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I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1. Úloha znalca: 
Podľa objednávky zo dňa 07.07.2025 je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov parcely KN 
č.  20/2, 20/350 v k.ú. Zlatovce, obec Trenčín, okres Trenčín.   

 
2. Účel znaleckého posudku: 
• Prevod vlastníctva. 

 
3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný:   11.08.2025 
      (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:  11.08.2025 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku: 
a) Podklady dodané zadávateľom: 
• Objednávka č. 20250674/2025 
• Územnoplánovacia informácia k lokalite k.ú. Zlatovce CKN 20/2 a 20/350, vydalo Mesto Trenčín 

10.07.2025 
   
b) Podklady získané znalcom: 
• Čiastočný výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1 na pozemok parc. CKN č. 20/2 k.ú. Zlatovce 

zo dňa 12.08.2025, vytvorený cez katastrálny portál 
• Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/2 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytvorená cez katastrálny portál 
• Čiastočný výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1 na pozemok parc. CKN č. 20/350 k.ú. 

Zlatovce zo dňa 12.08.2025, vytvorený cez katastrálny portál 
• Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/350 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytvorená cez katastrálny portál 
• Fotodokumentácia 
• Údaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnuteľnosti.sk; www.nbs.sk; 

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

hodnoty, v platnom znení 
• Zákon č. 25/2025 Z. z. Stavebný zákon a o zmene a doplnení niektorých zákonov (Stavebný zákon) 
• 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 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) 

• Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská 
univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
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7. Definície dôležitých pojmov: 
a)  Definície pojmov 
Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým 
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v 
podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou 
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
 
b)  Definície použitých postupov 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 
• Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 

troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na 
odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 

• Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

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

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
• Neboli vznesené. 
 
 
 
 
 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku.  
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie výnosovej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie 
je možné, pretože nehnuteľnosť (pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350) nie je schopná dosahovať primeraný 
výnos formou prenájmu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu 
nedostatku relevantných podkladov pre danú lokalitu a typ nehnuteľnosti.  
 
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 
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b) Vlastnícke a evidenčné údaje :         
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na čiastočnom liste vlastníctva č. 1 v k.ú. Zlatovce 
V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 
 
A. Majetková podstata: 
Parcely registra "C" 
parc. č. 20/2 ostatná plocha o výmere 2842 m2 
spôsob využívania pozemku:  37  umiestnenie pozemku: 1 
 
Ostatné PARCELY registra „C" nevyžiadané. 
 
Legenda: 
Spôsob využívania pozemku: 

37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím  
alebo kamením a iné plochy, ktoré neposkytujú trvalý úžitok 

Umiestnenie pozemku: 
1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 

 
PARCELY registra „E" nevyžiadané. 
STAVBY nevyžiadané. 
 
B. Vlastníci: 
Účastník právneho vzťahu:  Vlastník 
1 Mesto Trenčín, Mierové námestie 2, Trenčín, PSČ 911 64, SR, IČO: 312037 

spoluvlastnícky podiel 1/1 
Plomba vyznačená na základe V-1777/2025 (Kúpna zmluva) 
Plomba vyznačená na základe V-4223/2025 (Kúpna zmluva) 
 

C. Ťarchy: Pre predmetnú nehnuteľnosť bez zápisu 
Poznámka: kompletný výpis z čiastočného listu vlastníctva je v prílohách znaleckého posudku. 
 
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na čiastočnom liste vlastníctva č. 1 v k.ú. Zlatovce 
V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 
 
A. Majetková podstata: 
Parcely registra "C" 
parc. č. 20/350 ostatná plocha o výmere 585 m2 
spôsob využívania pozemku:  37  umiestnenie pozemku: 1 
 
Ostatné PARCELY registra „C" nevyžiadané. 
 
Legenda: 
Spôsob využívania pozemku: 

37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím  
alebo kamením a iné plochy, ktoré neposkytujú trvalý úžitok 

Umiestnenie pozemku: 
1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 

 
PARCELY registra „E" nevyžiadané. 
STAVBY nevyžiadané. 
 
