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V E R E J N Á   V Y H L Á Š K A 
 

 

Okresný úrad Prešov, Pozemkový a lesný odbor, Masarykova 10, 080 01 Prešov ako 

správny orgán príslušný podľa § 5 ods. 4 zákona č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách, 

usporiadaní pozemkového vlastníctva, pozemkových úradoch, pozemkovom fonde 

a o pozemkových spoločenstvách v znení neskorších predpisov (ďalej ako ,,zákon“) v rámci 

konania o jednoduchých pozemkových úpravách (ďalej ako ,,JPÚ“) vykonávaných v časti 

katastrálneho územia Vyšná Šebastová, lokalita Briežky (ďalej ako ,,JPÚ Vyšná Šebastová“) v 

zmysle § 42ja ods. 2 a § 8d  zákona 

  

 

d o r u č u j e 

  

 

znalecký posudok č. 2/2024 zo dňa 16. 01. 2025, vyhotovený znalcom Ing. Petrom Štenkom, 

Magurská 7, 080 01 Prešov ako súčasť zverejneného registra pôvodného stavu v obvode projektu 

JPÚ Vyšná Šebastová. 

 

 

O d ô v o d n e n i e 
 

Okresný úrad Prešov, Pozemkový a lesný odbor, Masarykova 10, 080 01 Prešov (ďalej 

ako ,,správny orgán“) rozhodnutím číslo OU-PO-PLO1-2024/009066-165/ŠJ zo dňa 24. 07. 

2024, právoplatným dňa 26. 08. 2024 povolil vykonanie JPÚ Vyšná Šebastová z dôvodu 

ustanoveného v § 2 ods. 1 písm. h) zákona, teda je potrebné usporiadať pozemky vzhľadom na 

ich budúce použitie na iné účely, ako je hospodárenie na pôde. 

Prílohou rozhodnutia o povolení je mapový podklad so zobrazením hranice obvodu projektu JPÚ 

Vyšná Šebastová. 

 

Zhotoviteľom projektu JPÚ Vyšná Šebastová je spoločnosť Progres CAD Engineering, 

s.r.o., Masarykova 16, 080 01 Prešov, IČO: 31 672 655, zastúpená Ing. Petrom Repáňom, 

zodpovedným projektantom (ďalej ako ,,zhotoviteľ“) na základe zmluvného vzťahu s             

Mgr. Mariánom Beluškom, Vyšná Šebastová 216, 080 06 Prešov. 

 

Správny orgán rozhodnutím číslo OU-PO-PLOl-2024/009066-169/ŠJ zo dňa 08.10.2024 

ustanovil podľa § 36 zákona č. 71/1967 Zb. o správnom konaní v znení neskorších predpisov 

(ďalej ako ,,správny poriadok“) v nadväznosti na § 8d ods. 4 zákona znalca v odbore 

Stavebníctvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnuteľností, Ing. Petra Štenka, Magurská 7, 080 01 

Prešov, zapísaného v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov vedenom Ministerstvom 

spravodlivosti Slovenskej republiky pod evidenčným číslom 913 446 do konania o JPÚ Vyšná 



Šebastová za účelom určenia jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemkov v obvode znaleckým 

posudkom podľa vyhlášky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o 

stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov. 

 

 Hodnota pozemkov v obvode projektu JPÚ Vyšná Šebastová bola určená znaleckým 

posudkom č. 2/2024 zo dňa 16.01.2025 znalcom Ing. Petrom Štenkom, Magurská 7, 080 01 

Prešov. Jednotková všeobecná hodnota pozemkov v obvode projektu JPÚ Vyšná Šebastová bola 

stanovená vo výške 47,40 €/m2. 

 

Podľa § 42ja ods. 2 zákona Znalecký posudok na účely tohto zákona sa doručuje 

verejnou vyhláškou ako súčasť zverejneného registra pôvodného stavu (§ 10 ods. 1). 

