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Znalec:     Ing. Július Štrba, Rúbanisko I 2192/22, 984 03 Lučenec 
                  Odbor:   Poľnohospodárstvo 
                  odvetvie: Odhad hodnoty poľnohospodárskej pôdy 
                  Evidenčné číslo znalca : 915744 
                  Kontakt:  0917 733 515 
 
 
 
 
 
     Zadávateľ:  PRO aukcie , s. r. o.  
  Kopčianska 10 
                          851 01 BRATISLAVA  
              e-mail: konta@proaukcie.sk 
              Tel.: +421911433330 
              IČO: 46771778 
          
      Objednávka zo dňa 17.09.2025.  
 
 

  Znalecký posudok  
                                                    č. 30 / 2025 

 
 
 

    Vo veci určenia všeobecnej hodnoty poľnohospodárskej pôdy na parcelách CKN č. 957/2, CKN č. 
957/3, CKN č. 966/6, CKN č. 966/7 a CKN č. 966/8, vedených na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové 
Zámky za účelom výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby. 
 
 
 
 
 
 
 
 Počet strán: 30 z toho príloh: 11  
             Počet odovzdaných vyhotovení : 4 
             Archív znalca: I.  
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ÚVODNÁ  ČASŤ 

1. Úloha znalca: 
 
Podľa objednávky zo dňa 17.9.2025 je znalecká úloha definovaná nasledovne: 
 

1. určiť všeobecnú hodnotu poľnohospodárskej pôdy na parcelách CKN č. 957/2, CKN č. 957/3, CKN 
č. 966/6, CKN č. 966/7 a CKN č. 966/8, vedených na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky za 
účelom výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby.  
 
Znalecký úkon vypracovať v súlade s vyhláškou Ministerstva spravodlivosti SR č. 254/2010 Z. z., 
ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov. 
 
2. Dátum vyžiadania znaleckého úkonu: 17.9.2025 
 
3. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť ohodnocuje: 13.10.2025- dátum obhliadky stanovený 
objednávateľom   
 
4. Dátum, ku ktorému je vypracovaný znalecký  úkon: 24.10.2025 
 
5. Podklady na vypracovanie znaleckého úkonu: Výpis z LV č. 770, 
 kópia z mapy určeného operátu 
 
5.1. Dodané zadávateľom:      
    Objednávka znaleckého úkonu zo dňa 17.09.2025 
    Stanovisko obce k platnému územnému plánu rozvoja 
 5.2.  Dodané znalcom: 
 Mapové podklady k oceňovanému pozemku  
 Určenie BPEJ oceňovaného pozemku 
 Kópia z mapy určeného operátu 
             Určenie produkčného potenciálu 
 Fotodokumentácia zo dňa 13.10.2025- dátum obhliadky 
 Poznámky znalca z obhliadky 
              
5.3. Použitý právny predpis:  
 
 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č. 254/2010 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty 

majetku, ktorou sa mení a dopĺňa vyhláška č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty  
majetku v znení neskorších predpisov 

 Vyhláška č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších 
predpisov 

 Zákon č. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a o miestnom poplatku za komunálne odpady 
a  drobné stavebné odpady v znení zákona č. 465/2008 Z. z.  

 Vyhláška MP SR č. 38/2005 Z. z. o určení hodnoty pozemkov a porastov na nich na účely 
pozemkových úprav 
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5.4. Ďalšie použité právne predpisy: 
 
 Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení 

niektorých zákonov v platnom znení 
 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti  SR č. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon č. 

382/2004  Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene niektorých zákonov 
v platnom znení 

 Vyhláška č. 491/2004 Z. z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času  
pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov  

 Zákon č. 180/1995 Z. z. o niektorých opatreniach na usporiadanie vlastníctva k pozemkom 
 Zákon NR SR č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv 

k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov 
 Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z. z., ktorou 

sa vykonáva zákon NR SR č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných 
práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov 

 Metodika na vypracovanie znaleckého posudku 
 Príručka pre používanie máp bonitovaných pôdno-ekologických jednotiek    
 
5.5. Zoznam použitej literatúry: 
 
 LINKEŠ V., PESTÚN V., DŽATKO M. 1996.: Príručka pre používanie máp bonitovaných pôdno- 

ekologických jednotiek. Príručka pre bonitáciu poľnohospodárskych pôd. Tretie upravené 
vydanie. Bratislava: VÚPÚ Bratislava, 1996. 

 DŽATKO M. a kol.: Charakteristika bonitovaných pôdno-ekologických jednotiek SSR. MPVž, 
Bratislava, 1976 

 DŽATKO M. a kol.: Agroklimatické regióny SR. Záverečná správa, VCPÚ - ÚPVR, Bratislava, 1989 
 STREĎANSKÁ A. 1999. Využitie máp bonitovaných pôdno-ekologických jednotiek a oceňovanie 

pôdy. SPU, Nitra 1999. 24 s. 
 DŽATKO M., LINKEŠ V., PESTÚN V.: Sústava v podobe zoznamu 5-miestnych kódov BPEJ 

v publikácii: KELEČKA a kol., 1985 
 DŽATKO M. a kol.: Sústava v podobe zoznamu 5-miestnych kódov BPEJ publikovaná Džatkom 

a kol., 1976 
 Prevodný číselník BPEJ na pôvodné 5-miestne BPEJ uvedené v prílohe č. 8 vyhlášky Ministerstva 

financií SR č. 465/1991 Z. z., a sadzobník odvodov prílohy k nariadeniu vlády č. 152/1996 Z. z. 
 