B. Vlastníci: 
Účastník právneho vzťahu:  Vlastník 
1 Mesto Trenčín, Mierové námestie 2, Trenčín, PSČ 911 64, SR, IČO: 312037 
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spoluvlastnícky podiel 1/1 
Plomba vyznačená na základe V-1777/2025 (Kúpna zmluva) 
Plomba vyznačená na základe V-4223/2025 (Kúpna zmluva) 
 

C. Ťarchy: Pre predmetnú nehnuteľnosť bez zápisu 
Poznámka: kompletný výpis z čiastočného listu vlastníctva je v prílohách znaleckého posudku. 
 
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
• Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 11.08.2025 
• Fotodokumentácia vyhotovená dňa 11.08.2025 
 
d) Technická dokumentácia: 
• Ako technická dokumentácia pri vypracovaní znaleckého posudku sú použité: 

ο Informácie z územnoplánovacej informácie k lokalite a  územného plánu mesta Trenčín v znení Z 
a D č. 1-9 (december 2024) 

ο Informácie z technickej mapy mesta Trenčín  
ο Informácie získané pri obhliadke lokality. 

• Podľa územného plánu mesta Trenčín sa pozemky nachádzajú v zóne regulačného bloku PZ 02 
(Polyfunkčná zóna – výrobno-obslužné funkcie) s výškovým regulatívom 4 NP  a v zóne špeciálneho 
regulatívu U 62.    
Funkčné využitie regulačného bloku PZ 02: 

ο Prípustné funkcie: 
Primárne funkcie 
1. nerušiace menšie výrobné prevádzky všetkého druhu, sklady, skladovacie plochy a verejne 
prevádzky, výrobné služby, areály veľkoobchodu a logistiky 
Vyhovujúce funkcie 
1. obchodné a administratívne budovy, 
2. byty potrebne na zabezpečenie prevádzky zariadení v rozsahu maximálne 1 byt na zariadenie, 
3. stravovacie zariadenia, podnikové aj verejne, slúžiace najmä pre potreby zóny, 
4. čerpacie stanice pohonných hmôt, 
5. odstavné miesta a garáže slúžiace potrebe funkčného využitia, 
6. nevyhnutne plochy technického vybavenia územia, slúžiace pre obsluhu mestského bloku, resp. 
priľahlého územia, 
7. zariadenia odpadového hospodárstva slúžiace na zber odpadov /zberne dvory, zberne 
druhotných surovín, re-use centrum,.../, triedenie, skladovanie a úpravu odpadu (umiestnenie pri 
obytných územiach je podmienene vypracovaním posúdenia vplyvu na zdravie (HIA) v rozsahu 
závislom na type navrhovanej činnosti (hluk, prašnosť, zápach a pod.), 
8. pešie, cyklistické a obslužné komunikácie, plochy tras a zastávok MHD, 
9. parkovo upravená líniová a plošná zeleň. 
Podmienečne vhodné funkcie 
1. výučbové a doškoľovacie zariadenia, 
2. ubytovacie zariadenia, slúžiace najmä pre potreby zóny, 
3. podnikové, pripadne spoločne zdravotnícke zariadenia (ambulancia závodného lekára), 
4. menšie a účelové športovo-rekreačne zariadenia (napr. športove zariadenia so zvýšenou hladinou 
hluku – motokros a pod.), 
5. trasy dopravnej a technickej vybavenosti križujúce a zasahujúce mestsky blok. 
ο Neprípustné funkcie: 
1. bývanie (okrem prípustného využitia), 
2. zariadenia občianskeho vybavenia (mimo prípustných zariadení), 
3. všetky druhy činnosti, ktoré priamo alebo nepriamo negatívne vplývajú na pracovnú pohodu 
zamestnancov alebo obmedzujú využívania mestského bloku na určený účel, 
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4. v okrajových častiach mestského bloku aj tie druhy činnosti, ktoré svojimi negatívnymi vplyvmi 
priamo alebo nepriamo obmedzujú využitie priľahlých mestských blokov na účely občianskeho 
vybavenia, rekreácie a športu, pripadne bývania. 

