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N á v r h  u z n e s e n i a  
 
 

UZNESENIE č. ......../2025 
zo dňa 20. 06. 2025 

 
Zastupiteľstvo Bratislavského samosprávneho kraja po prerokovaní materiálu 

 
 

A  s c h v a ľ u j e  
 
 

nadobudnutie vlastníckeho práva v súlade s Čl. 10 ods. 1.) písm. d. Zásad hospodárenia 
a nakladania s majetkom Bratislavského samosprávneho kraja, k pozemkom vo vlastníctve 
nezistených vlastníkov v správe Slovenského pozemkového fondu, nachádzajúcim sa v k. ú. 
Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, a to: 

 

LV č. C KN 

p.č. 
Druh 

pozemku 

Výmer
a m2 

Časť 
B LV 

por. 

č. 

Vlastník 
nezistený 

Podiel 

k celku 

Výmera 
zodpovedajúca 
spoluvlastníck
eho podielu 

v m2 

2375 3060/

95 

Ostatná 
plocha 

67 B1 Pálffy Jozef 1/1 67 

2375 3060/

109 

Ostatná 
plocha 

92 B1 Pálffy Jozef 1/1 92 

2375 3060/

107 

Ostatná 
plocha 

73 B1 Pálffy Jozef 1/1 73 

2375 3060/

117 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

8 B1 Pálffy Jozef 1/1 8 

 

2375 3060/

125 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

12 B1 Pálffy Jozef 1/1 12 

2375 3060/

126 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

14 B1 Pálffy Jozef 1/1 14 

2376 3060/

96 

Ostatná 
plocha 

227 B2 Duras Pavol 

r. Duras (ž. 
Anna 

Drahošová 
D407/87,SP

F) 

½ 113,5 

2376 3060/

97 

Ostatná 
plocha 

6 B2 Duras Pavol 

r. Duras (ž. 
Anna 

Drahošová 
D407/87,SP

F) 

½ 3 



2376 3060/

118 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

8 B2 Duras Pavol 

r. Duras (ž. 
Anna 

Drahošová 

D407/87,SP

F) 

½ 4 

2379 3060/

103 

Ostatná 
plocha 

185 B1 Hajdúch 
Tomáš r.  
Hajdúch,  
(č.d.4909/19
33,SPF) 

½ 92,5 

    B2 Hajdúchová 
Mária  
(č.d.4909/19
33,SPF) 

½ 92,5 

2379 3060/

122 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

36 B1 Hajdúch 
Tomáš r.  
Hajdúch,  
(č.d.4909/19
33,SPF) 

½ 18 

    B2 Hajdúchová 
Mária  
(č.d.4909/19
33,SPF) 

½ 18 

2380 3060/

105 

Ostatná 
plocha 

101 B2 Radič Ján r. 
Radič, 
(ž.Františka 
Štefková, 
zomrel, 

SPF) 

½ 50,5 

2380 3060/

124 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

11 B2 Radič Ján r. 
Radič, 
(ž.Františka 
Štefková, 
zomrel, 

SPF) 

½ 5,5 

3373 3060/

112 

Ostatná 
plocha 

14 B2 Fuksová 
Paulína, 
(SPF) 

1/10 1,4 

3373 3060/

133 

Zastavaná 
plocha 

a nádvorie 

11 B2 Fuksová 
Paulína, 
(SPF) 

1/10 1,1 

 

s podmienkami: 

 

- Kúpna cena bude dohodnutá vo výške 11,12 €/m2, stanovenej na základe 
znaleckého posudku č. 7/2025 vypracovaného znalcom Ing. Milan Žilavý  



 

B  s c h v a ľ u j e  
 
 

nadobudnutie vlastníckeho práva v súlade s Čl. 10 ods. 1.) písm. d. Zásad hospodárenia 
a nakladania s majetkom Bratislavského samosprávneho kraja, k pozemkom vo vlastníctve 
Slovenskej republiky v správe Slovenského pozemkového fondu, evidované na liste 
vlastníctva č. 2382, nachádzajúcim sa v k. ú. Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, a to: 

 

- parcela registra „C“ evidovaná na katastrálnej mape s parc. č. 3060/111, druh pozemku 
ostatná plocha, o výmere 53 m2 v podiele 1/1, 

- parcela registra „C“ evidovaná na katastrálnej mape s parc. č. 3060/130, druh pozemku 
zastavaná plocha a nádvorie, o výmere 17 m2 v podiele 1/1, 

- parcela registra „C“ evidovaná na katastrálnej mape s parc. č. 3060/131, druh pozemku 
zastavaná plocha a nádvorie, o výmere 10 m2 v podiele 1/1, 

- parcela registra „C“ evidovaná na katastrálnej mape s parc. č. 3060/132, druh pozemku 
zastavaná plocha a nádvorie, o výmere 2 m2 v podiele 1/1. 

 

s podmienkami: 

 

- Kúpna cena bude dohodnutá vo výške 11,12 €/m2, stanovenej na základe 
znaleckého posudku č. 7/2025 vypracovaného znalcom Ing. Milan Žilavý  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  



D ô v o d o v á   s p r á v a 
 
 

Bratislavský samosprávny kraj (ďalej iba BSK) realizoval rekonštrukciu cesty III/50310 (v 
súčasnosti už III/1113) v k. ú. Rohožník, okres Malacky. Regionálne cesty Bratislava sa v 
zastúpení BSK pred začatím stavby obrátili na Slovenský pozemkový fond (ďalej iba SPF) so 
žiadosťou o vydanie súhlasu s realizáciou stavby. Dôvodom bolo, že stavbou budú dotknuté 
pozemky vo vlastníctve Slovenskej republiky v správe SPF, ako aj pozemky vo vlastníctve 
neznámych vlastníkov, s ktorými SPF v zmysle § 16 ods. 1 písm. b), c) zákona č. 180/1995 
Z.z. nakladá. Na základe uvedeného vydal SPF listom zo dňa 26.10.2016 súhlasné stanovisko 
k realizácii predmetnej stavby na pozemkoch za podmienky, že stavebník bude mať najneskôr 
do vydania kolaudačného rozhodnutia stavby majetkovoprávne usporiadané predmetné 
pozemky.  
 