 6. Osobitné požiadavky zadávateľa:  Neboli dané 
 
 
 7. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť: výkon záložného práva formou 
dobrovoľnej dražby nehnuteľností podľa zákona č. 527/2002 Z. z. o dobrovoľných dražbách v znení 
neskorších predpisov.   
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II. Posudok 

1. VŠEOBECNÉ  ÚDAJE: 
 
a)  Výber použitej metódy: 
 
Ohodnotenie pozemkov je akceptované v súlade so základným postupom stanovenia všeobecnej 
hodnoty majetku a to v súlade s postupmi, ktoré sú uvedené vo vyhláške MS SR č. 254 / 2010 Z. z., 
ktorou sa mení vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 
neskorších predpisov v časti E.3 Metóda polohovej diferenciácie, E.3.1. – Pozemky, E.3.1.2. 
Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý trávny 
porast. 
 
b, Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 
 
Všeobecná hodnota pozemku sa podľa uvedenej vyhlášky stanoví týmito metódami: 
- porovnávacia 
- výnosová 
- metóda polohovej diferenciácie 
Použitie porovnávacej metódy nie je možné z dôvodu, že podklady v rozsahu potrebnom na 
porovnanie nie sú dostupné. Údaje o zrealizovaných podobných prevodoch možno získať len  z 
katastra nehnuteľností alebo realitnej kancelárie prostredníctvom súdu.  
Výnosová metóda pre pozemky evidované ako poľnohospodárska pôda nie je použiteľná vzhľadom 
k tomu, že pozemky v danom stave a rozhodujúcom období pre ohodnotenie nedosahovali resp. 
ani neboli schopné aktívne dosahovať výnos z prenájmu. Táto metóda sa využíva zvyčajne pri 
oceňovaní podnikov. 
Z uvedených dôvodov je použitá metóda polohovej diferenciácie. 
 

c ,Vlastnícke a evidenčné údaje: 
 

 Obec : Šarkan 
 
Katastrálne územie : Šarkan 

 
    Čiastočný výpis z Listu vlastníctva  č. 770 
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 
PARCELY  registra  „C“  evidované na  katastrálnej mape  

 
Parcelné            Výmera              Druh                   Umiest.                                          
číslo                 v m2                       pozemku        pozemku 

 957/2    41814                 Vinica          2 
 957/3    54760     Vinica     2 
 966/6    48477     Vinica     2 
 966/7      8802     Vinica     2 
 966/8             227828     Vinica     2  
 
   
 2- Pozemky sú umiestnené mimo zastavaného územia obce 



 

 5 

 

Časť B:   VLASTNÍCI  A INÉ  OPRÁVNENÉ OSOBY      

 
Por. č. 1         vlastník                                                                      spoluvlastnícky podiel        

                             PROFMAT, s. r. o., Búčska cesta 665,                    1/1 
                                        Gbelce, PSČ 943 42, SR, IČO: 31425518 
 
     
Viď LV č. 770 v časti Prílohy               
    
ČASŤ C:  ŤARCHY  
Viď LV č. 770  v časti Prílohy 
 
Iné údaje:  
Bez zápisu                      Viď LV č. 770 v časti Prílohy 
 
 

  
Pôdoznalecká charakteristika nehnuteľností: 
 
Ocenenie ako aj určenie koeficienta polohovej diferenciácie bude vykonané v závislosti od druhu 
pozemku v súbore C-KN (TTP, orná pôda) s prihliadnutím na druh pozemku v čase obhliadky znalca, 
v závislosti od hodnoty BPEJ , z hľadiska na momentálnu produkčnú schopnosť poľnohospodárskej 
pôdy, špecifiká polohy poľnohospodárskej pôdy, trh s poľnohospodárskou pôdou, technické úpravy 
na poľnohospodárskej pôde, environmentálne funkcie poľnohospodárskej pôdy, dopravnú 
prístupnosť k pozemku a svahovitosť pozemku. 
 