 
Regulatívy zastavateľnosti územia: 
• Max. miera zastavania v %: 70 
• Min. podiel zelene v %: 20 
• Max. konštrukčná výška podlažia: 6,5 m 
 

• Podľa technickej mapy mesta a informácií získaných pri obhliadke sú v lokalite pozemku vybudované 
rozvody vodovodu, kanalizácie, zemného plynu, elektrickej energie oznamovacích vedení. 

• Podľa údajov v technickej mape vedie cez plochu pozemku prípojka kanalizácie (prípojka kanalizácie nie 
je evidovaná v katastrálnej mape). 

• V čase obhliadky sa na ploche pozemku nachádzala zatrávnená plocha. 
• Nad plochou pozemku parcela KN č. 20/350 vedie nadzemné vedenie rozvodov elektrickej energie VN so 

stĺpmi (prípojka elektrickej energie nie je evidovaná v katastrálnej mape). 
• V čase obhliadky sa na ploche pozemku nachádzala zatrávnená plocha s náletovou zeleňou. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom.  
Zistené skutočnosti: 
• Pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350 sú evidované v popisných i grafických údajoch katastra 

nehnuteľností.  
• Pozemky sa nachádzajú v  zastavanom území obce. 
• Pozemok parcela KN č. 20/2 má pravidelný, štvoruholníkový pôdorysný tvar, pozemok sa nachádza sa v 

severnej časti ohodnocovaných pozemkov. 
• Pozemok parcela KN č. 20/2 je (zo severnej strany) z cestnej komunikácie (ulica Brnianska) prístupný cez 

pozemky parcely KN č.  12/5, 12/270, 12/265,  12/266. Cestná komunikácia sa nachádza na pozemku 
parcela KN č. 12/261. Vlastnícky vzťah k pozemkom parcely 12/5, 13/1, 12/270, 12/265,  12/266 je 
evidovaný na liste vlastníctva číslo 3456 (vlastník Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest).  
Prístup k pozemku zo severnej strany vedie medzi účelovými komunikáciami pre peších a cyklistov. 

• Pozemok parcela KN č. 20/350 je pozdĺžneho tvaru (so zistenou šírkou 6,0 - 7,0 m). Plocha pozemku 
predstavuje predpokladaný  prístup k pozemku parcela KN č. 20/2 z ulica Ľ. Stárka. 

• Z južnej strany  je pozemok parcela KN č. 20/350 cez pozemok parcela KN č. 20/307 (LV č. 3456, vlastník 
Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest). Miestna cestná komunikácia pri južnej hranici 
pozemku parcela KN č. 20/350 (ulica Ľ. Stárka) sa nachádza na pozemkoch parcela KN č. 20/303 LV č. 
3456, vlastník Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest) a parcela KN č. 1176/65 (LV č. 3070, 
vlastník Slovenská republika v správe Slovenský vodohospodársky podnik). 

• Pri západnej hranici ohodnocovaných pozemkov sa nachádza cesta pre cyklistov, ktorá sa nachádza na 
pozemkoch parcely KN č. 20/308, 20/310 (LV č. 3456, vlastník Slovenská republika v správe Slovenská 
správa ciest). Pozemok parcela KN č. 20/350 je od cesty pre cyklistov oddelený pozemkom parcela KN 
20/307, pozemok parcela KN č. 20/2 oddelený pozemkom parcela KN č. 20/311 (LV č. 3456, vlastník 
Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest).   

• Pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350 sú v evidencii katastra nehnuteľností evidované ako ostatná plocha, 
s uvedeným spôsobom využívania 37 (Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké 
medze s krovím alebo kamením a iné plochy, ktoré neposkytujú trvalý úžitok). 

• Na čiastočnom liste vlastníctva číslo 1 nie sú k pozemkom parcely KN č. 20/2, 20/350 evidované žiadne 
ťarchy ani iné obmedzujúce záznamy (ani povinnosť strpieť nadzemné vedenie elektrickej energie VN na 
pozemku parcela KN č. 20/350). 

 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
• Pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350 v k.ú. Zlatovce 



Znalec: Ing. Ľuboš Havier číslo posudku: 194 / 2025 

 strana 7 

 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
• Neboli zistené. 
 
