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ZNALECKÝ POSUDOK 

číslo 68/2017 

 

Vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty pozemku v Bratislave na ulici Barónka, parc. č. 981/31 

s výmerou 18 m2, ktorý vznikol z pozemku registra „C“ KN parc. č. 981/12, ktorý je súčasťou 

pozemku registra „E“ KN parc. č. 982/201 zapísaného na LV č. 400 v k.ú. Rača, za účelom 

prevodu vlastníckeho práva k nehnuteľnosti. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Počet listov (z toho príloh):  20 (11) 

Počet odovzdaných vyhotovení:  3 + CD 

 



I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1. Úloha znalca: 
 
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku v Bratislave na ulici Barónka, 
p.č. 981/31 s výmerou 18 m2, ktorý vznikol z pozemku registra „C“ KN p.č. 981/12, ktorý je 
súčasťou pozemku registra „E“ KN p.č. 982/201 zapísaného na LV č. 400 v k.ú. Rača. 
 
2. Dátum vyžiadania posudku alebo dátum uznesenia, objednávky: 
 
Posudok bol vyžiadaný objednávkou č. OTS1703084, SNM/17/079/SP, zo dňa 06.11.2017. 
 
3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: 
 
Posudok je vypracovaný podľa stavu nehnuteľnosti ku dňu vykonania miestnej obhliadky 
06.11.2017. 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť ohodnocuje: 
 
Nehnuteľnosť je ohodnotená ku dňu vykonania miestnej obhliadky 06.11.2017. 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku: 
 
5.1 Dodané objednávateľom 
- Objednávka č. OTS1703084, SNM/17/079/SP, zo dňa 06.11.2017 - originál 
- Územnoplánovacia informácia, zo dňa 19.07.2017 - fotokópia 
- Geometrický plán, zo dňa 28.02.2017 - fotokópia 
 
5.2 Obstarané znalcom 
- Výpis z KN parcely č. 981/12, k.ú. Rača, z 29.10.2017 - katastrálny portál 
- Výpis z LV č. 400, k.ú. Rača, z 29.10.2017 - katastrálny portál 
- Informatívna kópia z katastrálnej mapy, zo dňa 29.10.2017 - katastrálny portál 
- Situácia lokality podľa satelitnej mapy - originál 
- Zistenia a poznatky z miestnej obhliadky - originál 
- Fotografické snímky z miestnej obhliadky - originál 
 
6. Použitý právny predpis: 
 
- Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v znení neskorších 
predpisov, príloha č. 3. 
 
7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra: 
 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení 
niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov 
- Vyhláška MS SR č. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, 
v znení neskorších predpisov 
- Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z.z., o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu 
času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, v znení neskorších predpisov 
- Inštrukcia 7/2009 z 25. 03 2009 
- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001 
- Ohodnocovanie nehnuteľností, Ilavský a kol., 2012 
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8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
 
Bez osobitných požiadaviek. 
 
9. Právny úkon, na aký sa má posudok použiť: 
 
Posudok sa má použiť za účelom prevodu vlastníckeho práva k nehnuteľnosti. 
 

II. POSUDOK 
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy: 
 
Ohodnotenie nehnuteľnosti je vykonané v súlade s vyhláškou MS SR č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Všeobecnú hodnotu pozemkov možno zistiť pomocou 
metódy polohovej diferenciácie, porovnávacou metódou a výnosovou metódou. Podľa účelu 
znaleckého posudku možno použiť aj viac metód súčasne, pričom v závere bude po zdôvodnení 
uvedená len všeobecná hodnota určená vybranou metódou, ktorá najvhodnejšie vystihuje 
definíciu všeobecnej hodnoty. Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom 
posudku zdôvodnený. 
 
Vo výpočtoch je použitá metóda polohovej diferenciácie. Pre ostatné metódy stanovenia 
všeobecnej hodnoty nie sú dostupné použiteľné podklady pre danú lokalitu a typ nehnuteľnosti. 
 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
 
Predmetná parcela č. 981/31 s výmerou 18 m2 vznikla z pôvodnej parcely č. 981/12, ktorá bola 
súčasťou pôvodného pozemku registra „E“ KN parcelné č. 982/201 zapísaného na LV č. 400 
v k.ú. Rača. Hodnotená parcela zatiaľ nemá založený list vlastníctva. 
 