 

 Do znaleckého posudku je možné nahliadnuť na obecnom úrade vo Vyšnej Šebastovej 

a správnom orgáne v pracovných dňoch počas úradných hodín  

 

 

P o u č e n i e 

 

 V zmysle § 26 ods. 2 správneho poriadku doručenie verejnou vyhláškou sa vykoná tak, 

že sa písomnosť vyvesí po dobu 15 dní na úradnej tabuli správneho orgánu. Posledný deň tejto 

lehoty je dňom doručenia. Správny orgán zverejňuje písomnosť súčasne na svojom webovom 

sídle, ak ho má zriadené a ak je to vhodné aj iným spôsobom v mieste obvyklým, najmä v 

miestnej tlači, rozhlase alebo na dočasnej úradnej tabuli správneho orgánu na mieste, ktorého sa 

konanie týka. 

 

 

     

                                                   JUDr. Eva O r a v c o v á 

                     vedúca odboru 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prílohy:   

Znalecký posudok č. 2/2024 zo dňa 16.01.2025 

 

 

 

 

 



Doručuje sa:   

1. Obec Vyšná Šebastová, Vyšná Šebastová 157, 080 06 Prešov  – úradná tabuľa, elektronická  

     úradná tabuľa 

2. Okresný úrad Prešov, Pozemkový a lesný odbor, Masarykova 10, 080 01 Prešov - úradná 

tabuľa, webové sídlo (www.minv.sk) 

3. Národná agentúra pre sieťové a elektronické služby, Kollárova 543/8, 917 02 Trnava – 

(CUET), (www.slovensko.sk) 

 

 

 

 

Vyvesené dňa:                   Zvesené dňa: 

 

 

 

pečiatka, podpis:      pečiatka, podpis: 



Znalec: Ing. Štenko Peter, Magurská 7, 080 01 Prešov, tel.0903/638043  
        email: stenko.peter@gmail.com, evidenčné číslo 913446.   

 

 

Zadávateľ:  Progres CAD Engineering, s.r.o., Masarykova 16, 080 01 Prešov    
 

 

Číslo objednávky:  písomná objednávka č. OBJ2024006 zo dňa 8.10.2024 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ZNALECKÝ POSUDOK 

číslo 2 / 2024 
 

Vo veci: Stanovenia jednotkovej východiskovej hodnoty pozemku podľa § 8d, ods. 4, zákona SNR  
č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách a iné, v rámci vypracovania a vykonania projektu 

jednoduchých pozemkových úprav (ďalej len „JPÚ”) v časti katastrálneho územia Vyšná 

Šebastová, lokalita Brieţky, obec Vyšná Šebastová, okres Prešov, za účelom vypracovania 

a vykonania projektu jednoduchých pozemkových úprav. 
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I. ÚVOD 
 

1. Úloha znalca: Stanoviť jednotkovú východiskovú hodnotu pozemku podľa § 8d, bod 4, zákona 
SNR č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách a iné, v rámci vypracovania a vykonania projektu 

jednoduchých pozemkových úprav (ďalej len „JPÚ”) v časti katastrálneho územia Vyšná 

Šebastová, lokalita Brieţky, obec Vyšná Šebastová, okres Prešov. 

 

2. Účel znaleckého posudku: Vypracovanie a vykonanie projektu jednoduchých pozemkových úprav 
(ďalej len „JPÚ”). 

 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu):  
- Dátum obhliadky nehnuteľnosti - dňa 28.10.2024 

 

4. Dátum ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:  
- Dátum vypracovania znaleckého posudku - dňa 16.1.2024 

 

5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:         
5.1 Dodané zadávateľom:         
- písomná objednávka č. OBJ2024006 zo dňa 8.10.2024 - príloha č. 1 

- rozhodnutie č. OU-PO-PLO1-2024/009066-165 o povolení jednoduchých pozemkových úprav v 

časti katastrálneho územia Vyšná Šebastová, lokalita Brieţky, v obci Vyšná Šebastová, 

vydané Okresným úradom Prešov, pozemkový a lesný odbor, dňa 24.7.2024 so zoznamom parciel - 

príloha č. 2 

- rozhodnutie č. OU-PO-PLO1-2024/009066-169 o ustanovení znalca vydané Okresným úradom 

Prešov, pozemkový a lesný odbor, dňa 8.10.2024 - príloha č. 3 

- Obvod JPÚ a výňatok z Územného plánu obce Vyšná Šebastová - príloha č. 4 

5.2 Obstarané znalcom:         
- obhliadka predmetných nehnuteľností (pozemkov) 

- fotodokumentácia - príloha č. 5 

 

6. Pouţité právne predpisy a literatúra:  
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty 

majetku, v znení vyhlášky č. 626/2007 Z. z., 605/2008 Z. z., 47/2009 Z. z., vyhlášky 

č. 254/2010 Z. z. a vyhlášky č. 213/2017 Z. z.  

- Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 o znalcoch, 

tlmočníkoch a prekladateľoch a zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších 

predpisov 

- Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a zmene a doplnení 

niektorých zákonov v platnom znení 

- Zákon č. 65/2018 Z. z. ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, 

tlmočníkoch a prekladateľoch a zmene a doplnení niektorých zákonov 

- Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení 

o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkov 

a prekladateľov 

- Zákon č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľnosti a zápise vlastníckych a iných práv 

k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov 

- Časopis „Znalectvo”  vydávaný Ústavom súdneho inţinierstva v Ţiline 

- Zákon SNR č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách, usporiadaní pozemkového vlastníctva, 

okresných úradoch, pozemkovom fonde a o pozemkových spoločenstvách v platnom znení 

 

7. Definície posudzovaných veličín a pouţitých 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 súťaţe, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj 

predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, ţe cena 

nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 

 

Východisková hodnota (VH) 

Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo moţno hodnotenú 

stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  

 

b)  Definície pouţitých postupov 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
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Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa pouţívajú metódy: 

 Metóda porovnávania (Pri výpočte sa pouţíva transakčný prístup. Na porovnanie je 

potrebný súbor aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m
2 

pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 

 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 zaloţený na určení hodnoty koeficientu 

polohovej diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 

8. Osobitné poţiadavky objednávateľa: neboli vznesené 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 

a) Výber pouţitej metodiky:              
Ohodnotenie je vykonané v súlade s prílohou č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. 

o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení vyhlášky č. 254/2010 Z. z. a vyhlášky 

č. 213/2017 Z. z. Vo výpočte sú pouţité rozpočtové ukazovatele a metodické postupy 

stanovenia všeobecnej hodnoty uvedené v „Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností 

a stavieb“, vydanej ÚSI ŢU v Ţiline (ISBN 80-7100-827-3). Voľbu  najvhodnejšej metódy 

ponecháva vyhláška na znalca, ktorý musí svoje rozhodnutie zdôvodniť.   

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. Podľa účelu 

znaleckého posudku moţno pouţiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení 

uvedená len všeobecná hodnota určená vybratou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje 

definíciu všeobecnej hodnoty. 

 

Zdôvodnenie výberu pouţitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 
Pre posudzované pozemky v JPÚ je zvolená ako objektívna metóda na stanovenie všeobecnej 

hodnoty metóda polohovej diferenciácie. Je definovaná ako súčin východiskovej hodnoty pre 

danú obec a koeficientu polohovej diferenciácie, ktorý je súčinom koeficientu všeobecnej 

situácie, intenzity vyuţitia, dopravného napojenia, obchodnej a priemyselnej polohy, druhu 

pozemku a povyšujúcich resp. redukujúcich faktorov. 

Pouţitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej nie je vhodné, pretoţe nehnuteľnosť 

nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo moţné vykonať 

kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je nevhodná z dôvodu druhu 

pozemkov, veľkej výmery pozemkov, ich rôznej polohy a nedostatok podkladov pre porovnávanie 

s obdobnými pozemkami, t. j. bez relevantných a identifikovateľných podkladov porovnania.  

Pozemky zahrnuté v obvode JPÚ slúţia prevaţne ako orná pôda, sú evidované v KN-C a v KN-E, 

nachádzajú sa v extraviláne obce Vyšná Šebastová, v lokalite „Brieţky“ určenej ÚP obce na 

IBV (viď príloha č. 4) s plánovaným zaradením do intravilánu. 

 

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 m
2
 pozemku 

kPD - koeficient polohovej diferenciácie 

 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
- Dotknuté pozemky sú uvedené v rozhodnutí o ustanovení znalca - prílohe č. 2, str.11. 

 

c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:  
Obhliadka bola vykonaná dňa 28.10.2024 za účasti znalca. Pre potreby ohodnotenia som si 

overil skutočnú polohu predmetných nehnuteľnosti (pozemkov), ich vybavenosť a prístup 

k nim. Fotodokumentácia súčasného stavu nehnuteľností vyhotovená znalcom dňa 28.10.2024.  