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):  
 
Podľa územného plánu mesta Trenčín v znení zmien a doplnkov (december 2024) sa pozemky nachádzajú v 
zóne regulačného bloku PZ 02 (Polyfunkčná zóna – výrobno-obslužné funkcie) s výškovým regulatívom 2 
NP.   
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https://trencin.sk/samosprava/uzemne-planovanie/uzemny-plan/ 

 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:         
Pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350 sa nachádza pri juhovýchodnom okraji priemyselného parku v meste 
Trenčín, v priestore medzi pôvodnou záhradkárskou osadou a zemným telesom diaľničného privádzača. 
Predmetná zóna je zo severnej strany ohraničená cestnou komunikáciou v priemyselnom parku (ulica 
Brnianska), z južnej strany cestnou komunikáciou (ulica Ľ. Stárka) a zo západnej strany cestou pre cyklistov. 
V lokalite parku sa nachádzajú priemyselné prevádzky (prevažne sa jedná o vývojové strediská a výrobné 

https://trencin.sk/samosprava/uzemne-planovanie/uzemny-plan/
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prevádzky s vyššou pridanou hodnotou),  respektíve logistické budovy a haly. V priemyselnom parku sú 
vybudované cestné komunikácie so spevneným  povrchom s chodníkmi a verejným osvetlením, inžinierske 
siete (rozvody vody, kanalizácie, zemného plynu, elektrickej energie, oznamovacie vedenia). Priemyselný 
park je priamo prístupný z diaľničného privádzača v meste, v priemyselnom parku a jeho blízkom okolí sú 
zástavky autobusov mestskej a prímestskej dopravy. V priľahlej miestnej časti Zlatovce (v okruhu do 2,5 – 3,0 
km) sa nachádzajú obchodné prevádzky, prevádzky so službami, komerčné banky, školské a predškolské 
zariadenia, reštaurácie, zdravotnícke zariadenia, železničná stanica. Podľa údajov v technickej mape vedie 
cez plochu pozemku prípojka kanalizácie (prípojka kanalizácie nie je evidovaná v katastrálnej mape). V čase 
obhliadky sa na ploche pozemku nachádzala zatrávnená plocha. Pozemok parcela KN č. 20/2 má pravidelný, 
štvoruholníkový pôdorysný tvar. Pozemok parcela KN č. 20/2 je (zo severnej strany) z cestnej komunikácie 
(ulica Brnianska) prístupný cez pozemky parcely KN č.  12/5, 13/1, 12/270, 12/265,  12/266. Cestná 
komunikácia sa nachádza na pozemku parcela KN č. 12/261. Vlastnícky vzťah k pozemkom parcely 12/5, 13/1, 
12/270, 12/265,  12/266 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 3456 (vlastník Slovenská republika v správe 
Slovenská správa ciest).  Prístup k pozemku zo severnej strany vedie medzi účelovými komunikáciami pre 
peších a cyklistov. Technické podmienky možnosti prístupu z ulice Brnianska neboli pre potrebu vypracovania 
znaleckého posudku k dispozícii. Pozemok parcela KN č. 20/350 je pozdĺžneho tvaru (so zistenou šírkou 6,0 - 
7,0 m). V znaleckom posudku je plocha pozemku je uvažovaná ako prístup k pozemku parcela KN č. 20/2 z 
ulica Ľ. Stárka. Na plochou pozemku parcela KN č. 20/350 vedie nadzemné vedenie rozvodov elektrickej 
energie so stĺpmi (prípojka elektrickej energie nie je evidovaná v katastrálnej mape). V čase obhliadky sa na 
ploche pozemku nachádzala zatrávnená plocha s náletovou zeleňou. Z južnej strany  je pozemok parcela KN 
č. 20/350 cez pozemok parcela KN č. 20/307 (LV č. 3456, vlastník Slovenská republika v správe Slovenská 
správa ciest). Miestna cestná komunikácia pri južnej hranici pozemku parcela KN č. 20/350 (ulica Ľ. Stárka) sa 
nachádza na pozemkoch parcela KN č. 20/303 LV č. 3456, vlastník Slovenská republika v správe Slovenská 
správa ciest) a parcela KN č. 1176/65 (LV č. 3070, vlastník Slovenská republika v správe Slovenský 
vodohospodársky podnik). Pri západnej hranici ohodnocovaných pozemkov sa nachádza cesta pre cyklistov, 
ktorá sa nachádza na pozemkoch parcely KN č. 20/308, 20/310 (LV č. 3456, vlastník Slovenská republika v 
správe Slovenská správa ciest). Pozemok parcela KN č. 20/350 je od cesty pre cyklistov oddelený pozemkom 
parcela KN 20/307, pozemok parcela KN č. 20/2 oddelený pozemkom parcela KN č. 20/311 (LV č. 3456, 
vlastník Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest).  V meste Trenčín bolo ku dňu 31.12.2024 
evidovaných 54.130 obyvateľov. Evidovaná miera nezamestnanosti v okrese Trenčín bola v mesiaci 06/2025 
v úrovni 2,08%.   
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b) Analýza využitia nehnuteľností: 
Pozemky parcely KN č. 20/2, 20/350 sú v evidencii katastra nehnuteľností evidované ako ostatná plocha, s 
uvedeným spôsobom využívania 37 (Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s 
krovím alebo kamením a iné plochy, ktoré neposkytujú trvalý úžitok). V čase obhliadky sa na pozemku parcela 
KN č. 20/2 nachádza zatrávnená plocha, na pozemku parcela KN č. 20/350 náletová zeleň a trávnatá plocha. 
Pozemky sú v územnom pláne mesta súčasťou regulačného bloku PZ 02 (Polyfunkčná zóna – výrobno-
obslužné funkcie) s výškovým regulatívom 2 NP. Využitie plochy pozemkov na výstavbu je definované údajmi 
v územnom pláne mesta. Plocha pozemku parcela KN č. 20/350 je využiteľná ako plocha prístupu k pozemku 
parcela KN č. 20/2 z južnej strany. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou: 
Znalcovi nie sú známe žiadne riziká spojené so súčasným spôsobom využitia plochy pozemku (zatrávnená 
plocha) ani s využitím plochy pozemkov na výstavbu prevádzkového objektu v súlade s ustanoveniami 
územného plánu. Na čiastočnom liste vlastníctva číslo 1 nie sú k pozemkom parcely KN č. 20/2, 20/350 
evidované žiadne ťarchy ani iné obmedzujúce záznamy (ani povinnosť strpieť nadzemné vedenie elektrickej 
energie na pozemku parcela KN č. 20/350).  
 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 LV č. 1, k.ú. Zlatovce, parc.č. 20/2 
POPIS 
 