Po ukončení stavby došlo k porealizačnému zameraniu cesty III/1113 Rohožník - Malacky za 
účelom stanovenia presného záberu, ktorý bol predložený SPF a na základe ktorého boli 
určené parcely pre odkúpenie. SPF vyhovel žiadosti BSK na odkúpenie predmetných parciel, 
pričom stanovil kúpnu cenu vo výške 27,80 EUR / m2.  
 
Na základe stanovenia ceny SPF schválilo zastupiteľstvo BSK odplatné nadobudnutie 
pozemkov uznesením č. 164/2023 zo dňa 15.12.2023. Úrad BSK následne po schválení 
návrhu ceny informoval SPF a zabezpečoval v spolupráci s SPF prípravu potrebných 
prevodných zmlúv. V priebehu roka 2024 však došlo k zmene interných predpisov v postupoch 
SPF a to tak, že v prospech samosprávnych subjektov akceptuje SPF cenu určenú na základe 
znaleckého posudku. Z uvedeného dôvodu prikročil úrad k pozastaveniu uzatvárania zmlúv 
a zabezpečenia znaleckého posudku na určenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností. BSK tak 
zabezpečil spracovanie znaleckého posudku č. 7/2025 znalcom Ing. Milanom Žilavým, na 
základe ktorého bola stanovená všeobecná hodnota nehnuteľností v sume vo výške 11,12 
EUR/ m2. Celková výmera pozemkov nadobúdaných nehnuteľností predstavuje:  

a) Výmera 660 m2 od nezistených vlastníkov v správe SPF, 
b) Výmera 82 m2 od Slovenskej republiky v správe SPF. 

 
Pôvodné celkové náklady na nadobudnutie pozemkov tak predstavovali sumu vo výške 
20 627,60 EUR pričom nová výška nákladov bude iba v sume vo výške 8 251,04 EUR za 
všetky nadobúdané nehnuteľnosti.   
 
Na základe vyššie uvedených skutočností predkladáme Zastupiteľstvu BSK materiál na 
schválenie. 
 
 
 
 
Prílohou materiálu je: 
- Uznesenie č. 164/2023 
- Znalecký posudok č. 7/2025 
 



Stanoviská komisií Zastupiteľstva BSK  
Bod :              „Návrh na nadobudnutie pozemkov pod cestným telesom č. III/1113 v k.ú. Rohožník od nezistených vlastníkov 
a Slovenskej republiky v správe Slovenského pozemkového fondu“  

 
Názov komisie 

 

Stanovisko komisie k návrhu 
materiálu 

Hlasovanie  Akceptované / 
Neakceptované 

 

Zapracované / 
Nezapracované 

Finančná komisia 

 

 

Finančná komisia odporúča 
Zastupiteľstvu BSK prerokovať 
predložený materiál a schváliť 
v predloženej podobe 

Prítomní         5 

Za                  5 

Proti               0 

Zdržal             0 

Nehlasoval    0 

  

Komisia dopravy 

 

Komisia dopravy odporúča 
zastupiteľstvu BSK prerokovať 
materiál v predloženej podobe.   

Prítomní        10 

Za                  10 

Proti               0 

Zdržal            0 

Nehlasoval    0 

  

Komisia majetku, investícií a verejného 
obstarávania 

Komisia majetku, investícií 
a verejného obstarávania 
odporúča Zastupiteľstvu BSK 
prerokovať predložený materiál 
a schváliť v predloženej 
podobe.  

Prítomní         5 

Za                  5 

Proti               0 

Zdržal             0 

Nehlasoval    0 
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Číslo spisu /objednávky: Písomná objednávka právnickej osoby - Bratislavský samosprávny kraj, zo dňa 
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ZNALECKÝ POSUDOK
číslo 7/2025

Vo veci: stanovenia všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti - Pozemky v katastri obce Rohožník, parc.č. 3060/95, 
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nehnuteľností.
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Počet  vyhotovení: 5
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I. ÚVOD
1. Úloha znalca:

Na základe písomnej objednávky zo dňa 24.02.2021, je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu
pozemkov parc.č. 3060/95, 3060/117, 3060/96, 3060/97, 3060/118, 3060/103, 3060/122, 3060/105,
3060/124,  3060/106,  3060/125,  3060/107,  3060/126,  3060/130,  3060/131,  3060/132,  3060/111,
3060/133, 3060/112, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky. 

2. Účel znaleckého posudku:

Prevod vlastníctva.

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: 14.05.2025
      (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 14.05.2025

5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadávateľom:
· Objednávka  Bratislavského  samosprávneho  kraja,  Sabinovská  16,  P.O.BOX  106,  820  05

Bratislava, č. 0161/25/EO, zo dňa 05.05.2025
· Stavebné povolenie  na stavbu "Rekonštrukcia  cesty  III/1113 (III/50310),  vydané  Okresným

úradom  Malacky,  odborom  cestnej  dopravy  a  pozemných  komunikácií,  Zámocká  5,  901  01
Malacky, pod č. OU-MA--OCDPK-2016/012732, dňa 10.01.2017, právoplatné dňa 13.02.2017  

· Rozhodnutie o predčasnom užívaní stavby "Rekonštrukcia cesty III/1113 (III/50310)", vydané
Okresným úradom Malacky, odborom cestnej dopravy a pozemných komunikácií, Zámocká 5,
901  26  Malacky,  pod  č.  OU-MA--OCDPK-2019/013049-3,  dňa  15.10.2019,  právoplatné  dňa
05.12.2019 

· Projektová dokumentácia - "Preložka cesty III/50310", stupeň - DÚR, autor - Dopravoprojekt,
a.s., Divízia Zvolen, M.R.Štefánika 4724, 960 01 Zvolen 

- Prehľadná situácia 

- Situácia zabratých pozemkov 

- Situácia trasy a prieskumných diel

 

b) Podklady získané znalcom:
· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 2375, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,

vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 2376, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,
vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 2379, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,
vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 2380, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,
vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 
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· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 2382, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,

vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

· Výpis z katastra nehnuteľností,  z listu vlastníctva č. 3373, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník,
vytvorený cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk  

· Informatívna  kópia  z  katastrálnej  mapy na  pozemok  parc.  č.  3060/95,  3060/117,  3060/96,
3060/97, 3060/118, 3060/103, 3060/122, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres
Malacky, zo dňa 14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 

· Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok  parc. č. 3060/103, 3060/122, 3060/105,
3060/124, 3060/106, 3060/125, 3060/107, 3060/126, 3060/130, 3060/131, 3060/111, reg. C,
kataster  obce  Rohožník,  obec  Rohožník,  okres  Malacky,  zo  dňa  14.05.2025,  vytvorená  cez
katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 

· Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok  parc. č. 3060/107, 3060/126, 3060/130,
3060/131,  3060/132,  3060/111,  3060/133,  3060/112,  reg.  C,  kataster obce Rohožník,  obec
Rohožník,  okres  Malacky,  zo  dňa  14.05.2025,  vytvorená  cez  katastrálny  portál
www.zbgis.skgeodesy.sk 

· Informatívna kópia z katastrálnej Orto - Foto mapy na pozemok  parc. č. 3060/95, 3060/117,
3060/96,  3060/97,  3060/118,  3060/103,  3060/122,  3060/105,  3060/124,  3060/106,
3060/125,  3060/107,  3060/126,  3060/130,  3060/131,  3060/132,  3060/111,  3060/133,
3060/112, reg. C, kataster obce Rohožník,  obec Rohožník,  okres Malacky, zo dňa 03.03.2021,
vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 

· Fotodokumentácia

6. Použité právne predpisy a literatúra:
· Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej

hodnoty.
· Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení.
· Zákon  č.  162/1995  Z.z.  o  katastri  nehnuteľností  a  o  zápise  vlastníckych  a  iných  práv

k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon)
· Vyhláška č. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona
· Vyhláška  č.  532/2002  Z.z.,  ktorou  sa  ustanovujú  podrobnosti  o  všeobecných  technických

požiadavkách na výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané osobami s
obmedzenou schopnosťou pohybu a orientácie

· Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z.,  ktorou sa
vykonáva  zákon  NR  SR  o  katastri  nehnuteľností  a  o  zápise  vlastníckych  a  iných  práv  k
nehnuteľnostiam (Katastrálny zákon)

· Vyhláška  Federálneho  štatistického  úradu  č.  124/1980  Zb.  o  jednotnej  klasifikácii  stavebných
objektov a stavebných prác výrobnej povahy (použitá výlučne na zatriedenie do klasifikácie podľa
použitého katalógu rozpočtových ukazovateľov).

· Vyhláška č. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva štatistická klasifikácia stavieb
· Zákon  NR  SR č.  182/1993  Z.z.  o  vlastníctve  bytov  a  nebytových  priestorov  v  znení  neskorších

predpisov.
· STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov.
· Marián Vyparina a kol.  - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov:

a)  Definície pojmov

Všeobecná hodnota (VŠH)
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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.

Východisková hodnota stavieb (VH)
Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu
nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty. 

Technická hodnota stavieb (TH)
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu
výške opotrebovania.

b)  Definície použitých postupov

Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb 
Na  stanovenie  východiskovej  hodnoty  sú  použité  rozpočtové  ukazovatele  publikované  v  Metodike
výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne
je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 1. štvrťrok 2025.

Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou metódou.

Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy:
· Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor

aspoň  troch  nehnuteľností  a  stavieb.  Porovnanie  treba  vykonať  na  mernú jednotku  (obstavaný
priestor,  zastavaná  plocha,  podlahová  plocha,  dĺžka,  kus  a  pod.)  s  prihliadnutím  na  odlišnosti
porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu), 

· Kombinovaná metóda (Len stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu. Princíp metódy je
založený na váženom priemere výnosovej a technickej hodnoty stavieb. Výnosová hodnota stavieb
sa vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia
alebo  kapitalizáciou  budúcich  odčerpateľných  zdrojov  počas  časovo  obmedzeného  obdobia  s
následným predajom),

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

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),

· 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.
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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 stavieb: 
Stavby nie sú predmetom hodnotenia. 

Metóda polohovej diferenciácie
Metóda vychádza zo základného vzťahu: 
VŠHS = TH * kPD [€],
kde: TH – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH,

kPD – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou 
    a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH)

Na  určenie  koeficientu  polohovej  diferenciácie  boli  použité  metodické  postupy  obsiahnuté  v metodike  USI.
Princíp je založený na určení hodnoty  priemerného koeficientu predajnosti  v nadväznosti  na lokalitu a druh
nehnuteľností,  z ktorého sa  určia  čiastkové  koeficienty  pre jednotlivé  kvalitatívne  triedy.  Použité  priemerné
koeficienty  polohovej  diferenciácie  vychádzajú  z odborných  skúseností.  Následne  je  hodnotením  viacerých
polohových  kritérií  (zatriedením  do  kvalitatívnych  tried)  objektivizovaná  priemerná  hodnota  koeficientu
polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. Pri objektivizácii má každé
polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhu). 

Kombinovaná metóda
Na stanovenie všeobecnej hodnoty kombinovanou metódou sa používa základný vzťah: 

VŠHS = (a . HV + b . TH) / (a + b) [€], 
kde 
HV  – výnosová hodnota stavieb [€],
TH  – technická hodnota stavieb [€],
a  – váha výnosovej hodnoty [–],
b  – váha technickej hodnoty, spravidla rovná 1,00 [–].

Za výnosovú hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez výnosu z  pozemkov.  V prípadoch,  keď sa výnosová
hodnota stavieb približne rovná súčtu alebo je vyššia ako technická hodnota stavieb, spravidla platí: a = b = 1.
V ostatných prípadoch platí: a > b.

Metóda porovnávania
Pre  použitie  porovnávacej  metódy  je  potrebný  súbor  minimálne  troch  ponukových  alebo  realizovaných
kúpnopredajných cien v danej  lokalite.  Základný metodický postup stanovenia všeobecnej  hodnoty metódou
porovnávania je podľa vzťahu: 

VŠHS = M . VŠHMJ   [€]
kde
M  - počet merných jednotiek hodnotenej stavby,
VŠHMJ  - priemerná všeobecná hodnota stavby určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, zastavaná plocha, podlahová plocha, dĺžka,
kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných objektov a ohodnocovaného objektu. 
Hlavné faktory porovnávania: 
a) ekonomické (dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) konštrukčné a fyzické (štandard, nadštandard, podštandard, príslušenstvo a pod.).
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Podklady  na  porovnanie  (doklad  o  prevode  alebo  prechode  nehnuteľnosti,  prípadne  ponuky  realitných
kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností
trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a
pod).  

Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Pri  výbere  použitej  metódy  na  stanovenie  všeobecnej  hodnoty  pozemkov  som  použil  metódu  polohovej
diferenciácie vzhľadom k tomu, že dané pozemky neprinášajú výnos a nie je dostatok podobných pozemkov na
predaj na trhu, aby mohla byť použitá porovnávacia metóda.

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

Metóda porovnávania
Pre  použitie  porovnávacej  metódy  je  potrebný  súbor  minimálne  troch  ponukových  alebo  realizovaných
kúpnopredajných cien v danej  lokalite.  Základný metodický postup stanovenia všeobecnej  hodnoty metódou
porovnávania je podľa vzťahu: 

VŠHPOZ = M . VŠHMJ   [€]
kde
M  - výmera hodnoteného pozemku v m2,
VŠHMJ  - priemerná všeobecná hodnota pozemku určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2.

Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných
pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnávania: 

1) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.),

2) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.),

3) fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a kvalita 
výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.).

Podklady  na  porovnanie  (doklad  o  prevode  alebo  prechode  nehnuteľnosti,  prípadne  ponuky  realitných
kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností
trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a
pod).  

Výnosová  hodnota pozemkov  sa  vypočíta  kapitalizáciou  budúcich  odčerpateľných  zdrojov  počas  časovo
neobmedzeného obdobia podľa vzťahu

VŠHS = OZ / k [€],  
kde
OZ – odčerpateľný zdroj,  ktorým  sa  rozumie  disponibilný  výnos  dosiahnuteľný  pri  riadnom  hospodárení

formou  prenájmu  pozemku.  Pri  poľnohospodárskych  a  lesných  pozemkoch  je  možné  v  odôvodnených
prípadoch  použiť  disponibilný  výnos  z  poľnohospodárskej  alebo  lesnej  výroby.  Stanoví  sa  ako  rozdiel
hrubého výnosu a nákladov [€/rok], 

k – úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Úroková miera zohľadňuje
aj zaťaženie daňou z príjmu.

b) Vlastnícke a evidenčné údaje :        

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  2375,  v k.  ú. Rohožník. V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

Strana 7



Znalec: Ing. Milan Žilavý                                                                                                                    číslo posudku: 7 / 2025
A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/95, ostatná plocha o výmere 67 m2  
parc. č. 3060/117, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  
parc. č. 3060/106, ostatná plocha o výmere 92 m2  
parc. č. 3060/125, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 12 m2  
parc. č. 3060/107, ostatná plocha o výmere 73 m2  
parc. č. 3060/126, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 14 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1. Pálffy Jozef, (SPF)
; spoluvlastnícky podiel 1/1 
2. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 47 Bratislava 11, SR
; spoluvlastnícky podiel    - / -
K vlastníkovi č. 1 je pod por. č. 2 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
1.  Z-5397/2017  -  Vecné  bremeno podľa  §  22  a  nasl.  Zákona  č.  79/1957  Zb.  o  výrobe,  rozvode  a  spotrebe
elektriny (elektrizačný zákon) v spojení s § 96 ods. 4 zákona č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení
niektorých  zákonov  v  prospech  spoločnosti  Západoslovenská  distribučná,  a.s.,  IČO:  36  361  518,  so  sídlom
Čulenová 6,  816 47 Bratislava podľa GP č.  228/2017 na pozemku E-KN par.č.  3060/26,  3060/25,  3060/17,
3060/16 týkajúce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka č. 467 na trase Rz Malacky - Rz Holíč -
15/18 
Iné údaje:
2. K vlastníkovi č. 1 je pod por. č. 2 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
Iné údaje - nepriradené:
Prevedenie GP č. 7446-01_01 na E-KN parc.č. 3060/17 do C-KN parc.č. 3060/95, na E-KN parc.č. 3060/25 do C-
KN parc.č. 3060/106, na E-KN parc.č. 3060/26 do C-KN parc.č. 3060/107 pri R-154/17 - 64/17 
Prevedenie GP č. 6/2019 (G1-1534/2019) na E-KN parc.č. 3060/17, 3060/25, 3060/26 a  C-KN par.č. 3060/117,
3060/125, 3060/126, pri R-917/20 - 410/20 
Poznámka: 
Bez zápisu 

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  2376,  v k.  ú.  Rohožník.  V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/96, ostatná plocha o výmere 227 m2  
parc. č. 3060/97, ostatná plocha o výmere 6 m2  
parc. č. 3060/118, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1. Obec Rohožník, obecný úrad, Školské námestie 1, Rohožník, PSČ 906 38, SR
; spoluvlastnícky podiel 1/2 
2. Duras Pavol, r. Duras, (ž. Anna Drahošová D407/87, SPF) 
; spoluvlastnícky podiel 1/2 
3. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 47 Bratislava 11, SR
; spoluvlastnícky podiel     /  
K vlastníkovi č. 2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
Z-5397/2017 - Vecné bremeno podľa § 22 a nasl. Zákona č. 79/1957 Zb. o výrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizačný zákon) v spojení s § 96 ods. 4 zákona č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení niektorých
zákonov v prospech spoločnosti Západoslovenská distribučná, a.s., IČO: 36 361 518, so sídlom Čulenová 6, 816
47  Bratislava  podľa  GP  č.  228/2017  na  pozemku  E-KN  par.č.  3060/18,  týkajúce  sa  elektroenergetického
zariadenia: 1x22 kV VN linka č. 467 na trase Rz Malacky - Rz Holíč - 15/18 
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Iné údaje:
3. K vlastníkovi č. 2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
Iné údaje - nepriradené:
Prevedenie GP č. 7446-01_01 na E-KN parc.č. 3060/18 do C-KN parc.č. 3060/96, 3060/97 pri R-154/17 - 64/17 
Poznámka: 
Bez zápisu 

