, diel 26 413,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  5 348,35 

parc. ļ. 5448/43, diel 27 382,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  4 946,90 

parc. ļ. 5448/44, diel 28 375,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  4 856,25 

parc. ļ. 5448/45, diel 29 198,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  2 564,10 

parc. ļ. 5448/46, diel 30 327,00 m2 * 12,95 Eur/m 2 * 1/1  4 234,65 

Spolu   70  266,70  
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III. ZÁVER 
 

1. OTÁZKY ZADÁVATEĽA 
 
Stanovenie vġeobecnej hodnoty pozemkov, urļenĨch pre trvalĨ z§ber stavby: ĂĢSR, Moderniz§cia 

ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves - ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, podŎa GP ļ. 

54-15/2024, k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky. 

 

2. ODPOVEDE NA OTÁZKY 
 

Vġeobecn§ hodnota pozemkov, urļenĨch pre trvalĨ z§ber stavby: ĂĢSR, Moderniz§cia ģelezniļnej trate 

Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñò, podŎa GP ļ. 54-15/2024, 

k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky, bola stanoven§ podŎa vyhl§ġky MS SR 

ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² vġeobecnej hodnoty majetku v platnom znen² a je znaleckĨm odhadom ich 

najpravdepodobnejġej ceny ku dŔu obhliadky, ktor¼ by tieto mali dosiahnuŠ na trhu v podmienkach 

voŎnej s¼Šaģe, pri poctivom predaji, keŅ kupuj¼ci aj pred§vaj¼ci bud¼ konaŠ s patriļnou 

informovanosŠou i opatrnosŠou a  s predpokladom, ģe cena nie je ovplyvnen§ neprimeranou pohn¼tkou. 

 
VzhŎadom k absencii pr²stupnĨch preuk§zateŎnĨch dokladov o zrealizovan² podobnĨch obchodnĨch 

pr²padov v danej lokalite, bola zvolen§ ako najvhodnejġia pre stanovenie VĠH pozemkov met·da 

polohovej diferenci§cie. 

 

a)  Rekapitulácia všeobecných hodnôt pozemkov  
 
GP č. 54-15/2024 , k.ú. Veľké Leváre, obec  Veľké Leváre, okres Malacky   

 

Číslo 
Diel  

číslo 

K 

 parcele  

číslo 

Výmera 
m 2 

VŠHMJ TZ   
(Eur/m 2)  

VŠH TZ 
 (Eur )   

listu vlastn.  parcely  

LV KN-E KN-C 

2671 5483/10   1 5483/12 193 12,95 2 499,35 

6185 5484/19   2 5483/13 38 12,95 492,10 

6549 5484/20   3 5483/14 37 12,95 479,15 

3087 5484/22   4 5483/15 73 12,95 945,35 

2465 5484/23   5 5483/16 24 12,95 310,80 

2188 5484/24   6 5483/17 23 12,95 297,85 

2188 5484/25   7 5483/18 101 12,95 1 307,95 

6017 5484/26   8 5483/19 51 12,95 660,45 

2301 5435/2   9 5448/25 11 12,95 142,45 

3540 5434/3   10 5448/26 508 12,95 6 578,60 

2362 5454/2   11 5448/27 50 12,95 647,50 

2361 5453/2   12 5448/28 54 12,95 699,30 

1880 5452/2   13 5448/29 35 12,95 453,25 

2895 5451/4   14 5448/30 30 12,95 388,50 

3799 5451/3   15 5448/31 38 12,95 492,10 
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1843 5450/2   16 5448/32 32 12,95 414,40 

3069 5449/2   17 5448/33 41 12,95 530,95 

1955 5448/2   18 5448/34 185 12,95 2 395,75 

2481 5446/4   19 5448/35 114 12,95 1 476,30 

2308 5446/3   20 5448/36 130 12,95 1 683,50 

3068 5445/2   21 5448/37 564 12,95 7 303,80 

1725 5444/2   22 5448/38 488 12,95 6 319,60 

3723 5441/2   23 5448/39 251 12,95 3 250,45 

6550 5440/2   24 5448/40 228 12,95 2 952,60 

3547 5439/2   25 5448/41 432 12,95 5 594,40 

1553 5437/2   26 5448/42 413 12,95 5 348,35 

3601 5436/2   27 5448/43 382 12,95 4 946,90 

2301 5435/2   28 5448/44 375 12,95 4 856,25 

3540 5434/2   29 5448/45 198 12,95 2 564,10 

6597   5448/3 30 5448/46 327 12,95 4 234,65 

Spolu      5 426   70  266,70  

Všeobecná hodnota pozemkov celkom 70  266,70  

 