 

 Analýza pozemku podľa bonitovanej pôdno-ekologickej jednotky, BPEJ, 7. miestny kód:  
 

1 2 3 4  5 6 7       
X X X X  X X X     

        kód klimatického regiónu(T)    

        kód hlavnej pôdnej jednotky (HPJ)   (P+G)  

        kód kombinácie svahovitosti a expozície (S+E) 

        kód kombinácie skeletovitosti a hĺbky pôdy (K+H) 

        kód zrnitosti pôdy - Z   

             

      kód hlavnej pôdno-klimatickej jednotky (HPKJ)     (T;HPJ) 
 
 
 
 
V zmysle podkladov Národného poľnohospodárskeho a potravinárskeho centra, Výskumného ústavu 
pôdoznalectva a ochrany pôdy zverejnených na internete, bonitované pôdno-ekologické jednotky, BPEJ, 
Mapová služba sú  hodnotené parcely  zaradené do nasledovných  bonitovaných pôdno-ekologickych 
jednotiek: 
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Na parcelách CKN č. 957/2 a 966/8,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
boli identifikované nasledovné bonitované pôdno-ekologické jednotky (BPEJ): 

 
○Kód BPEJ 0043202 - 5. trieda kvality pôdy – na prevažnej časti výmery parcely 
HPJ Hlavná pôdna jednotka: 43 –  černozeme kultizemné erodované a regozeme kultizemné zo 
spraší, v komplexe prevládajú černozeme erodované (> 50 %), stredne ťažké 
HPKJ  0043, Klimatický región T  00 – veľmi teplý, veľmi suchý, nížinný 
Svahovitosť (S) + Expozícia (E),   Kamenitosť (K) + Hĺbka pôdy (H)  
S – 2  = mierny svah............ 3 -7 o  
E – 1  = južná expozícia 
E – 2  = východná a západná expozícia 
K– 0 = pôdy bez skeletu (obsah skeletu [obj.] do hĺbky 0,6 m pod 10 %) 
H - 0 = hlboké pôdy (60 cm a viac) 
 
○Kód BPEJ 0043402 - 5. trieda kvality pôdy – na menšej časti výmery parcely  
HPJ Hlavná pôdna jednotka: 43 –  černozeme kultizemné erodované a regozeme kultizemné zo 
spraší, v komplexe prevládajú černozeme erodované (> 50 %), stredne ťažké 
HPKJ  0043, Klimatický región T  00 – veľmi teplý, veľmi suchý, nížinný 
Svahovitosť (S) + Expozícia (E),   Kamenitosť (K) + Hĺbka pôdy (H)  
S – 3  = stredný svah............ 7 -12 o  
E – 1  = južná expozícia 
E – 2  = východná a západná expozícia 
K– 0 = pôdy bez skeletu (obsah skeletu [obj.] do hĺbky 0,6 m pod 10 %) 
H - 0 = hlboké pôdy (60 cm a viac) 
 

Na parcelách CKN č. 957/3 a 966/6,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
bola identifikovaná nasledovná bonitovaná pôdno-ekologická jednotka (BPEJ): 
 

○Kód BPEJ 0043202 - 5. trieda kvality pôdy – na celej výmere vyššie menovaných parciel 
HPJ Hlavná pôdna jednotka: 43 –  černozeme kultizemné erodované a regozeme kultizemné zo 
spraší, v komplexe prevládajú černozeme erodované (> 50 %), stredne ťažké 
HPKJ  0043, Klimatický región T  00 – veľmi teplý, veľmi suchý, nížinný 
Svahovitosť (S) + Expozícia (E),   Kamenitosť (K) + Hĺbka pôdy (H)  
S – 2  = mierny svah............ 3 -7 o  
E – 1  = južná expozícia 
E – 2  = východná a západná expozícia 
K– 0 = pôdy bez skeletu (obsah skeletu [obj.] do hĺbky 0,6 m pod 10 %) 
H - 0 = hlboké pôdy (60 cm a viac) 
 
Na parcele CKN č. 966/7,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
boli identifikované nasledovné bonitované pôdno-ekologické jednotky (BPEJ): 

 
○Kód BPEJ 0043402 - 5. trieda kvality pôdy – na prevažnej časti výmery parcely  
HPJ Hlavná pôdna jednotka: 43 –  černozeme kultizemné erodované a regozeme kultizemné zo 
spraší, v komplexe prevládajú černozeme erodované (> 50 %), stredne ťažké 
HPKJ  0043, Klimatický región T  00 – veľmi teplý, veľmi suchý, nížinný 
Svahovitosť (S) + Expozícia (E),   Kamenitosť (K) + Hĺbka pôdy (H)  
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S – 3  = stredný svah............ 7 -12 o  
E – 1  = južná expozícia 
E – 2  = východná a západná expozícia 
K– 0 = pôdy bez skeletu (obsah skeletu [obj.] do hĺbky 0,6 m pod 10 %) 
H - 0 = hlboké pôdy (60 cm a viac) 
 

○Kód BPEJ 0043202 - 5. trieda kvality pôdy – na menšej časti výmery parcely 
HPJ Hlavná pôdna jednotka: 43 –  černozeme kultizemné erodované a regozeme kultizemné zo 
spraší, v komplexe prevládajú černozeme erodované (> 50 %), stredne ťažké 
HPKJ  0043, Klimatický región T  00 – veľmi teplý, veľmi suchý, nížinný 
Svahovitosť (S) + Expozícia (E),   Kamenitosť (K) + Hĺbka pôdy (H)  
S – 2  = mierny svah............ 3 -7 o  
E – 1  = južná expozícia 
E – 2  = východná a západná expozícia 
K– 0 = pôdy bez skeletu (obsah skeletu [obj.] do hĺbky 0,6 m pod 10 %) 
H - 0 = hlboké pôdy (60 cm a viac) 
 