Pozemok parcela KN č. 20/2 je na liste vlastníctva číslo 1 evidovaný ako ostatná plocha.  Pozemok 
parcela KN č. 20/2 má pravidelný, štvoruholníkový pôdorysný tvar. V čase obhliadky sa na pozemku 
nachádzala zatrávnená plocha. 

Pozemok je v územnom pláne mesta súčasťou regulačného bloku PZ 02 (Polyfunkčná zóna – výrobno-
obslužné funkcie) s výškovým regulatívom 2 NP. Využitie plochy pozemku na výstavbu je definované údajmi 
v územnom pláne mesta. 
 Pozemok sa nachádza v lokalite so zvýšeným záujmom o kúpu. Záujem je podmienený polohou v 
priemyselnom parku v meste Trenčín, technickou vybavenosťou lokality ako i výbornou dopravnou 
dostupnosťou. Cena pozemkov v ponukách realitných portálov v predmetnej lokalite v čase vypracovania 
znaleckého posudku sa pohybovala v úrovni 155 – 170 €/m2. 

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku je východisková hodnota pozemku stanovená podľa 
Vyhlášky č. 492/2004 Z.z. bod E.3.1 v znení vyhlášky č. 213/2017 Z.z. na 26,56 €/m2 (východisková hodnota 
pozemkov v meste Trenčín).  