 
Výpis z LV č. 400, okres Bratislava III, katastrálne územie Rača (pôvodný pozemok) 
 
ČASŤ A. Majetková podstata  
PARCELY registra "E" evidované na mape určeného operátu 
- parcela č. 982/201, výmera 19 m2, záhrady 
Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce. 
CPU - číslo pôvodného k.ú. 
1 - Vajnory 
2 - Bratislava 
 
ČASŤ B. VLASTNÍCI a iné oprávnené osoby 
Vlastník  
Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, 81499 Bratislava, spoluvlast. podiel  1/1 
 
ČASŤ C. ŤARCHY 
Ťarchy, Iné údaje: Uvedené na LV v prílohách 
Poznámka:  Bez zápisu. 
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
 
Miestna obhliadka nehnuteľnosti bola vykonaná dňa 06.11.2017. Na miestnej obhliadke bol 
zistený skutkový stav nehnuteľnosti a jej využitia. Súčasťou miestneho zisťovania bolo 
vyhotovenie fotografickej dokumentácie pozemku, zistenie jeho súčasného využívania, 
dosiahnuteľnosť inžinierskych sietí, a využívanie susediacich pozemkov. 
 
d) Technická dokumentácia, porovnanie súladu dokumentácie so zisteným stavom: 
 
Predmetom posúdenia nie sú žiadne stavby, hodnotený je pozemok. Nebola posudzovaná žiadna 
technická (projektová) dokumentácia.  
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu údajov katastra so zisteným stavom: 
 
Údaje uvedené v záznamoch katastra nehnuteľností nie sú v súlade so zisteným skutkovým 
stavom. List vlastníctva k danej nehnuteľnosti nie je založený. Novovzniknutá parcela č. 981/31 
zatiaľ nie je zapísaná v LV a nie je zakreslená ani v katastrálnej mape. Aktuálny stav je 
hodnotený podľa geometrického plánu číslo 30124/2017 na oddelenie pozemku a určenie 
vlastníckych práv k parcele č. 981/31, úradne overeného podľa § 9 zákona NRSR č. 215/1995 
Z.z. o geodézii a kartografii dňa 28.3.2017 pod číslom 530/2017.  
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
 
Pozemok - parcela číslo 981/31 v k.ú. Rača, s výmerou 18 m2 
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
 
Nevyskytujú sa.  
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností, ktorá je znaleckým 
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mohli 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, obvykle vrátane DPH. 

2.1 Pozemok v k.ú. Rača 
 

Parcela Druh pozemku Spolu výmera [m2] Podiel Výmera [m2]

981/31 zastavané plochy a nádvoria 18,00 1/1 18,00

2.1.1 Metóda polohovej diferenciácie 
 
Hodnotený je  pozemok - parcela číslo 981/31 s výmerou 18 m2, zastavané plochy a nádvoria, 
ktorá sa nachádza v Bratislave, Mestská časť Rača. Bratislava je hlavné, najľudnatejšie 
a rozlohou najväčšie mesto Slovenska. Mesto je aj sídlom Bratislavského samosprávneho kraja, 
sídli tu prezident, parlament, vláda, ministerstvá, veľvyslanectvá a rôzne úrady. V Bratislave má 
svoje sídlo niekoľko univerzít, vysokých škôl, divadiel, múzeí a iných kultúrnych ustanovizní, 
napríklad Slovenská filharmónia, Slovenská národná galéria, Slovenské národné múzeum, 
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Slovenské národné divadlo, mnoho galérií, veľvyslanectiev, konzulátov a štátnych úradov 
a inštitúcií. Mestská časť Bratislava - Rača je súčasťou tretieho Bratislavského obvodu a od 
centra Bratislavy je vzdialená 8 km. Pred tým, ako sa stala jednou z bratislavských mestských 
častí (1946), bola samostatnou obcou, známou pod názvom Račišdorf. Tvoria ju tri lokality: 
pôvodná Rača, Východné a jedno z najstarších sídlisk Bratislavy - Krasňany. Nachádzajú sa tu 
železničné stanice Bratislava - Rača a Bratislava – východ. Vďaka svojej vynikajúcej polohe, 
peknej okolitej prírode a dobrému dopravnému spojeniu s centrom Bratislavy patrí Rača 
k najvyhľadávanejším mestským častiam Bratislavy. Je bezpečným miestom pre rodiny s deťmi. 
Ponúka viacero možností pre oddych, kultúrne vyžitie, či aktívne trávenie voľného času. 
V mestskej časti sa nachádzajú dve kúpaliská, množstvo detských ihrísk, športových plôch, 
multifunkčné ihriská, bikrosový areál, ihrisko pre pozemný hokej, stolnotenisová hala 
a futbalový štadión. Malebná okolitá krajina je ideálna na turistiku i relax. 