2. Výpočet hodnoty pozemku v zmysle vyhlášky Ministerstva spravodlivosti SR č. 254 / 2010 Z. z., 
ktorou sa mení a dopĺňa  vyhláška č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku 
 
2.1.Analýza polohy pozemkov 
 
Parcela CKN č. 957/2,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Parcela CKN č. 957/3,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 
 
Parcela CKN č. 966/6,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Parcela CKN č. 966/7,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 
 
Parcela CKN č. 966/8,  na LV č. 770,  k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 
 



 

 10 

Porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľnosti so 
zisteným skutočným stavom:  
 
Parcely CKN č. 957/2, CKN č. 957/3, CKN č. 966/6, CKN č. 966/8, vedené na LV č. 770, k. ú. Šarkan, 
okres Nové Zámky sa nachádzajú ku dňu obhliadky v nekultúrnom stave. Parcely v stave C  sú 
vedené ako vinica. Na parcelách sa nachádzajú kry viniča hroznorodého, sú však prerastené, 
medziradia nekosené, nekyprené, neošetrené príkmenné pásy. V medziradiach prerastajú 
samonáletové kry (ruža šípová, trnka a pod.) Parcela CKN č. 966/7, vedená na LV č. 770, k. ú. 
Šarkan, okres Nové Zámky je ku dňu obhliadky vo veľmi nekultúrnom stave. Časť parcely je 
porastená divo rastúcimi drevinami a krami. Táto časť parcely vykazuje znaky lesného porastu – 
nepestovaného. Zvyšná časť parcely je vinicou, ktorá je však neudržiavaná v kultúrnom stave.  
 
2.2. Spôsob výpočtu:    METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
 
Ohodnotenie je vykonané v súlade s vyhláškou MS SR č. 254/2010 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku s prílohou č.3 časti E bod E. 3 Metóda polohovej diferenciácie, E.3.1 Pozemky, 
E.3.1.2 Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo 
trvalý trávny porast, kde jednotková východisková hodnota pozemku sa rovná jednotkovej 
východiskovej hodnote pozemku druhu orná pôda a trvalý trávny porast podľa osobitného zákona 
(príloha č. 1 zákona č. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach v znení zákona č. 465/2008 Z. z.).        
Vo výpočte sú použité rozpočtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia všeobecnej 
hodnoty nehnuteľností uvedené v „Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností 
a stavieb“, vydanej Ústavom súdneho inžinierstva Žilinskej univerzity, Žilina. 
Vlastný výpočet odvodzujem podľa nasledovného základného vzťahu: 

 
 

VŠHPOZ  =  M •  VŠH MJ   (€ ) 

 
 
M- výmera pozemku v m2 
 
VŠHMJ-jednotková všeobecná hodnota pozemku  v € /m2 
 
 
Stanovenie jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku: 
 VŠHMJ = VHMJ • kPD( €/m2 ) 
 
 VHMJ  -jednotková východisková hodnota pozemku 
 
kPD  -koeficient polohovej diferenciácie 
 

Stanovenie jednotkovej východiskovej hodnoty pozemku  (VHMJ) : 

 

Jednotková východisková hodnota pozemku sa stanoví podľa osobitného zákona v závislosti od 
katastrálneho územia a okresu (zákon č. 582/2004 Z. z. o miestnych daniach a miestnom poplatku 
za komunálne odpady a drobné stavebné odpady v znení neskorších predpisov- príloha č. 1 
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2.2.2. Stanovenie koeficienta polohovej diferenciácie:  
kPD  = kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 
 
kde: 
 
  Rozpätie hodnoty koeficienta: 
kS - koeficient vyjadrujúci produkčnú schopnosť poľn. pôdy  0, 80  -  2, 50 
kP - koeficient vyjadrujúci polohu poľnohospodárskej pôdy  0, 60  -  1, 50 
kN - koeficient vyjadrujúci trh s poľnohospodárskou pôdou  0, 80  -  2,00 
kV - koeficient vyjadrujúci využiteľnosť poľnohospod. pôdy  0, 60  -  1, 60 
kvs - koeficient vyjadrujúci všeobecnú situáciu    0, 50  -  2,00 
kZ - koeficient zvyšujúcich faktorov     1, 00  -  2,30 
kR - koeficient redukujúcich faktorov     0, 40 -   1, 00 
 
     
Pri stanovení jednotlivých koeficientov používam nasledovné hodnoty z tabuliek doporučené STU 

– Slovenská technická univerzita v Bratislave, Stavebná fakulta, Ústav súdneho znalectva: 

 

kS – koeficient vyjadrujúci produkčnú schopnosť poľnohospodárskej pôdy podľa skupiny 

kvality  

Skupina kvality                 kS 

1.pôdy veľmi málo produkčné (9. skupina kvality pôdy podľa kódu BPEJ)   0,80 – 1,20 