b)  Súčet všeobecných hodnôt pozemkov  so zaokrúhlením 
 

Všeobecná hodnota pozemkov celkom  70  266,70  Eur  

Všeobecná hodnota pozemkov zaokrúhlene 70 300,00 Eur  

 
Slovom: Sedemdesiattisíctristo Eur   
 

Vġeobecn§ hodnota pozemkov je stanoven§ s DPH. 
 
 
 

ZnaleckĨ posudok vypracoval: kolekt²v internĨch a externĨch spolupracovn²kov znaleckej organiz§cie 

pod veden²m ġtatut§rneho org§nu Ing. Tom§ġa Dubovca.  

Pred s¼dom alebo inĨm org§nom verejnej moci m¹ģe osobne potvrdiŠ spr§vnosŠ a podaŠ ģiadan® 

vysvetlenia: Ing. Lucia Mas§rov§. 
 

 
 

 

V Bratislave, dŔa 16.07.2025 
 

 

                                                     Ing. Miroslav Vallo 
            Podpis ġtatut§rneho org§nu 

 
 
 
 
 

            Ing. Lucia Masárová 
             Podpis zodpovednej osoby  
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IV. PRÍLOHY 
 
1. Objedn§vka ļ. 299-M/2025-Le zo dŔa 01.07.2025 

2. GeometrickĨ pl§n ļ. 54-15/2024, k.¼. VeŎk® Lev§re, obec  VeŎk® Lev§re, okres Malacky 
3. Ortofotomapa lokality, k.¼. VeŎk® Lev§re 

4. Koordinaļn§ situ§cia stavby, ĐĻS 06 ĢST VeŎk® Lev§re, (km 33,6 ï 33,8)  

5. Koordinaļn§ situ§cia stavby, ĐĻS 06 ĢST VeŎk® Lev§re, (km 34,0 ï 34,4)  
6. Osvedļenie o strategickej invest²cii: ĂĢSR, Moderniz§cia ģelezniļnej trate Dev²nska Nov§ Ves ï ġt§tna 

hranica SR/ĻR, ¼sek Malacky (mimo) - K¼tyñ, vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, 
N§mestie slobody 6, 810 05 Bratislava, pod ļ²slom 20357/2024/ SSD/59581-M dŔa 23.07.2024 

7. Fotodokument§cia, k.¼. VeŎk® Lev§re 
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Pr²loha ļ. 1  
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Pr²loha ļ. 2 
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Pr²loha ļ. 3 

Ortofotomapa lokality, k.ú. Veľké Leváre 

s vyznaļen²m trval®ho z§beru podŎa GP ļ. 54-15/2024  
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Pr²loha ļ. 4 

Koordinačné situácie stavby, ÚČS 06 ŽST Veľké Leváre, (km 34,0 – 34,4 ), k.ú. Veľké Leváre 
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Pr²loha ļ. 5 

Koordinačné situácie stavby, ÚČS 06 ŽST Veľké Leváre, (km 33,6 – 33,8) , k.ú. Veľké Leváre 
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Pr²loha ļ. 6 
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Pr²loha ļ. 7 

Fotodokumentácia, k.ú. Veľké Leváre 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

ZnaleckĨ posudok bol vypracovanĨ znaleckou organiz§ciou zap²sanou v zozname znalcov, tlmoļn²kov 

a prekladateŎov, ktorĨ vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebn²ctvo, 

odvetviach Odhad hodnoty nehnuteŎnosti a Odhad hodnoty stavebnĨch pr§c, pod evidenļnĨm ļ²slom 

900197. 

 

ZnaleckĨ posudok je zap²sanĨ v denn²ku pod ļ²slom 133/2025. 

 

Znaleck§ organiz§cia si je vedom§ n§sledkov vedome nepravdiv®ho znaleck®ho posudku. 

 

 

 
 

 

                                                      Ing. Miroslav Vallo 
            Podpis ġtatut§rneho org§nu 

 
 
 
 
 

            Ing. Lucia Masárová 
              Podpis zodpovednej osoby  

     

 