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  2379,  v k.  ú.  Rohožník.  V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/103, ostatná plocha o výmere 185 m2  
parc. č. 3060/122, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 36 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1. Hajdúch Tomáš, r. Hajdúch, (č.d. 4909/1933, SPF) 
; spoluvlastnícky podiel 1/2 
2. Hajdúchová Mária, (č.d. 4909/1933, SPF) 
; spoluvlastnícky podiel  1/2 
3. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 47 Bratislava 11, SR
; spoluvlastnícky podiel     /  
K vlastníkovi č. 1,2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
Z-5397/2017 - Vecné bremeno podľa § 22 a nasl. Zákona č. 79/1957 Zb. o výrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizačný zákon) v spojení s § 96 ods. 4 zákona č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení niektorých
zákonov v prospech spoločnosti Západoslovenská distribučná, a.s., IČO: 36 361 518, so sídlom Čulenová 6, 816
47  Bratislava  podľa  GP  č.  228/2017  na  pozemku  E-KN  par.č.  3060/22,  týkajúce  sa  elektroenergetického
zariadenia: 1x22 kV VN linka č. 467 na trase Rz Malacky - Rz Holíč - 15/18
Iné údaje:
3. K vlastníkovi č. 1,2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
Iné údaje - nepriradené:
Prevedenie GP č. 7446-01_01 na E-KN parc.č. 3060/22 do C-KN parc.č. 3060/103, pri R-154/17 - 64/17 
Prevedenie GP č. 6/2019 (G1-1534/2019) na E-KN parc.č. 3060/22, a  C-KN par.č. 3060/122, pri R-917/20 -
410/20 
Poznámka: 
Bez zápisu 

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  2380,  v k.  ú.  Rohožník.  V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/105, ostatná plocha o výmere 101 m2  
parc. č. 3060/124, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1.  Obec Rohožník, obecný úrad, Školské námestie 406/1, Rohožník, PSČ 906 38, SR
; spoluvlastnícky podiel 1/2 
2. Radič Ján, r. Radič, (ž. Františka Štefková, zomrel, SPF) 
; spoluvlastnícky podiel  1/2 
3. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 Bratislava 11, SR
; spoluvlastnícky podiel     /  
K vlastníkovi č. 2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
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Z-5397/2017 - Vecné bremeno podľa § 22 a nasl. Zákona č. 79/1957 Zb. o výrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizačný zákon) v spojení s § 96 ods. 4 zákona č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení niektorých
zákonov v prospech spoločnosti Západoslovenská distribučná, a.s., IČO: 36 361 518, so sídlom Čulenová 6, 816
47  Bratislava  podľa  GP  č.  228/2017  na  pozemku  E-KN  par.č.  3060/24,  týkajúce  sa  elektroenergetického
zariadenia: 1x22 kV VN linka č. 467 na trase Rz Malacky - Rz Holíč - 15/18 
Iné údaje:
3. K vlastníkovi č. 2 je pod por. č. 3 správa ku všetkým nehnuteľnostiam. 
Iné údaje - nepriradené:
Prevedenie GP č. 7446-01_01 na E-KN parc.č. 3060/24 do C-KN parc.č. 3060/105, pri R-154/17 - 64/17 
Prevedenie GP č. 6/2019 (G1-1534/2019) na E-KN parc.č. 3060/24, a  C-KN par.č. 3060/124, pri R-917/20 -
410/20 
Poznámka: 
Bez zápisu 

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  2382,  v k.  ú.  Rohožník.  V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/111, ostatná plocha o výmere 53 m2  
parc. č. 3060/130, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 17 m2  
parc. č. 3060/131, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 10 m2  
parc. č. 3060/132, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 2 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1. Slovenská republika
; spoluvlastnícky podiel 1/1 
2. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, Bratislava, PSČ 817 15, SR
; spoluvlastnícky podiel    /  
K vlastníkovi č. 1 je pod por.č. 2 správa k všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
1.  Z-5397/2017  -  Vecné  bremeno podľa  §  22  a  nasl.  Zákona  č.  79/1957  Zb.  o  výrobe,  rozvode  a  spotrebe
elektriny (elektrizačný zákon) v spojení s § 96 ods. 4 zákona č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení
niektorých  zákonov  v  prospech  spoločnosti  Západoslovenská  distribučná,  a.s.,  IČO:  36  361  518,  so  sídlom
Čulenová  6,  816  47  Bratislava  podľa  GP  č.  228/2017  na  pozemku  E-KN  par.č.  3060/30,  týkajúce  sa
elektroenergetického zariadenia: 1x22 kV VN linka č. 467 na trase Rz Malacky - Rz Holíč - 15/18
Iné údaje:
2. K vlastníkovi č. 1 je pod por.č. 2 správa k všetkým nehnuteľnostiam. 
Iné údaje - nepriradené:
Prevedenie GP č. 7446-01_01 na E-KN parc.č. 3060/30 do C-KN parc.č. 3060/111, pri R-154/17 - 64/17 
Prevedenie  GP  č.  6/2019  (G1-1534/2019)  na  E-KN  parc.č.  3060/30,  a   C-KN  par.č.  3060/130,  3060/131,
3060/132, pri R-917/20 - 410/20 
Poznámka: 
Bez zápisu 

Nehnuteľnosti  sú v katastri  nehnuteľností  evidované na liste vlastníctva č.  3373,  v k.  ú.  Rohožník.  V
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 

A. Majetková podstata:
Parcely registra "C" 
parc. č. 3060/112, ostatná plocha o výmere 14 m2  
parc. č. 3060/133, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  

Stavby:
- bez stavieb
B. Vlastníci: 
1.  Obec Rohožník, obecný úrad, Školské námestie 406/1, Rohožník, PSČ 906 38, SR
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; spoluvlastnícky podiel 9/10 
2. Fuksová Paulína, (SPF) 
; spoluvlastnícky podiel  1/10 
7. Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 47 Bratislava 11, SR
; spoluvlastnícky podiel     / 
K vlastníkovi č. 2 je pod por.č. 7 správa k všetkým nehnuteľnostiam. 
C. Ťarchy:
Bez zápisu. 
Iné údaje:
7. K vlastníkovi č. 2 je pod por.č. 7 správa k všetkým nehnuteľnostiam. 
Poznámka: 
Bez zápisu 

c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 14.05.2025 za účasti znalca Ing. Milan Žilavý   
Zameranie vykonané dňa 14.05.2025 
Fotodokumentácia vyhotovená dňa 14.05.2025 

d) Technická dokumentácia:
Zadávateľom  poskytnutá  projektová  dokumentácia  stavby  "Preložka  cesty  III/50310"  vypracovaná  -
Dopravoprojekt, a.s., Divízia Zvolen, M.R.Štefánika 4724, 960 01 Zvolen, bola porovnaná so skutočným stavom.
Zistené boli rozdiely