2.pôdy málo produkčné (8. skupina kvality pôdy podľa kódu BPEJ)   1,21 – 1,50   

3.pôdy menej produkčné (7. skupina kvality pôdy podľa kódu BPEJ)   1,51 – 1,70  

4.pôdy stredne produkčné (6. skupina kvality pôdy podľa kódu BPEJ   1,71 – 1,90  

5.pôdy produkčné (5. skupina kvality pôdy podľa kódu BPEJ)   1,91 – 2,10   

 

kP – koeficient vyjadrujúci polohu poľnohospodárskej pôdy  

Poloha poľnohospodárskej pôdy               kP 

1. kopcovitý terén so zrázom nad 25°        0,60 – 0,70 

2. pozemok na výraznom a príkrom svahu so sklonom 12°-25°    0,70 – 0,90  

3. pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 3°-12°    0,90 – 1,00   

4. rovinatý terén s možnosťou prejavov  plošnej vodnej erózie    1,00 – 1,20  

5. rovinatý terén bez prejavov  plošnej vodnej erózie      1,20 – 1,40 

 

kN – koeficient vyjadrujúci trh s poľnohospodárskou pôdou                                                                             

1. požiadavky sú výrazne nižšie ako ponuka                        0,80 – 0,90 

2. požiadavky sú v rovnováhe s ponukou                      0,90 – 1,10 

3. požiadavky sú výrazne vyššie ako ponuka v obciach podľa klasifikácie obcí e) až h) 1,10 – 

1,30 

4. požiadavky sú výrazne vyššie ako ponuka v obciach podľa klasifikácie obcí a) až d) 1,30 – 

1,60 

5. Požiadavky sú výrazne vyššie ako ponuka v Bratislave     1,60 – 2,10 
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kV – koeficient vyjadrujúci využiteľnosť poľnohospodárskej pôdy  

Využiteľnosť poľnohospodárskej pôdy               kV 

1. pôda v súčasnosti nevyužiteľná na poľnohospodársku výrobu   0,60 – 0,80 

2. pôda vyžaduje úpravy na využívanie na poľnohospodársku výrobu   0,80 – 0,90 

3. pôda čiastočne využiteľná na poľnohospodársku výrobu     0,90 – 1,20 

4. pôda priamo využiteľná a využívaná na poľnohospodársku výrobu   1,20 – 1,60  

 

kE – koeficient vyjadrujúci environmentálne funkcie  

Environmentálna funkcia                 kE 

1. degradácia vlastností pôdy prekročením hodnôt  

rizikových látok v poľnohospodárskej pôde       0,80 – 0,90 

2. využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie vlastností    0,90 – 1,10 

3. pôda bez degradácie vlastností s JZ a JV expozíciou lokality    1,10 – 1,30 

4. pôda bez degradácie vlastností s južnou expozíciou lokality   1,30 – 1,50 

 

 

kZ – koeficient vyjadrujúci zvyšujúce faktory 

Zvyšujúce faktory                  kZ 

 prístup po spevnenej komunikácii 

 blízkosť centra obce, blízkosť hranice zast. územia obce  

 vhodný tvar a výmera pozemku na obrábanie 

 zvýhodnenie daňových poplatníkov, získanie dotácií z fondov v oblasti   1,00 – 2,30  

 možnosť prenájmu poľnohospodárskej pôdy, vybudované terasy 

 

kR – koeficient vyjadrujúci redukujúce faktory 

Redukujúce faktory           kR 

 prístup po neudržiavaných a nespevnených poľných cestách 

 zvýšená vodná a veterná erózia pôdy bez technických úprav  

 zvýšený obsah škodlivých emisií v ovzduší 

 obmedzenie užívania v chránených územiach      0,40 – 1,00  

 pôda v národnom parku, vecné bremená, pôda v spoluvlastníctve... 

  
VHMJ  -jednotková východisková hodnota pozemku 
 
 
 
  obec: Šarkan 
  k. ú. Šarkan 
   
orná pôda       0,5613 €/ m ²  
trvalý trávny porast                                                                  0,1264 €/ m ²    
       



 

 13 

List vlastníctva  č. 770 
Parcela CKN č. 957/2, výmera 41 814 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

 

Hodnotiaci 
koeficient 

Popis situácie Hodnota 
koeficienta 

kS 
produkčná 
schopnosť 
pozemku 

 5. položka: rozpätie koeficienta 1,91 – 2,10 
Pôda produkčná – 5. stupeň kvality, kód BPEJ 
0043202, resp. 0043402 
 

 
 

2,00 

kP 
poloha pozemku 

3.položka: rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,00 
Pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 
3 – 12o  

1,00 

kN 
trh s pôdou 

2. položka:      rozpätie koeficienta  0,90 -1,10 
Požiadavky sú v rovnováhe s ponukou  

 
1,10 

 

kV 
využiteľnosť 
poľn. pôdy 

3. položka:  rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,20 
Pôda čiastočne využiteľná na poľnohospodársku 
výrobu 

 
0,90 

 
 

KE 
Koeficient 
vyjadrujúci 

enviromentálnu 
funkciu 

3.položka: rozpätie koeficienta: 1,10  - 1,30 
Využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie 
vlastností  s JZ a JV expozíciou lokality 

 
1,10 

Kz 
koeficient 

povyšujúcich 
faktorov 

Rozpätie koeficienta   1,00 - 2,30 
Vhodný tvar a výmera parcely, možnosť získania 
dotácií, možnosť prenájmu pôdy 

 
1,30 

kR,z 
redukujúce 

faktory 

Rozpätie koeficienta   0,40 –1,00 
Parcela prístupná po nespevnenej a neudržiavanej 
komunikácii 

 
          0,80 

 kPD 
(Koeficient polohovej diferenciácie) 

 
2,2651 

 
Parcela CKN č. 957/2, výmera 41 814 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

kPD (Koeficient polohovej diferenciácie)= kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 

2,00 x 1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,10 x 1,30 x 0,80  = 2,2651 

 
Výpočet jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku  (VŠHMJ) : 

 

Parcela 
registra „C“ 

č. 