Rača je bohatá aj na architektonické a kultúrne pamiatky, z ktorých najvýznamnejšou je gotický 
kostol sv. Filipa a Jakuba (1390). Rača je súčasťou Malokarpatskej vínnej cesty. Račianska 
Frankovka, ktorá získala aj v r. 1767 dekrét Márie Terézie, ktorým jej priznala štatút nápoja 
vhodného na cisársky stôl patrí k najznámejším červeným vínam, ktoré podnes preslavuje 
mestskú časť. 

Hodnotený pozemok sa nachádza na ulici Barónka, ktorá je rovnobežná s ulicami Sadmelijská 
a Kafendova. Ulica Barónka sa nachádza v mestskej časti Rača. Územie je stavebne 
stabilizované, málopodlažná zástavba obytného územia. Z typologických foriem je zastúpený 
predovšetkým bytový dom do maximálne štyroch nadzemných podlaží a rodinné domy staršie aj 
novo budované, alebo modernizované. V okolí sú postavené predovšetkým bytové domy, 
prevládajúce sú rôzne formy zástavby rodinných domov.  

Parcela číslo 981/31 je lichobežníkového tvaru a je prístupná priamo z miestnej komunikácie 
z ulice Barónka v Rači. Koeficient povyšujúcich faktorov bol použitý v hodnote 2,0 z dôvodu 
polohy posudzovaného pozemku v lukratívnej obytnej zóne na území Hlavného mesta SR 
Bratislavy, s trvale zvýšeným záujmom o kúpu pozemkov. Koeficient redukujúcich faktorov je 
uvažovaný v hodnote 0,70 z dôvodu nevhodného tvaru a malej výmery pozemku.  

 
Fotodokumentácia pozemku: 
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Obec:     Bratislava 
 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 
 
 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné 
oblasti s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných 
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateľov

1,20 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so 
štandardným vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport 
so štandardným vybavením

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná 
poloha a byty ) 1,20 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 
verejných sietí) 1,30 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo 
zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote 2,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené 
územia, nobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.)

0,70 

 
 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota

 
Koeficient polohovej diferenciácie 
 

kPD = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 2,00 * 0,70 2,6208

 
Jednotková hodnota pozemku 
 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 2,6208 173,99 €/m2

 
Všeobecná hodnota pozemku 
 

VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 18,00 m2 * 173,99 €/m2 3 131,82 €
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III. ZÁVER 
 

1. ÚLOHA ZNALCA 
 
Úlohou znalca bolo stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku v Bratislave na ulici Barónka, 
parc. č. 981/31 s výmerou 18 m2, ktorý vznikol z pozemku registra „C“ KN parc. č. 981/12, 
ktorý bol súčasťou pozemku registra „E“ KN parc. č. 982/201 zapísaného na LV č. 400 v k.ú. 
Rača, za účelom prevodu vlastníckeho práva k nehnuteľnosti. 
 

2. VŠEOBECNÁ HODNOTA 
 
Rekapitulácia: 
 

Názov Všeobecná hodnota [€]

Pozemky 

 Pozemok v k.ú. Rača - parc. č. 981/31 (18  m2) 3 131,82

Spolu VŠH  3 131,82

Zaokrúhlená VŠH spolu  3 130,00
 
Slovom: Tritisícstotridsať Eur 
 
......................................................................................................................................................................... 
Znalecký posudok vypracoval, môže potvrdiť jeho správnosť a podať žiadané vysvetlenia v zmysle 
§17 zákona č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch v znení neskorších predpisov 
a §15 vyhlášky č. 490/2004 Z.z. v znení neskorších predpisov: Ing. Peter Skákala, PhD. 
......................................................................................................................................................................... 
 
V Bratislave, dňa 11.11.2017 
 
 
 
 
 
 
 
        ..................................................... 