- neboli zistené

e) Údaje katastra nehnuteľností:
Poskytnuté,  prípadne znalcom získané údaje z  katastra nehnuteľností  boli  porovnané so skutočným stavom.
Zistené rozdiely v popisných a geodetických údajoch katastra

- neboli zistené 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia:
Stavby: 
Nie sú. 
Pozemky:  
parc. č. 3060/95, ostatná plocha o výmere 67 m2  
parc. č. 3060/117, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  
parc. č. 3060/106, ostatná plocha o výmere 92 m2  
parc. č. 3060/125, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 12 m2  
parc. č. 3060/107, ostatná plocha o výmere 73 m2  
parc. č. 3060/126, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 14 m2  
parc. č. 3060/96, ostatná plocha o výmere 227 m2  
parc. č. 3060/97, ostatná plocha o výmere 6 m2  
parc. č. 3060/118, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  
parc. č. 3060/103, ostatná plocha o výmere 185 m2  
parc. č. 3060/122, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 36 m2  
parc. č. 3060/105, ostatná plocha o výmere 101 m2  
parc. č. 3060/124, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  
parc. č. 3060/111, ostatná plocha o výmere 53 m2  
parc. č. 3060/130, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 17 m2  
parc. č. 3060/131, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 10 m2  
parc. č. 3060/132, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 2 m2  
parc. č. 3060/112, ostatná plocha o výmere 14 m2  
parc. č. 3060/133, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  

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

Stavby:
Nie sú. 
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Pozemky:
Nie sú. 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 

a) Analýza polohy nehnuteľností:        
Pozemky parc.č. 3060/95, 117, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 106, 125, 107, 126, 130, 131, 132, 111, 133, 112,
sa nachádzajú  mimo zastavaného územia obce Rohožník,  katastrálne územie Rohožník,  okres Malacky.  Tieto
pozemky zasahujú do ochranného pásma a do stavby cestného telesa, ktoré vedie z obce Rohožník do mesta
Malacky. Od obce Rohožník vo vzdialenosti 13km sa nachádza okresné mesto Malacky, a vo vzdialenosti 45km od
Rohožníka sa nachádza hlavné mesto Bratislava. Dopravné spojenie je zabezpečené prímestskou autobusovou
dopravou v pravidelných intervaloch, pričom doba jazdy je približne 60 min autobusom a 40min autom. Obec
Rohožník a celkovo okres Malacky majú veľmi dobre vybudovanú dopravnú  infraštruktúra do hlavného mesta
Bratislava. Spojenie je zabezpečené po cestách 2. a 3. triedy, ale taktiež aj po diaľnici.   
Pozemky parc.č. 3060/95, 117, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 106, 125, 107, 126, 130, 131, 132, 111, 133, 112,
sa nachádzajú na okraji obce Rohožník, v katastri obce Rohožník, pričom tieto pozemky slúžia ako pozemky, cez
ktoré vedie časť cestného telesa z Rohožníka do Malaciek, resp. zasahujú do priľahlých stavebných objektov v
okolí cesty, alebo inžinierskych stavieb. Pozemky zasahujú aj do ochranného pásma cestnej komunikácie. V okolí
pozemkov je dominantná funkcia využitia ako trávnaté plochy, resp. lesné plochy a ostatné plochy. 
V Rohožníku je kompletná občianska vybavenosť, v blízkosti sú škôlka, základná škola, obecný úrad, zdravotné
stredisko, dom kultúry, obchodné centrum, obchodný dom tesco, pošta, ubytovne a poisťovňa. Dostupnosť do
základnej školy a škôlky je do 20 min pešej chôdze, dostupnosť do stredných škôl a vysokých škôl v Bratislave je
do 60 min, v Malackách do 30min. Dostupnosť do zdravotného strediska je do 20 min pešej chôdze. 

b) Analýza využitia nehnuteľností:
Na pozemkoch parc.č. 3060/95, 117, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 106, 125, 107, 126, 130, 131, 132, 111, 133,
112,  sa  v  súčasnosti  nachádza  časť  cestného  telesa  vedúceho  z  Rohožníka  do  Malaciek,  resp.  na  sa  nich
nachádzajú  rôzne  stavebné  objekty  súvisiace  s  týmto  cestným  telesom,  alebo  rôzne  inžinierske  siete.  Do
pozemkov zasahuje ochranné pásmo cestnej komunikácie. 
Pozemky sú samostatne nevyužiteľné. V súčasnosti sa na nich nachádza cestné teleso, alebo ochranné pásmo, iné
využitie do budúcna sa nepredpokladá.    

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností: 
Pri využívaní riziká nie sú. 

2.1 POZEMKY

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

2.1.1.1 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 111, 
130, 131, 132, 112, 133, reg. C 