Hodnota kPD VHMJ 
v €/m2 

VŠHMJ  
v €/m2 

957/2 2,2651 0,5613 1,2714 zaokr. 1,27 

 
 Oceňovaná výmera parcely CKN č. 957/2  41814 m2 x 1,27 = 53 103,78 €, zaokrúhlene 53 104 € 
Všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu: 53 104 € 
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Parcela CKN č. 957/3, výmera 54 760 m2, záväzný druh pozemku: vinica 
 

Hodnotiaci 
koeficient 

Popis situácie Hodnota 
koeficienta 

kS 
produkčná 
schopnosť 
pozemku 

 5. položka: rozpätie koeficienta 1,91 – 2,10 
Pôda produkčná – 5. stupeň kvality, kód BPEJ 
0043202 
 

 
 

2,00 

kP 
poloha pozemku 

3.položka: rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,00 
Pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 
3 – 12o  

1,00 

kN 
trh s pôdou 

2. položka:      rozpätie koeficienta  0,90 -1,10 
Požiadavky sú v rovnováhe s ponukou  

 
1,10 

 

kV 
využiteľnosť 
poľn. pôdy 

3. položka:  rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,20 
Pôda čiastočne využiteľná na poľnohospodársku 
výrobu 

 
0,90 

 
 

KE 
Koeficient 
vyjadrujúci 

enviromentálnu 
funkciu 

3.položka: rozpätie koeficienta: 1,10  - 1,30 
Využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie 
vlastností  s JZ a JV expozíciou lokality 

 
1,10 

Kz 
koeficient 

povyšujúcich 
faktorov 

Rozpätie koeficienta   1,00 - 2,30 
Vhodný tvar a výmera parcely, možnosť získania 
dotácií, možnosť prenájmu pôdy 

 
1,30 

kR,z 
redukujúce 

faktory 

Rozpätie koeficienta   0,40 –1,00 
Parcela prístupná po nespevnenej a neudržiavanej 
komunikácii 

 
          0,80 

 kPD 
(Koeficient polohovej diferenciácie) 

 
2,2651 

 
Parcela CKN č. 957/3, výmera 54 760 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

kPD (Koeficient polohovej diferenciácie)= kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 

2,00 x 1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,10 x 1,30 x 0,80  = 2,2651 

 
Výpočet jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku  (VŠHMJ) : 

 

Parcela 
registra „C“ 

č. 

Hodnota kPD VHMJ 
v €/m2 

VŠHMJ  
v €/m2 

957/2 2,2651 0,5613 1,2714 zaokr. 1,27 

 
 Oceňovaná výmera parcely CKN č. 957/3  54760 m2 x 1,27 = 69 545,20 €, zaokrúhlene 69 545 € 
Všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu: 69 545 € 
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Parcela CKN č. 966/6, výmera 48 477 m2, záväzný druh pozemku: vinica 
 

Hodnotiaci 
koeficient 

Popis situácie Hodnota 
koeficienta 

kS 
produkčná 
schopnosť 
pozemku 

 5. položka: rozpätie koeficienta 1,91 – 2,10 
Pôda produkčná – 5. stupeň kvality, kód BPEJ 
0043202 
 

 
 

2,00 

kP 
poloha pozemku 

3.položka: rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,00 
Pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 
3 – 12o  

1,00 

kN 
trh s pôdou 

2. položka:      rozpätie koeficienta  0,90 -1,10 
Požiadavky sú v rovnováhe s ponukou  

 
1,10 

 

kV 
využiteľnosť 
poľn. pôdy 

3. položka:  rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,20 
Pôda čiastočne využiteľná na poľnohospodársku 
výrobu 

 
0,90 

 
 

KE 
Koeficient 
vyjadrujúci 

enviromentálnu 
funkciu 

3.položka: rozpätie koeficienta: 1,10  - 1,30 
Využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie 
vlastností  s JZ a JV expozíciou lokality 

 
1,10 

Kz 
koeficient 

povyšujúcich 
faktorov 

Rozpätie koeficienta   1,00 - 2,30 
Vhodný tvar a výmera parcely, možnosť získania 
dotácií, možnosť prenájmu pôdy, prístupná po 
spevnenej komunikácii 

 
1,40 

kR,z 
redukujúce 

faktory 

Rozpätie koeficienta   0,40 –1,00 
 

 
          1,00 

 kPD 
(Koeficient polohovej diferenciácie) 

 
3,0492 

 
Parcela CKN č. 966/6, výmera 48 477 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

kPD (Koeficient polohovej diferenciácie)= kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 

2,00 x 1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,10 x 1,40 x 1,00  = 3,0492 

 
Výpočet jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku  (VŠHMJ) : 

 

Parcela 
registra „C“ 

č. 