              Ing. Peter Skákala, PhD. 
        osoba zodpovedná za výkon znaleckej činnosti 

     a štatutárny orgán 
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IV. PRÍLOHY 

 

     Č. Popis          počet listov 

 

1. Objednávka č. OTS1703084, SNM/17/079/SP, zo dňa 06.11.2017   1 

2. Výpis z KN, parcela "C" číslo 981/12, z 29.10.2017     1 

3. LV č. 400 - čiastočný, parcela "E" číslo 982/201, z 29.10.2017   1 

4. Kópia z katastrálnej mapy, z 29.10.2017      1 

5. Geometrický plán na oddelenie pozemku, 30124/2017, z 28.02.2017  3 

6. Situácia okolia zo satelitnej mapy       1 

7. Územnoplánovacia informácia, z 19.07.2017      3 

 

 Spolu listov príloh je         11 
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Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

29.10.2017
16:54:51

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. RAČA
Bratislava III

Rača

Informatívny výpis Údaje platné k: 26.10.2017 18:001/1

  981/ 12
Parcelné číslo

67
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
25

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

Umiestnenie pozemku:

8644
List mapy

List vlastníctva k danej nehnuteľnosti nezaložený

Druh ch.n.

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

25 - Pozemok, na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti
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Informatívny výpis Údaje platné k: 26.10.2017 18:001/20

ČIASTOČNÝ 400
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA

VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA  č. 

  982/201

Parcelné číslo

19

Výmera v m2

Záhrady

Druh pozemku

0

Pôvodné k.ú. Počet č. UO

1

Umiest
pozemku

Ostatné parcely nevyžiadané

PARCELY registra "E" evidované na mape určeného operátu

1

Por. číslo

Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne námestie 1, Bratislava, PSČ
814 99, SR

Priezvisko, meno (názov), rodné priezvisko, dátum narodenia, rodné číslo (IČO) a
miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka

IČO :  

1 1

Spoluvlastnícky podiel
ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY

Rozhodnutie Okresného úradu Bratislava, katastrálneho odboru č.1/2014/ROEP Rača zo
dňa 12.3.2014
Kúpna zmluva zo dňa 6.5.1976, ROEP - 70
Kúpna zmluva zo dňa 17.11.1977, ROEP - 51
PKV č. 63, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR, č.d.
1484/48
Kúpna zmluva zo dňa 1.7.1977, ROEP - 50
Kúpna zmluva zo dňa 17.1.1977, ROEP - 207
PKV č. 82 B3, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR č.
1071, ROEP - 224
PKV č. 82 B3, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR,
ROEP - 227
PKV č. 11 B6, Výmer ÚNV BA č. 611-13112-1849-IX/i-28i-2586 v zmysle § 10zák. 46/48Sb.,
čd. 1557/1950
PKV č. 2991, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR,
ROEP - 353
PKV č. 4145 B1, Rozhodnutie ÚNV Bratislava zo dňa 4.6.1956, čd. 1539/1957
PKV č. 232 B39, §11 vlád. nar. č. 90/1950 Zb., čd. 1547/1959
PKV č. 1524 B8, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR
č. 1071, ROEP - 224
PKV č. 208, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR, čd.
1459/48
PKV č. 207 B4, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR č.
1094/I/946, ROEP - 300
PKV č. 1524, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR, čd.
1459/48
PKV č. 4146 B1, Rozhodnutie ÚNV Bratislava zo dňa 31.5.1956, čd. 1539/1957
PKV č. 369 B16, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR,
ROEP - 218
PKV č. 4157 B1, §4 vládneho nariadenia č. 110/1953, čd. 2497/1957
PKV č. 1475, konfiškované podľa nar. 104/45 Sb. n. SNR v znení nar. 64/46 Sb. n. SNR,

 / 
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CPU - číslo pôvodného k.ú. 
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VAJNORY
Bratislava

Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

29.10.2017
16:58:25

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. RAČA
Bratislava III

Rača

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

VlastníkÚčastník právneho vzťahu:
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

Znalecký posudok bol vypracovaný znaleckou organizáciou zapísanou v zozname znalcov, 

tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, pre 

odbor Stavebníctvo a odvetvie Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnuteľností, Odhad hodnoty 

stavebných prác, evidenčné číslo znaleckej organizácie 900266. 

 

Znalecký posudok je v denníku zapísaný pod číslom 68/2017. 

 

 

 

       Podpis štatutárneho orgánu 

      Podpis osoby zodpovednej za výkon znaleckej činnosti 
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