POPIS

Posudzované sú pozemky: 
parc. č. 3060/95, ostatná plocha o výmere 67 m2  
parc. č. 3060/117, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  
parc. č. 3060/106, ostatná plocha o výmere 92 m2  
parc. č. 3060/125, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 12 m2  
parc. č. 3060/107, ostatná plocha o výmere 73 m2  
parc. č. 3060/126, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 14 m2  
parc. č. 3060/96, ostatná plocha o výmere 227 m2  
parc. č. 3060/97, ostatná plocha o výmere 6 m2  
parc. č. 3060/118, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 8 m2  
parc. č. 3060/103, ostatná plocha o výmere 185 m2  
parc. č. 3060/122, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 36 m2  
parc. č. 3060/105, ostatná plocha o výmere 101 m2  
parc. č. 3060/124, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  
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parc. č. 3060/111, ostatná plocha o výmere 53 m2  
parc. č. 3060/130, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 17 m2  
parc. č. 3060/131, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 10 m2  
parc. č. 3060/132, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 2 m2  
parc. č. 3060/112, ostatná plocha o výmere 14 m2  
parc. č. 3060/133, zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11 m2  
Všetky pozemky sa nachádzajú v katastrálnom území obce Rohožník, pričom sú umiestnené mimo zastavaného
územia obce. Pozemky slúžia ako časť cestnej komunikácie medzi obcou Rohožník a mestom Malacky, resp. na
stavebné objekty a inžinierske siete súvisiace s cestným telesom. Do pozemkov taktiež zasahuje ochranné pásmo
cestnej komunikácie. 
Pozemky sú rovinaté, nachádzajúce sa v tesnej blízkosti obce Rohožník. Na tých pozemkoch, kde sa nenachádza
cestné teleso,  sa nachádza priestor ochranného pásma cesty,  kde  je trávnatá plocha,  resp.  náletové dreviny.
Niektoré pozemky sú veľmi malé a samostatne nevyužiteľné. Z pozemkov je dobrá dostupnosť do infraštruktúry
obce, ako je zdravotné stredisko, lekáreň, škola a škôlka, obecný úrad a rímsko-katolícky kostol, avšak si treba
uvedomiť, že tieto pozemky sa v súčasnosti využívajú ako hlavný cestný ťah medzi obcou Rohožník a mestom
Malacky, a územný plán obce Rohožník ani s iným využitím nepočíta, ako na plochy dopravnej vybavenosti a
technickej infraštruktúry - hlavné cestné komunikácie regionálne - cesta II. triedy (verejnoprospešné stavby v
oblasti  dopravnej  infraštruktúry).  Pozemky  sa  taktiež  nachádzajú  v  ochrannom  pásme  VTL  plynu,  kde  je
zakázaná akákoľvek stavebná činnosť s určitými výnimkami (napr. cesty, alebo iné inžinierske stavby).  
Obec  Rohožník  sa  nachádza  cca  40min  autom  od  hlavného  mesta  Bratislava,  kde  je  východisková  hodnota
pozemku podľa vyhlášky 66,39.- Euro/m2 , pričom vyhláška pripúšťa stanoviť hodnotu pozemku až do výšky
80% z tejto ceny. Nakoľko sa tieto pozemky nachádzajú pod cestným telesom a sú v ochrannom pásme cestnej
komunikácie  a  VTL  plynu,  a  v  zmysle  územného  plánu  obce  Rohožník  sú  určené  -  ako  plochy  dopravnej
vybavenosti  a  technickej  infraštruktúry  -  hlavné  cestné  komunikácie  regionálne  -  cesta  II.  triedy
(verejnoprospešné stavby v oblasti dopravnej infraštruktúry), stanovujem cenu týchto pozemkov na 40% z ceny
pozemku mesta Bratislavy. 

Parcela Druh pozemku
Spolu

výmera
[m2]

Spoluvlastnícky
podiel

Výmera
[m2]

3060/95 ostatná plocha 67,00 1/1 67,00

3060/106 ostatná plocha 92,00 1/1 92,00

3060/107 ostatná plocha 73,00 1/1 73,00

3060/117 zastavaná plocha a nádvorie 8,00 1/1 8,00

3060/125 zastavaná plocha a nádvorie 12,00 1/1 12,00

3060/126 zastavaná plocha a nádvorie 14,00 1/1 14,00

3060/96 ostatná plocha 227,00 1/1 227,00

3060/97 ostatná plocha 6,00 1/1 6,00

3060/118 zastavaná plocha a nádvorie 8,00 1/1 8,00

3060/103 ostatná plocha 185,00 1/1 185,00

3060/122 zastavaná plocha a nádvorie 36,00 1/1 36,00

3060/105 ostatná plocha 101,00 1/1 101,00

3060/124 zastavaná plocha a nádvorie 11,00 1/1 11,00

3060/111 ostatná plocha 53,00 1/1 53,00

3060/130 zastavaná plocha a nádvorie 17,00 1/1 17,00

3060/131 zastavaná plocha a nádvorie 10,00 1/1 10,00

3060/132 zastavaná plocha a nádvorie 2,00 1/1 2,00

3060/112 ostatná plocha 14,00 1/1 14,00

3060/133 zastavaná plocha a nádvorie 11,00 1/1 11,00

Spolu 
výmera  

947,00

Obec:    Rohožník
Východisková hodnota: VHMJ = 40,00% z 66,39 €/m2 = 26,56 €/m2
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Označenie a názov
koeficientu

Hodnotenie
Hodnota

koeficient
u

kS

koeficient všeobecnej
situácie

1. oblasti mimo zastavaného územia obcí určeného platnou 
územnoplánovacou dokumentáciou

0,80

kV

koeficient intenzity
využitia

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 0,90

kD

koeficient dopravných
vzťahov

2. obce so železničnou zastávkou alebo autobusovou prímestskou dopravou, 
doprava do mesta ešte vyhovujúca

0,85

kF

koeficient funkčného
využitia územia

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 
vybavenie

0,95

kI

koeficient technickej
infraštruktúry pozemku

1. bez technickej infraštruktúry (vlastné zdroje alebo možnosť napojenia iba 
na jeden druh verejnej siete)

0,80

kZ

koeficient povyšujúcich
faktorov

0. nevyskytuje sa 1,00

kR

koeficient redukujúcich
faktorov

7. ochranné pásma zo zákona, stavebná uzávera
0,90Pozemky sa nachádzajú priamo v cestnom telese, alebo v ochrannom pásme 

cestnej komunikácie a VTL plynu. 

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU

Názov Výpočet Hodnota

Koeficient polohovej diferenciácie
kPD = 0,80 * 0,90 * 0,85 * 0,95 * 0,80 * 1,00 * 
0,90

0,4186

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 26,56 €/m2 * 0,4186 11,12 €/m2

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€]

parcela č. 3060/95 67,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 745,04

parcela č. 3060/106 92,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 1 023,04

parcela č. 3060/107 73,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 811,76

parcela č. 3060/117 8,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 88,96

parcela č. 3060/125 12,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 133,44

parcela č. 3060/126 14,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 155,68

parcela č. 3060/96 227,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 2 524,24

parcela č. 3060/97 6,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 66,72

parcela č. 3060/118 8,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 88,96

parcela č. 3060/103 185,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 2 057,20

parcela č. 3060/122 36,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 400,32

parcela č. 3060/105 101,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 1 123,12

parcela č. 3060/124 11,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 122,32

parcela č. 3060/111 53,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 589,36

parcela č. 3060/130 17,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 189,04

parcela č. 3060/131 10,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 111,20

parcela č. 3060/132 2,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 22,24

parcela č. 3060/112 14,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 155,68

parcela č. 3060/133 11,00 m2 * 11,12 €/m2 * 1/1 122,32

Spolu 10 530,64
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III. ZÁVER
REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/95 (67  m2)