Hodnota kPD VHMJ 
v €/m2 

VŠHMJ  
v €/m2 

966/6 3,0492 0,5613 1,7115 zaokr. 1,71 

 
 Oceňovaná výmera parcely CKN č. 966/6    48477 m2 x 1,71 = 82 895,64 €, zaokrúhlene 82 896 € 
Všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu: 82 896 € 
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Parcela CKN č. 966/7, výmera 8 802 m2, záväzný druh pozemku: vinica 
 

Hodnotiaci 
koeficient 

Popis situácie Hodnota 
koeficienta 

kS 
produkčná 
schopnosť 
pozemku 

 5. položka: rozpätie koeficienta 1,91 – 2,10 
Pôda produkčná – 5. stupeň kvality, kód BPEJ 
0043402, resp. 0043202 
 

 
 

2,00 

kP 
poloha pozemku 

3.položka: rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,00 
Pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 
3 – 12o  

0,90 

kN 
trh s pôdou 

2. položka:      rozpätie koeficienta  0,90 -1,10 
Požiadavky sú v rovnováhe s ponukou  

 
1,10 

 

kV 
využiteľnosť 
poľn. pôdy 

2. položka:  rozpätie koeficienta: 0,80 – 0,90 
Pôda vyžaduje úpravy na využívanie na 
poľnohospodársku výrobu 

 
0,80 

 
 

KE 
Koeficient 
vyjadrujúci 

enviromentálnu 
funkciu 

3.položka: rozpätie koeficienta: 1,10  - 1,30 
Využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie 
vlastností  s JZ a JV expozíciou lokality 

 
1,10 

Kz 
koeficient 

povyšujúcich 
faktorov 

Rozpätie koeficienta   1,00 - 2,30 
 

 
1,00 

kR,z 
redukujúce 

faktory 

Rozpätie koeficienta   0,40 –1,00 
Prístup po nespevnenej komunikácii 

 
          0,80 

 kPD 
(Koeficient polohovej diferenciácie) 

 
1,3939 

 
Parcela CKN č. 966/7, výmera 8 802 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

kPD (Koeficient polohovej diferenciácie)= kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 

2,00 x 0,90 x 1,10 x 0,80 x 1,10 x 1,00 x 0,80  = 1,3939 

 
Výpočet jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku  (VŠHMJ) : 

 

Parcela 
registra „C“ 

č. 

Hodnota kPD VHMJ 
v €/m2 

VŠHMJ  
v €/m2 

966/7 1,3939 0,5613 0,7824 zaokr. 0,78 

 
 Oceňovaná výmera parcely CKN č. 966/7    8 802 m2 x 0,78 =  6 865,56 €, zaokrúhlene 6 866 € 
Všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu: 6 866 € 
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Parcela CKN č. 966/8, výmera 227 828 m2, záväzný druh pozemku: vinica 
 

Hodnotiaci 
koeficient 

Popis situácie Hodnota 
koeficienta 

kS 
produkčná 
schopnosť 
pozemku 

 5. položka: rozpätie koeficienta 1,91 – 2,10 
Pôda produkčná – 5. stupeň kvality, kód BPEJ 
0043202, resp. 0043402 
 

 
 

2,00 

kP 
poloha pozemku 

3.položka: rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,00 
Pozemok na miernom a strednom svahu so sklonom 
3 – 12o  

1,00 

kN 
trh s pôdou 

2. položka:      rozpätie koeficienta  0,90 -1,10 
Požiadavky sú v rovnováhe s ponukou  

 
1,10 

 

kV 
využiteľnosť 
poľn. pôdy 

3. položka:  rozpätie koeficienta: 0,90 – 1,20 
Pôda čiastočne využiteľná na poľnohospodársku 
výrobu 

 
0,90 

 
 

KE 
Koeficient 
vyjadrujúci 

enviromentálnu 
funkciu 

3.položka: rozpätie koeficienta: 1,10  - 1,30 
Využívanie poľnohospodárskej pôdy bez degradácie 
vlastností  s JZ a JV expozíciou lokality 

 
1,10 

Kz 
koeficient 

povyšujúcich 
faktorov 

Rozpätie koeficienta   1,00 - 2,30 
Vhodný tvar a veľkosť parcely, možnosť získania 
dotácií, možnosť prenájmu pozemku, prístup po 
spevnenej komunikácii 

 
1,40 

kR,z 
redukujúce 

faktory 

Rozpätie koeficienta   0,40 –1,00 
 

 
          0,80 

 kPD 
(Koeficient polohovej diferenciácie) 

 
3,0492 

 
Parcela CKN č. 966/8, výmera 227 828 m2, záväzný druh pozemku: vinica 

kPD (Koeficient polohovej diferenciácie)= kS . kP . kN . kV . kE . kZ . kR 

2,00 x 1,00 x 1,10 x 0,90 x 1,10 x 1,40 x 1,00  = 3,0492 

 
Výpočet jednotkovej všeobecnej hodnoty pozemku  (VŠHMJ) : 

 

Parcela 
registra „C“ 

č. 