 

d) Porovnanie technickej dokumentácie stavieb a nehnuteľností so skutkovým stavom: 
Predmetom ohodnotenia sú pozemky. 
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e) Porovnanie právnej dokumentácie stavieb a nehnuteľností so skutkovým stavom : 
Bolo vykonané porovnanie poskytnutej právnej dokumentácie so skutkovým stavom, pri ktorom 

neboli zistené podstatné rozdiely. Dotknuté pozemky v obvode JPÚ sa nachádzajú 

v extraviláne v k. ú. Vyšná Šebastová, na začiatku obce a na základe ÚP obce sú určené na 

IBV.  Z predloţených dokladov a obhliadky je zrejmé, ţe dotknuté pozemky (presne 

špecifikované v registri pôvodného stavu - viď rozhodnutie v prílohe č. 2), nachádzajúce sa 

v obvode projektu pozemkových úprav, sú s priamym prístupom do uvedenej lokality z hlavnej 

spevnenej asfaltovej komunikácie p.č.1001/1 (LV v CKN nezaloţený). Pozemky, nachádzajúce sa 

v obvode JPÚ, vedené v registri C KN a v E KN prevaţne ako orná pôda na rôznych listoch 

vlastníctva, pozemky sú rovinaté a t. č. sú vyuţívané ako orná pôda. Dotknutú lokalitu je  

moţné dovybaviť napojením na verejný rozvod ELI, plyn, kanalizáciu a vodovod.  

 

f) Vymenovanie jednotlivých nehnuteľností:         
- pozemky v zmysle prílohy č. 2 - rozhodnutie o povolení jednoduchých pozemkových úprav, 

str. 11 

  

g) Vymenovanie jednotlivých častí nehnuteľnosti, ktoré nie sú vlastnícky podloţené: neboli zistené. 
 

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

(internetová stránka):  Územný plán obce bol schválený v roku 2013. Neskôr bol upravený zmenami a 
doplnkami schválenými v roku 2016 a v r.2022. Zverejnený VZN č. 1/2022 obce Vyšná 

Šebastová, ktorým sa vyhlasovala záväzná časť územného plánu obce Vyšná Šebastová v zmysle 

Zmien a doplnkov č. 2 ÚPN Obce Vyšná Šebastová s príslušnými prílohami, ktorý je prístupný 

na stránke: https://www.vysnasebastova.sk/9234/uzemny-plan-obce       

 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

a) Analýza polohy nehnuteľností:         

 
 

Dotknuté pozemky v lokalite "Brieţky" sa nachádzajú t. č. v extraviláne obce Vyšná 

Šebastová v tesnej blízkosti do krajského mesta Prešov (1 km), v lokalite určenej ÚP obce 

Vyšná Šebastová na IBV s prísl. (prístupové komunikácie), v plánovanom obvode projektu 

jednoduchých pozemkových úprav (viď výňatok z ÚP obce Vyšná Šebastová - príloha č.5, 

str.27). Predmetná lokalita sa nachádza na začiatku  obce Vyšná Šebastová s veľmi dobrým 
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technickým vybavením s prístupom z ul. Herlianska, pričom predmetná lokalita je t. č. bez 

technického vybavenia, po okraji lokality zo severnej strany vedie nadzemné VN vedenie 

22kV,  doprava do obce je zabezpečená MHD a SAD autobusovou dopravou krajského mesta 

Prešov. Je tu vybudovaná základná občianska vybavenosť. Terén je prevaţne rovinatý. 

Dostupnosť napojenia na verejné inţinierske siete je popísaná v časti "Pozemky". Pozemky sú 

vedené na rôznych listoch vlastníctva v registri CKN a EKN (viď príloha č. 2) prevaţne ako 

orná pôda.  

  
b) Analýza vyuţitia nehnuteľností: 
Dotknuté parcely toho času sú vyuţívané na poľnohospodárske účely a slúţia prevaţne ako 

orná pôda. Budúce vyuţitie pozemkov na IBV je určené Územným plánom  obce Vyšná Šebastová 

na IBV.  

