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Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR 

č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to: 

� Pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, k. ú. Nivy, na 

GP č. 2/2018, oddelené od pozemkov p. č. 1492/201 „E“, LV č. 4288, zasahujúci do pozemku p. č. 

4015/1 „C“, bez založeného LV.  

Za účelom prevodu. 

 



I. ÚVODNÁ ČASŤ 

 

1.1 Úloha znalca: 
Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. 

o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to: Pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres 
Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, k. ú. Nivy, na GP č. 2/2018, oddelené od pozemkov p. č. 1492/201 „E“, 
LV č. 4288, zasahujúci do pozemku p. č. 4015/1 „C“, bez založeného LV.  
 

1.2 Dátum vyžiadania posudku: Objednávka č. OTS1801078 SNM/18/016/JT, zo dňa 28.03.2018 

 

1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok: ku dňu obhliadky 20.04.2018 

 

1.4 Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: ku dňu obhliadky 20.04.2018 

 

1.5 Podklady na vypracovanie posudku: 

 

1.5.1 Dodané zadávateľom:  
p. č. doklad originál/kópia

1 Objednávka č. OTS1801078 SNM/18/016/JT, zo dňa 28.03.2018 kópia
2 Geometrický plán č. 2/2018 (207/2018), 05.02.2018 kópia
3 Územnoplánovacia informácia, MAGS OUIC 49595/17-355454, 26.10.2017 kópia
4 mapa 2 ks kópia

 

1.5.2 Získané znalcom: 
� Obhliadka predmetu posúdenia a priľahlého okolia, dňa 20.04.2018 

� Výpis z listu vlastníctva č. 4288 – čiastočný, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 

� Výpis z katastra nehnuteľností p. č. 4015/1, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 

� Kópia katastrálnej mapy, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 

� Kópia mapy UO, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 

� Ponuky z realitného trhu, www.reality.sk, zo dňa 20.04.2018 

� Fotodokumentácia predmetu posúdenia a priľahlého okolia, zo dňa 20.04.2018 

 

1.6 Použitý právny predpis: 
� Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, príloha č. 3, v znení 

neskorších predpisov. www.slov-lex.sk 

 

1.7 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. 
� 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. 
� Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon), v znení neskorších 

predpisov. 

� Vyhláška MS SR č. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonáva 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. 491/2004 Z. z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 
znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, v znení neskorších predpisov.  

� Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon 
Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a 
iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 

� www.katasterportal.sk, www.skgeodesy.sk, zbgis.skgeodesy.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.reality.sk, 

www.nehnutelnosti.sk, www.trh.sk, www.bratislava.sk 

 

1.8 Osobitné požiadavky zadávateľa: Neboli vznesené. 
 

1.9 Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť: Prevod. 
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II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

a) Výber použitej metódy: 
Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Výpočet 

všeobecnej hodnoty porovnávaním nie je možné vykonávať, pretože pre daný typ nehnuteľnosti nemal znalec 
k dispozícii identifikovateľné podklady pre porovnávanie. Výnosová hodnota nie je počítaná, nakoľko predmetom 
ohodnotenia je nehnuteľnosť, ktorá nie je používaná na podnikanie. Metóda polohovej diferenciácie bola zvolená 
ako najvhodnejšia pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti, nakoľko je znaleckým odhadom 

najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 
súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s 
predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
b1) List vlastníctva č. 4288 – čiastočný: 

Jedná sa o nehnuteľnosť zapísanú v  Správe katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres Bratislava II, obec 

BA-m.č. RUŽINOV v katastrálnom území Nivy, nasledovne: 

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

 
 

Titul nadobudnutia: viď. prílohu LV č. 4288 

 

ČASŤ C: ŤARCHY viď. prílohu LV č. 4288 

 

Iné údaje: viď. prílohu LV č. 4288 

 

Poznámka: Bez poznámky 

 

 

b2) Výpis z katastra nehnuteľností: 
Jedná sa o nehnuteľnosť zapísanú v  Správe katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres Bratislava II, obec 

BA-m.č. RUŽINOV v katastrálnom území Nivy, nasledovne: 

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 
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b3) Geometrický plán č. 2/2018 (207/2018), 05.02.2018 