Hodnota kPD VHMJ 
v €/m2 

VŠHMJ  
v €/m2 

966/8 3,9402 0,5613 1,7115 zaokr. 1,71 

 
 Oceňovaná výmera parcely CKN č. 966/8    227 828 m2 x 1,71 =  389 585,88 €, zaokrúhlene 389 586 € 
Všeobecná hodnota spoluvlastníckeho podielu: 389 586 € 
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III.ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE : 
Podľa objednávky zo dňa 17.9.2025 je znalecká úloha definovaná nasledovne: 
 

1. určiť všeobecnú hodnotu poľnohospodárskej pôdy na parcelách CKN č. 957/2, CKN č. 957/3, CKN 
č. 966/6, CKN č. 966/7 a CKN č. 966/8, vedených na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky za 
účelom výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby.   
 
Znalecký úkon vypracovať v súlade s vyhláškou Ministerstva spravodlivosti SR č. 254/2010 Z. z., 
ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov. 
 
Odpoveď: 
1.znaleckým posudkom č. 30/2025 som určil všeobecnú hodnotu  1/1 podielu poľnohospodárskej 
pôdy na parcelách CKN č. 957/2, CKN č. 957/3, CKN č. 966/6, CKN č. 966/7 a CKN č. 966/8, vedených 
na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky za účelom výkonu záložného práva formou 
dobrovoľnej dražby, na sumu 601 997  €.  
 

 Rekapitulácia  
LV č. Parcela C Výmera 

 v m2 

Záväzn

ý druh 

kultúry 

v stave 

C 

Výmera 

oceňovaná 

v m2 

VŠH 

PP 

v €/m2 

VŠH PP 

v € 

VŠH spoluvl. 

Podielu (1/1) 

Poznámka 

(kompetenčná 

príslušnosť) 

770 957/2 41 814 Vinica 41814 1,27 53 104 53 104 Znalec v odbore 

poľnohospodárstvo 

 957/3 54 760 Vinica 54760 1,27 69 545 69 545 Znalec v odbore 

poľnohospodárstvo 

 966/6 48 477 Vinica 48477 1,71 82 896 82 896 Znalec v odbore 

poľnohospodárstvo 

 966/7   8 802 Vinica   8802 0,78  6 866  6 866 Znalec v odbore 

poľnohospodárstvo 

 966/8 227 828 Vinica 227 828 1,71 389 586 389 586 Znalec v odbore 

poľnohospodárstvo 

         

Spolu  381 681  381 681  601 997 601 997  

 
 
  Výpočet je v súlade so základným postupom stanovenia všeobecnej ceny nehnuteľností a stavieb, 
   a to v súlade s postupmi, ktoré sú uvedené vo vyhláške MS SR č. 254/2010 Z. z., ktorou sa  
   mení vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení  
   neskorších predpisov v časti E.3 Metóda polohovej diferenciácie, E.3.1. – Pozemky,  
   E.3.1.2. Poľnohospodárske pozemky mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo  
   trvalý trávny porast 
 
 
 
 V Lučenci, 20.10.2025        Ing. Július Štrba 
                                                                                                                               Znalec 
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IV. PRÍLOHY 
 
P. č.   Názov prílohy 

 
 
 

 Objednávka  

 List vlastníctva č. 770 

 Mapové podklady 

 Územnoplánovacia informácia 

 Fotodokumentácia 
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Príloha č.1 – Objednávka 
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Príloha č.2 – Výpis z LV č. 770 
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Príloha č. 3 – Mapové podklady 

Katastrálna mapa CKN parcely č. 957/2, vedenej na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 

 
 

Katastrálna mapa CKN parcely č. 957/3, vedenej na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Katastrálna mapa CKN parcely č. 966/6, vedenej na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 

 
 

Katastrálna mapa CKN parcely č. 966/7, vedenej na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Katastrálna mapa CKN parcely č. 966/8, vedenej na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Príloha č. 4 – Územnoplánovacia informácia 
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Príloha č. 5 - Fotodokumentácia 

 

Parcela CKN č. 957/2, vedená na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 
 

Parcela CKN č. 957/3, vedená na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Parcela CKN č. 966/6, vedená na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 

 
 

Parcela CKN č. 966/7, vedená na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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Parcela CKN č. 966/8, vedená na LV č. 770, k. ú. Šarkan, okres Nové Zámky 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov 
a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 
Poľnohospodárstvo – Odvetvie Odhad hodnoty poľnohospodárskej pôdy, evidenčné číslo znalca:  
915744. 
 
Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 30/2025 znaleckého denníka č.1 
 
 
Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem  podľa vyúčtovania a na základe priloženého dokladu 
číslo 30/2025. 
 
 
 
Som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 

 

 
 
 
 
V Lučenci, 20.10.2025 
                                                                                                                       ........................................ 
                                                                                                                        Znalec: Ing. Július Štrba 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