 

c) Analýza prípadných rizík spojených s vyuţívaním nehnuteľností: 
V listoch vlastníctva nie sú uvedené ţiadne ťarchy ku dňu ohodnocovania.  Šetrením na tvári 

miesta som nezistil ţiadne podstatné ťarchy ani riziká, ktoré by mohli mať vplyv na 

jednotkovú všeobecnú hodnotu pozemku, t. j. nie sú mi známe ţiadne riziká v súvislosti s 

vyuţitím dotknutých pozemkov pre účel, na aký predpokladá ÚP obce (príloha č. 5). Na okraji 

dotknutej lokality vedie nadzemné VN vedenie 22 kV.   

 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 Identifikácia pozemku:  Pozemky JPÚ, k. ú. Vyšná Šebastová, lokalita Brieţky 
Predmetom ohodnotenia je jednotková východisková hodnota pozemku a to v zmysle § 8d ods. 4 

zákona SNR č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách, usporiadaní pozemkového vlastníctva, 

pozemkových úradoch, pozemkovom fonde a o pozemkových spoločenstvách, v ktorom sa uvádza, 

ţe ak sú do obvodu projektu jednoduchých pozemkových úprav zahrnuté pozemky definované v 

platnom územnom pláne obce, pre určenie hodnoty pozemkov sa pouţije znalecký posudok, 

pričom sa vychádza z budúceho účelu vyuţitia pozemku. Pri vyuţití pozemkov na jeden účel 

postačuje pri určení hodnoty pozemku údaj o jednotkovej východiskovej hodnote pozemku. 

podľa vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 

neskorších predpisov. 

 

Jedná sa o pozemky, ktoré sa nachádzajú v obvode JPÚ, sú určené ÚP obce Vyšná Šebastová na 

IBV (individuálna bytová výstavba - rodinné domy), nachádzajú sa v extraviláne obce s 

plánovaným zaradením do intravilánu na okraji obce. Jedná sa o novovytvorenú lokalitu 

„Brieţky“ s priamym prístupom a príjazdom z hlavnej prístupovej spevnenej komunikácie 

p.č.1001/1 (LV v CKN nezaloţený). Pozemky nachádzajúce sa v plánovanom obvode JPU sú t. č. 

vyuţívané výlučne ako orná pôda a sú bez technického vybavenia, s moţnosťou napojenia na 

plánované verejné inţinierske siete a to ELI, vodovod, kanalizáciu a plyn a to v zmysle ÚP 

obce, pričom danú lokalitu je potrebné dovybaviť týmito inţinierskymi sieťami.  

Dotknuté pozemky sú evidované v reg. CKN a reg. EKN, sú vedené prevaţne ako orná pôda na 

rôznych listoch vlastníctva (viď príloha č. 2, str. 11). Pozemky nachádzajúce sa v obvode 

JPÚ t. č. nie sú technicky vybavené verejnými inţinierskymi sieťami, avšak s moţnosťou 

plánovaného napojenia na tieto inţinierske siete (z ul. Herlianska), preto pri určení 

jednotlivých koeficientov, uvaţujem zo spodnou hranicou ich rozpätia.   

 

Obec Vyšná Šebastová sa nachádza vo vzdialenosti cca 1 km od okraja krajského mesta Prešov, 

sídla VÚC. S mestom Prešov má veľmi dobré dopravné spojenie MHD mesta Prešov.  Obec Vyšná 

Šebastová je však organicky napojená na mesto Prešov, v ktorom vyuţíva prakticky všetku 

občiansku vybavenosť. Dopravné spojenie je MHD krajského mesta Prešov.  

Pozemky sú rovinaté a ich poloha je určená v prílohovej časti. Pre mesto Prešov je 

stanovená Vyhláškou č. 213/2017 ods. E.3.1 jednotková východisková hodnota pozemku 26,56 

€/m
2
. Pre pozemky v obci Vyšná Šebastová uvaţujem východiskovú hodnotu 80 % z 26,56 €/m

2
. 

Táto východisková hodnota podľa môjho názoru objektívne nevystihuje skutočnú predajnosť 

pozemkov, pretoţe v predmetnej lokalite je zvýšený záujem o kúpu pozemkov, čo je dané 

nedostatkom stavebných pozemkov v meste Prešov a jeho okolí, preto túto hodnotu upravujem v 

zmysle uvedenej vyhlášky a Metodiky ÚSI koeficientmi.  