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku parcela KN č. 20/2 je zohľadnená možnosť prístupu z 
verejnej cestnej komunikácie.  
 V ponuke realitných portálov sa nachádzajú pozemky v predmetnej priemyselnej zóne. Pozemky sa 
nachádzajú v zóne s rovnakým regulatívom územného plánu ako pozemky, ktoré sú predmetom 
ohodnotenia.  Cena pozemkov v ponukách je uvedená v úrovni bez DPH. Podľa dostupných informácií sú 
pozemky v ponuke realitných portálov bezprostredne prístupné z cestnej komunikácie v priemyselnom 
parku. 
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Ponuka realitného trhu: 
Ponuka č. 1 

 
https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuHGgqCxMUr/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-9000-m2---
priemyselny-park-trencin 
 
 
  

https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuHGgqCxMUr/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-9000-m2---priemyselny-park-trencin
https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuHGgqCxMUr/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-9000-m2---priemyselny-park-trencin
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Ponuka č. 2 

 
https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuThH8RCV5G/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-4500-m2---
priemyselny-park-trencin 
 
 

Parcela Druh pozemku Spolu výmera [m2] Spoluvlastnícky podiel Výmera [m2] 
20/2 ostatná plocha 2842,00 1/1 2842,00 
 
Obec:     Trenčín 
Východisková hodnota:  VHMJ = 26,56 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

4. priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 
obyvateľov 1,30 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

5.  nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, 
šport so štandardným vybavením 1,05 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 1,00 

https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuThH8RCV5G/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-4500-m2---priemyselny-park-trencin
https://www.nehnutelnosti.sk/detail/JuThH8RCV5G/rado--znizena-cena-predaj-pozemku-4500-m2---priemyselny-park-trencin
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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 

1,10 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 
verejných sietí) 1,50 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

1. pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, než na aké 
slúžia v súčasnosti (napríklad nezastavané stavebné pozemky) 1,85 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,85 * 1,00 4,1667 
Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 26,56 €/m2 * 4,1667 110,67 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 
parcela č. 20/2 2 842,00 m2 * 110,67 €/m2 * 1/1 314 524,14 
Spolu  314 524,14 
 

2.1.1.2 LV č. 1, k.ú. Zlatovce, parc.č. 20/350 
POPIS 

Pozemok parcela KN č. 20/350 je na liste vlastníctva číslo 1 evidovaný ako ostatná plocha.  Pozemok 
parcela KN č. 20/350 je pozdĺžneho tvaru (so zistenou šírkou 6,0 - 7,0 m). Plocha pozemku je uvažovaná ako 
prístup k pozemku parcela KN č. 20/2 z ulica Ľ. Stárka. Na plochou pozemku parcela KN č. 20/350 vedie 
nadzemné vedenie rozvodov elektrickej energie so stĺpmi (prípojka elektrickej energie nie je evidovaná v 
katastrálnej mape). V čase obhliadky sa na ploche pozemku nachádzala zatrávnená plocha s náletovou 
zeleňou.  

Z južnej strany  je pozemok parcela KN č. 20/350 cez pozemok parcela KN č. 20/307 (LV č. 3456, 
vlastník Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest). Miestna cestná komunikácia pri južnej hranici 
pozemku parcela KN č. 20/350 (ulica Ľ. Stárka) sa nachádza na pozemkoch parcela KN č. 20/303 LV č. 3456, 
vlastník Slovenská republika v správe Slovenská správa ciest) a parcela KN č. 1176/65 (LV č. 3070, vlastník 
Slovenská republika v správe Slovenský vodohospodársky podnik).  

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku je východisková hodnota pozemku stanovená podľa 
Vyhlášky č. 492/2004 Z.z. bod E.3.1 v znení vyhlášky č. 213/2017 Z.z. na 26,56 €/m2 (východisková hodnota 
pozemkov v meste Trenčín).  

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku je zohľadnený prístup k pozemku a tvar pozemku 
a z toho vyplývajúce možnosti jeho využitia.  
 