 
 

c) Údaje o obhliadke, dátume jej vykonania, zameraní a fotodokumentácii predmetu posúdenia: 
 Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením za účasti znalca, vykonaná dňa 20.04.2018. V rámci 
miestnej obhliadky bola vyhotovená fotodokumentácia predmetu posúdenia priľahlej lokality. 
 

d) Technická dokumentácia, porovnanie súladu projektovej a stavebnej dokumentácie so zisteným skutočným 
stavom: K vypracovaniu znaleckého posudku nebola potrebná žiadna technická dokumentácia. 
 

e) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľností so 
zisteným skutočným stavom: Znalcom nebol zaznamenaný nesúlad so skutočným stavom, v ťarchách uvedené: 
ČASŤ C: ŤARCHY 

viď. prílohu LV č. 4288 

 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
� Pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, k. ú. Nivy, na 

GP č. 2/2018,  
oddelené od pozemkov p. č. 1492/201 „E“, LV č. 4288, zasahujúci do pozemku p. č. 4015/1 „C“, bez založeného 
LV.  

 

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

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
a) Analýza polohy nehnuteľností: 
 Ohodnocovaný pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, 
k. ú. Nivy, na GP č. 2/2018, sa nachádza v zóne zastavanej prevažne rodinnými domami. Obyvateľstvu sú k 
dispozícii športoviská, kúpalisko, štátne úrady, úrady mestskej a miestnej samosprávy, základné, stredné a vysoké 
školy, banky a pobočky bánk, sieť obchodov, nemocnice, polikliniky, kiná, divadlá, domy kultúry, reštaurácie a 
sieť ďalších služieb obyvateľstvu. Hustota obyvateľstva nie je v danom mieste vysoká. Prístup k pozemku je po 

mestskej komunikácii, v blízkosti pozemku je možnosť parkovania. V blízkosti pozemku je umiestnená zastávka 
MHD. Dopravné spojenie s centrom mesta je cca 10 min, v závislosti od dopravnej situácie. V meste je v dosahu 

vlaková autobusová a lodná doprava. Konfliktné skupiny obyvateľstva neboli znalcom zaznamenané. 
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b) Analýza využitia nehnuteľností: 
Využitie pozemku p. č. 1492/201 je v zmysle listu vlastníctva č. 4288 „orná pôda, 1 - Pozemok je 

umiestnený v zastavanom území obce.“ 

 

Využitie pozemku je možné v zmysle UPI najmä na distribučné centrá, slady, stavebníctvo. 

 

Komerčné využitie pozemku znalec neuvažuje. 
 

Prístup k ohodnocovanej parcele je zabezpečený po mestských komunikáciách. 
 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na nehnuteľnosti a 
práva spojené s nehnuteľnosťou: Na liste vlastníctva je ťarchách uvedené: viď. prílohu LV č. 4288 

 

2.1 Identifikácia pozemku:  GP č. 2/2018 (207/2018) 
 

 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

výmera [m2
] 

Podiel Výmera [m2
] 

4015/23 zastavané plochy a nádvoria 10 10,00 1/1 10,00 

 

2.1.1 Metóda polohovej diferenciácie 

 

POPIS 

 

Ohodnocovaný pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, 
k. ú. Nivy, na GP č. 2/2018, sa nachádzajú v zóne zastavanej najmä rodinnými domami. V ich blízkosti je 
umiestnená zastávka MHD. Dopravné spojenie s centrom mesta je cca 10 min, v závislosti od dopravnej situácie. 
Pozemok je rovinatý. Pripravenosť inžinierskych sietí je veľmi dobrá, reprezentovaná verejným vodovodom, 
kanalizáciou, plynovodom, možnosťou napojenia na elektrickú energiu, telefón, internet. Na základe týchto 
skutočností ako aj na základe ponuky a dopytu trhu s nehnuteľnosťami, ktorý uvádzajú v realitných kanceláriách 
stanovujem priemerný koeficient polohovej diferenciácie nasledovne: 
 

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 

1,35 
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oblasti rodinných domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

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 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná 
poloha) 

1,20 

kI 

koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

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

1,50 

 všetky IS v blízkosti parcely  

kZ 

koeficient povyšujúcich 
faktorov 

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

1,50 

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.) 