 

Na základe analýzy situácie cien pozemkov v danej časti obce odhadujem, ţe pozemky majú 

všeobecnú hodnotu, ktorá zodpovedá realizačnej cene na trhu za súčasných podmienok v 

cenovej úrovni cca. 50,00 aţ 80,00 €/m2, preto z dôvodu nárastu trhových cien stavebných 
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pozemkov od r.2013, zvýšený záujem ako aj skutočnosti, ţe pozemky určené územným plánom na 

vyššie vyuţitie, neţ na aké slúţia v súčasnosti uplatňujem povyšujúci koeficient vo výške 

1,5. Z dôvodu veľkej výmery obvodu JPÚ a skutočnosti, ţe tento obvod, ešte nie je 

dovybavený verejnými inţinierskymi sieťami, uplatňujem redukujúci koeficient vo výške 0,8.  

 

Pre pouţitie porovnávacej metódy nemám hodnoverné údaje z troch kúpnych zmlúv obdobných 

pozemkov, preto vychádzam z jednotkovej východiskovej hodnoty.  

 

Metóda polohovej diferenciácie: 

Všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaného územia obce určeného na stavbu územným plánom 

zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplatným rozhodnutím o umiestnenie stavby alebo 

právoplatným stavebným povolením vydaným v spojenom územnom a stavebnom konaní alebo 

pozemkov zastavaných hlavnou stavbou sa vypočíta podľa základného vzťahu 

 

Všeobecná hodnota pozemku je vypočítaná podľa základného vzťahu:  

VŠHpoz = M * VŠH
mj
   [EUR], 

kde 

M  -  výmera pozemku v m
2
, 

VŠH
mj
  -  jednotková všeobecná hodnota pozemku v EUR/m

2
. 

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu 

   

VŠH
mj
 = VH

mj
 * k

pd
    [EUR/m

2
], 

kde 

VH
mj
 - jednotková východisková hodnota pozemku podľa v EUR/m

2
  

 

kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ . kR [–], 

kde 

kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70–2,00): 

kV – koeficient intenzity vyuţitia(0,50–2,00): 

kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80–1,20): 

kF – koeficient funkčného vyuţitia územia (0,80–2,00): 

kI – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80–1,50): 

kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,00–3,00): 

kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20–0,99): 

 

 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m
2
] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera [m
2
] 

Pozemky orná pôda 1,00 1/1 1,00 

 

 

Obec:     Prešov 

Východisková hodnota:  VHMJ = 26,56 €/m
2
 

 

 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 

koeficient 

všeobecnej situácie 

4. obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest nad 50 000 

obyvateľov,  

1,30 V zmysle vyhlášky je koeficient 1,0-1,3. Vzhľadom na veľmi 

dobrú polohu lokality cca.1 km od hranice krajského mesta 

Prešov, primeraný koeficient uvažujem 1,3.      

kV 

koeficient intenzity 

vyuţitia 

5. rodinné domy so štandardným vybavením 

1,00 V zmysle vyhlášky je koeficient 1,0-1,05. Určené ÚP obce 

na IBV, uvažujem  koeficient 1,0.    

kD 

koeficient 

dopravných vzťahov 

4. pozemky v mestách a obciach s moţnosťou vyuţitia 

mestskej hromadnej dopravy 

1,00 
V zmysle vyhlášky je koeficient 1,0. Pozemky sa nachádzajú 

v tesnej blízkosti krajského mesta  s mestskou autobusovou 

ako aj železničnou dopravou, primeraný koeficient uvažujem 

1,0.  

kF 

koeficient funkčného 

vyuţitia územia 

3. plochy obytných území (obytná poloha) 

1,10 
V zmysle vyhlášky je koeficient 1,00-1,30. V zmysle ÚP 

obce sú určené na IBV,  t.č. sa využívajú na 

poľnohospodárske účely, nie sú stavebne pripravené, 

uvažujem s koeficientom 1,1.  
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kI 

koeficient 

technickej 

infraštruktúry 

pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (moţnosť napojenia na viac ako 

tri druhy verejných sietí – plánované dovybavenie lokality) 

1,30 
V zmysle vyhlášky je koeficient 1,30-1,50 - uvažujem 

s min. koeficientom 1,30  

kZ 

koeficient 

povyšujúcich 

faktorov 

1. pozemky určené územným plánom na vyššie vyuţitie, neţ na 

aké slúţia v súčasnosti (zmena funkcie zóny sídla a pod., 

nárast trhových cien pozemkov od r.2013) 1,50 

V zmysle vyhlášky je koeficient 1,01-3,0, Uvažujem 1,50  

kR 

koeficient 

redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku) 

0,80 V zmysle vyhlášky je koeficient 0,20-0,99. Pozemky v 

obvode JPÚ majú veľkú výmeru, uvažujme s koeficientom 0,8. 