Parcela Druh pozemku Spolu výmera [m2] Spoluvlastnícky podiel Výmera [m2] 
20/350 ostatná plocha 585,00 1/1 585,00 
 
Obec:     Trenčín 
Východisková hodnota:  VHMJ = 26,56 €/m2 
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Označenie a názov 

koeficientu Hodnotenie Hodnota 
koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 
obyvateľov 1,30 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

5.  nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, 
šport so štandardným vybavením 1,05 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 1,00 

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 

1,10 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 
verejných sietí) 1,50 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory  
0,80 

Tvar pozemku 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,50 * 1,00 * 0,80 1,8018 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 26,56 €/m2 * 1,8018 47,86 €/m2 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 
parcela č. 20/350 585,00 m2 * 47,86 €/m2 * 1/1 27 998,10 
Spolu  27 998,10 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 
 

Znaleckou úlohou bolo stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov parcely KN č.  20/2, 20/350 v k.ú. 
Zlatovce, obec Trenčín, okres Trenčín.   

Všeobecná hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 
vyhlášky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Pozemky  

 LV č. 1, k.ú. Zlatovce, parc.č. 20/2 - parc. č. 20/2 (2 842  m2) 314 524,14 
 LV č. 1, k.ú. Zlatovce, parc.č. 20/350 - parc. č. 20/350 (585  m2) 27 998,10 

Spolu pozemky (3 427,00 m2) 342 522,24 
Všeobecná hodnota celkom 342 522,24 
Všeobecná hodnota zaokrúhlene 343 000,00 
Všeobecná hodnota slovom:                                                    Tristoštyridsaťtritisíc Eur 
 
 

MIMORIADNE RIZIKÁ 
 
Znalcovi nie sú známe žiadne riziká spojené so súčasným spôsobom využitia plochy pozemku (zatrávnená 
plocha) ani s využitím plochy pozemkov na výstavbu prevádzkového objektu v súlade s ustanoveniami 
územného plánu. Na čiastočnom liste vlastníctva číslo 1 nie sú k pozemkom parcely KN č. 20/2, 20/350 
evidované žiadne ťarchy ani iné obmedzujúce záznamy. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
v Trenčíne, dňa 12.08.2025 Ing. Ľuboš Havier 
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IV. PRÍLOHY 
 
1. Objednávka č. 20250674/2025 
2. Čiastočný výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1 na pozemok parc. CKN č. 20/2 k.ú. Zlatovce 

zo dňa 12.08.2025, vytvorený cez katastrálny portál 
3. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/2 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytvorená cez katastrálny portál 
4. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/2 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytlačená z aplikácie MAPKA 
5. Čiastočný výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1 na pozemok parc. CKN č. 20/350 k.ú. 

Zlatovce zo dňa 12.08.2025, vytvorený cez katastrálny portál 
6. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/350 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytvorená cez katastrálny portál 
7. Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 20/350 k.ú. Zlatovce zo dňa 12.08.2025, 

vytlačená z aplikácie MAPKA 
8. Územnoplánovacia informácia k lokalite k.ú. Zlatovce CKN 20/2 a 20/350, vydalo Mesto Trenčín 

10.07.2025 
9. Výťah z technickej mapy Mesta Trenčín 
10. Fotodokumentácia 
  



(€)(€) SpoluJedn. cenaMnožstvoNázovP. č. MJ

 č. 20250674/2025

Odberateľ

Vybavuje:
Telefón:

Dodávateľ

Fax:

Peňažný ústav: Dátum dodania:
Spôsob dopravy:
Miesto určenia:

Ponuka zo dňa: číslo:

Dátum vystavenia:

Mesto Trenčín

00312037

Mierové nám. 1/2
911 64  Trenčín

Mgr. Jana Smrečanská
0326504447

Ing. Ľuboš Havier

Duklianskych hrdinov 869/4
911 05  Trenčín

25581243/7500
06.08.2025

Objednávame si u Vás

09.07.2025
Spôsob platby: Prevodný príkaz
IČ DPH: SK2021079995

Objednávka

IČO:

Číslo účtu:

Predmet objednávky:

Československá obchodná banka, a.s.

2021079995DIČ:

IČ DPH: IČO: 40816672

E-mail: jana.smrecanska@trencin.sk

SK61 7500 0000 0000 2558 1243IBAN:

IBAN: SK28 7500 0000 0040 0016 8477

 1 vypracovanie znaleckého posudku  v súvislosti  s Verejnou
obchodnou súťažou na pozemky  C-KN parc. č. 20/2  ostatná
plocha o výmere 2 842 m2  a C-KN parc. č. 20/350 ostatná
plocha o výmere 585 m2 (na pozemku je stožiar VN), v k. ú.
Zlatovce

200.0000 200.00

41Zdroj: 0111 637011Čís. rozpočtu:

1

Spolu 200.00

..................................................................................