745,04

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/106 (92  m2)

1 023,04

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/107 (73  m2)

811,76

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/117 (8  m2)

88,96

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/125 (12  m2)

133,44

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/126 (14  m2)

155,68

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/96 (227  m2)

2 524,24

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/97 (6  m2)

66,72

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/118 (8  m2)

88,96

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/103 (185  m2)

2 057,20

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/122 (36  m2)

400,32

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/105 (101  m2)

1 123,12

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/124 (11  m2)

122,32

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/111 (53  m2)

589,36

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/130 (17  m2)

189,04

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/131 (10  m2)

111,20

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/132 (2  m2)

22,24

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/112 (14  m2)

155,68

 Pozemky - parc.č. 3060/95, 106, 107, 117, 125, 126, 96, 97, 118, 103, 122, 105, 124, 
111, 130, 131, 132, 112, 133, reg. C  - parc. č. 3060/133 (11  m2)

122,32

Spolu pozemky (947,00 m2) 10 530,64

Všeobecná hodnota celkom 10 530,64

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 10 500,00
Všeobecná hodnota slovom: Desaťtisícpäťsto Eur

V Rohožníku, dňa 19.05.2025 Ing. Milan Žilavý
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IV. PRÍLOHY
1. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2375, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 

cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

2. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2376, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 
cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

3. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2379, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 
cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

4. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2380, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 
cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

5. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2382, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 
cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

6. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3373, zo dňa 14.05.2025, k. ú. Rohožník, vytvorený 
cez katastrálny portál www.kataster.skgeodesy.sk 

7. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/95, 3060/117, 3060/96, 3060/97, 
3060/118, 3060/103, 3060/122, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, zo dňa 
14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 

8. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/103, 3060/122, 3060/105, 3060/124,
3060/106, 3060/125, 3060/107, 3060/126, 3060/130, 3060/131, 3060/111, reg. C, kataster obce 
Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, zo dňa 14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál 
www.zbgis.skgeodesy.sk 

9. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/107, 3060/126, 3060/130, 3060/131,
3060/132, 3060/111, 3060/133, 3060/112, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres 
Malacky, zo dňa 14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 

10. Informatívna kópia z katastrálnej Orto - Foto mapy na pozemok parc. č. 3060/95, 3060/117, 3060/96, 
3060/97, 3060/118, 3060/103, 3060/122, 3060/105, 3060/124, 3060/106, 3060/125, 3060/107, 
3060/126, 3060/130, 3060/131, 3060/132, 3060/111, 3060/133, 3060/112, reg. C, kataster obce 
Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, zo dňa 03.03.2021, vytvorená cez katastrálny portál 
www.zbgis.skgeodesy.sk 

11. Objednávka Bratislavského samosprávneho kraja, Sabinovská 16, P.O.BOX 106, 820 05 Bratislava, č. 
0161/25/EO, zo dňa 05.05.2025

12. Stavebné povolenie na stavbu "Rekonštrukcia cesty III/1113 (III/50310), vydané Okresným úradom 
Malacky, odborom cestnej dopravy a pozemných komunikácií, Zámocká 5, 901 01 Malacky, pod č. OU-
MA--OCDPK-2016/012732, dňa 10.01.2017, právoplatné dňa 13.02.2017

13. Rozhodnutie o predčasnom užívaní stavby "Rekonštrukcia cesty III/1113 (III/50310)", vydané 
Okresným úradom Malacky, odborom cestnej dopravy a pozemných komunikácií, Zámocká 5, 901 26 
Malacky, pod č. OU-MA--OCDPK-2019/013049-3, dňa 15.10.2019, právoplatné dňa 05.12.2019  

14. Projektová dokumentácia - "Preložka cesty III/50310", stupeň - DÚR, autor - Dopravoprojekt, a.s., 
Divízia Zvolen, M.R.Štefánika 4724, 960 01 Zvolen 
- Prehľadná situácia 
- Situácia zabratých pozemkov 
- Situácia trasy a prieskumných diel 
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15. Fotodokumentácia 
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Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/95, 3060/117, 3060/96, 3060/97, 3060/118, 
3060/103, 3060/122, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, zo dňa 14.05.2025, 
vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk
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Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/103, 3060/122, 3060/105, 3060/124, 
3060/106, 3060/125, 3060/107, 3060/126, 3060/130, 3060/131, 3060/111, reg. C, kataster obce Rohožník, 
obec Rohožník, okres Malacky, zo dňa 14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 
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Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. č. 3060/107, 3060/126, 3060/130, 3060/131, 
3060/132, 3060/111, 3060/133, 3060/112, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres Malacky, zo 
dňa 14.05.2025, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk
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Informatívna kópia z katastrálnej Orto - Foto mapy na pozemok parc. č. 3060/95, 3060/117, 3060/96, 3060/97,
3060/118, 3060/103, 3060/122, 3060/105, 3060/124, 3060/106, 3060/125, 3060/107, 3060/126, 3060/130, 
3060/131, 3060/132, 3060/111, 3060/133, 3060/112, reg. C, kataster obce Rohožník, obec Rohožník, okres 
Malacky, zo dňa 03.03.2021, vytvorená cez katastrálny portál www.zbgis.skgeodesy.sk 
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Obr. 1 (Cesta III/50310 - výjazd z obce Rohožník) Obr. 2 (Pozemky p.č. 3060/95, 117, 96, 97, 118, 103, 122)

 
Obr. 3 (Pozemky p.č. 3060/105, 124, 106, 125, 107, 126)  Obr. 4 (Pozemky p.č. 3060/107, 126) 
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Obr. 5 (Cesta III/50310 - výjazd z obce Rohožník)  Obr. 6 (Pozemky p.č. 3060/130, 131, 132, 111, 133, 112)
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
Znalecký posudok/znalecký úkon som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a 
prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebníctvo, odvetví 
odhad hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným číslom 915405.  

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 7/2025.  

Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého znaleckého úkonu.

Ing. Milan Žilavý 
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