 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 

 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej 

diferenciácie 

kPD = 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,10 * 1,30 

* 1,50 * 0,80 
2,2308 

Jednotková všeobecná hodnota 

pozemku 
VŠHMJ = VHMJ * kPD = 21,25 €/m

2
 * 2,2308 47,40 €/m

2
 

 

 

VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 
parcela č. Pozemky 1,00 m

2
 * 47,40 €/m

2
 * 1/1 47,40 

Spolu  47,40 
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III. ZÁVER 

1. OTÁZKY ZADÁVATEĽA 
Znaleckou úlohou bolo stanoviť jednotkovú východiskovú hodnoty pozemku podľa § 8d, ods. 4, 

zákona SNR č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách a iné, v rámci vypracovania a vykonania 

projektu jednoduchých pozemkových úprav (ďalej len „JPÚ”) v v časti katastrálneho územia 

Vyšná Šebastová, lokalita Brieţky, obec Vyšná Šebastová, okres Prešov, za účelom 

vypracovania a vykonania projektu jednoduchých pozemkových úprav. 

 

2. ODPOVEDE NA OTÁZKY 
Všeobecná hodnota bola stanovená s vyuţitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 

vyhlášky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. 

 

a) REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
Pozemky nachádzajúce sa v obvode JPÚ sú uvedené v prílohovej časti - príloha č. 2 str. 11  

 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

Pozemky JPÚ, k. ú. Vyšná Šebastová, lokalita Brieţky, obec 

Vyšná Šebastová - (1  m
2
) - príloha č. 3 str. 11 

47,40 

Všeobecná hodnota celkom 47,40 
 

 

Jednotková východisková hodnota pozemkov nachádzajúcich sa v obvode projektu JPÚ v obci Vyšná 
Šebastová, k.ú. Vyšná Šebastová - lokalita „Brieţky“ je:  47,40 € 
 
Slovom: štyridsaťsedem eur a 40 centov 

 

 

 

 

V Prešove dňa 16.1.2025 Ing. Štenko Peter 
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IV. PRÍLOHY 
 

 

č.1 – Písomná objednávka č.  OBJ2024006 zo dňa 8.10.2024                                1A4 

 

 

č.2 - Rozhodnutie č. OU-PO-PLO1-2024/009066-165 o povolení jednoduchých pozemkových  

      úprav v časti katastrálneho územia obce Vislanka, vydané Okresným úradom Prešov 

      pozemkový a lesný odbor, dňa 24.7.2024  so zoznamom parciel                       9A4 

 

č.3 - Rozhodnutie č. OU-PO-PLO1-2024/009066-169 o ustanovení znalca vydané Okresným  

      Prešov, pozemkový a lesný odbor, dňa 8.10.2024                                    3A4 

 

 

č.4 - Obvod JPÚ k.ú. Vyšná Šebastová                                                    3A4 

 

 

č.5 - Výňatok z Územného plánu obce Vyšná Šebastová                                     2A4 

 

 

č.6 - Fotodokumentácia                                                                  2A4 
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Príloha č.1 
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Príloha č.2 
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Príloha č.3 
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Príloha č.4 
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Príloha č.5 
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Príloha č.6 
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V. ZNALECKÁ DOLOŢKA 
 

Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a 

prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 

370000 stavebníctvo a odvetvie 37 01 00  pozemné stavby, 37 09 00 odhad hodnoty 

nehnuteľností, 37 10 00 odhad hodnoty stavebných prác, evidenčné číslo znalca 913446.  

 

Znalecký úkon je zapísaný v znaleckom denníku pod poradovým číslom 2/2025. 

Zároveň vyhlasujem, ţe som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
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