Splatnosť faktúry, ktorá bude vystavená z titulu plnenia tejto Objednávky, je 30 dní odo dňa jej  doručenia objednávateľovi, pokiaľ zmluva (ak bola uzatvorená
medzi objednávateľom a dodávateľom) nestanovuje inú splatnosť.

Na každej faktúre, ktorá bude vystavená z titulu plnenia tejto Objednávky, žiadame uviesť číslo a dátum objednávky, v opačnom prípade bude faktúra vrátená
dodávateľovi na jej doplnenie a uvedená splatnosť sa bude počítať až odo dňa prijatia úplnej faktúry vrátane čísla a dátumu objednávky.

Tuzemskí dodávatelia: celková cena vrátane DPH | Zahraniční dodávatelia: celková cena bez DPH

Objednávka je
elektronicky schválená

v IS Mesta Trenčín

Faktúru s povinnými náležitosťami nám doručujte primárne elektronicky na e-mail: podatelna@trencin.sk
Takto doručenú faktúru už neposielajte poštou! V prípade, že nemáte e-mail, doručte faktúru ako bežne.
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Katastrálne územie
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KÓPIA KATASTRÁLNEJ MAPY
20/2

Kópia je nepoužiteľná na právne úkony

Vyhotovené automatizovaným spôsobom z ISKN
Dátum a čas vyhotovenia 12. 8. 2025 13:39:15
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Kópia je nepoužiteľná na právne úkony.
 Meranie a grafické znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.
 Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne spôsobilá osoba.
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Parcela registra C, 20/2
Trenčiansky > Trenčín > Trenčín > k.ú. Zlatovce

© Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Dátum: 12. 8. 2025

Vytlačené z aplikácie MAPKA. Nepoužiteľné na právne úkony. (1/2)

Meranie a grafické znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky. Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne spôsobilá osoba.
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Informačný systém katastra nehnuteľností © Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1

na parcelu

Úrad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

Okres
Trenčín

Obec
Trenčín

Katastrálne územie
Zlatovce

Číslo zákazky

KÓPIA KATASTRÁLNEJ MAPY
20/350

Kópia je nepoužiteľná na právne úkony

Vyhotovené automatizovaným spôsobom z ISKN
Dátum a čas vyhotovenia 12. 8. 2025 13:41:26
Údaje platné k 11. 8. 2025 18:00:00

Spôsob autorizácie
Bez autorizácie

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤
¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

¤

Kópia je nepoužiteľná na právne úkony.
 Meranie a grafické znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a

osadenie stavieb na pozemky.
 Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne spôsobilá osoba.

Vektorová mapa Mierka 1:1000
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Parcela registra C, 20/350
Trenčiansky > Trenčín > Trenčín > k.ú. Zlatovce

© Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Dátum: 12. 8. 2025

Vytlačené z aplikácie MAPKA. Nepoužiteľné na právne úkony. (1/2)

Meranie a grafické znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky. Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne spôsobilá osoba.
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Znalec: Ing. Ľuboš Havier číslo posudku: 194 / 2025 
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Výťah z technickej mapy Mesta Trenčín 
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Výťah z technickej mapy Mesta Trenčín 
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Výťah z technickej mapy Mesta Trenčín 
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Fotodokumentácia 
 

  
  

  
  

  
Pohľady na lokalitu pozemku parcela KN č. 20/2 

  
Pohľady na lokalitu pozemku parcela KN č. 20/350 

 



Znalec: Ing. Ľuboš Havier číslo posudku: 194 / 2025 

  

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
 Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a 
prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 370000 - Stavebníctvo, 
odvetviach 370100 - Pozemné stavby, 370901 - Odhad hodnoty nehnuteľností pod evidenčným číslom 
911056. Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom  194/ 2025. 
 Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 
 
             
   
 
 

Ing. Ľuboš Havier 
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