0,45 

 malá výmera parcely  

 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 

 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,35 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 

1,50 * 0,45 
1,6403 

Jednotková hodnota pozemku 
VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2

 * 

1,6403 
108,90 €/m2

 

Všeobecná hodnota pozemku 
VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 10,00 m

2
 * 

108,90 €/m2
 

1 089,00 € 
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III. ZÁVER 

1. OTÁZKY A ODPOVEDE 

 

Otázka:  
Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. 

o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to: Pozemok p. č. 4015/23, ul. Komárňanská, okres 
Bratislava II, obec BA-m.č. RUŽINOV, k. ú. Nivy, na GP č. 2/2018, oddelené od pozemkov p. č. 1492/201 „E“, 
LV č. 4288, zasahujúci do pozemku p. č. 4015/1 „C“, bez založeného LV.  
 

Odpoveď: 
 

 

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 GP č. 2/2018 (207/2018) - parc. č. 4015/23 (10  m2
) 1 089,00 

Všeobecná hodnota celkom 1 089,00 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 1 090,00 

 

Slovom: Jedentisícdevätdesiat Eur 
 

 

3. MIMORIADNE RIZIKÁ 

 

Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou, sú uvedené v časti II - Posudok, 2. Stanovenie všeobecnej 
hodnoty, po "c". Mimoriadne riziká neboli znalcom identifikované. 
 

 

 

 

 

 

V Bratislave dňa 20.04.2018 Ing. Ján KAREL, PhD., EUR ING 

 znalec 
 

 

 

 

 

IV. PRÍLOHY 

p. č. doklad formát počet strán
1 Výpis z listu vlastníctva č. 4288 – čiastočný, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 A4 11

2 Výpis z katastra nehnuteľností p. č. 4015/1, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 A4 1

3 Kópia katastrálnej mapy, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 A4 1

4 Kópia mapy UO, katasterportal, zo dňa 20.04.2018 A4 1

5 Geometrický plán č. 2/2018 (207/2018), 05.02.2018 A4 3

6 Územnoplánovacia informácia, MAGS OUIC 49595/17-355454, 26.10.2017 A4 4

7 Ponuky z realitného trhu, www.reality.sk, zo dňa 20.04.2018 A4 3

8 Fotodokumentácia predmetu posúdenia a priľahlého okolia, zo dňa 20.04.2018 A4 1

25spolu
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Vyhľadať nehnuteľnosti - reality Realitné kancelárie Súkromní inzerenti NARKS Poradne Info Novostavby.sk

Vyhľadať nehnuteľnosti - reality

POZEMKY VO VEĽKEJ
LOMNICI AKCIOVÁ

CENA

Top ponuka - Pozemky Zobraziť všetky top ponuky

Reality / Nehnuteľnosti na mape

20

20

1. publikácia 20.4.2018

1. publikácia 20.4.2018

Vytvorené a publikované inzeráty Zobrazené záznamy 1 - 11 z 11 nájdených

Upresniť vyhľadávanieUpresniť vyhľadávanie

Zoradiť podľa 1. publikácia Aktualizovaný Celková cena J. cena

rozostavaný bytový dom na 900 m2 pozemku - BRATISLAVA - RUŽINOV - Trnávka !!

Bratislava - Ružinov

Pozemok pre bytovú výstavbu 900,00 m2

Ulica: ..

Predaj

590 000 €
655,56 €/m2

Novinka Aktualizovaný 20.4.2018

Predáme SP podľa UPI (zmiešané územie kód funkcie 502). -Domové Role - Ružinov

Bratislava - Ružinov

Iný stavebný pozemok 365,00 m2

Ulica: Domové role

Predaj

53 000 €
145,21 €/m2

Aktualizovaný 20.4.2018

Zobraziť publikovaný inzerát

• •• ••• •• •• •• ••• •• •• ••  

59703 ponúk RK 1427 kancelárií 2529 súkromných inzerátov 97422 online návštevníkov Prihlásiť

Údaje máp ©2018 Google

Zmeniť Legenda

e máp ©2018 GoogleNahlásiť chybu mapy
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20

20

1. publikácia 18.4.2018

1. publikácia 18.4.2018

1. publikácia 16.4.2018

1. publikácia 15.4.2018

1. publikácia 12.4.2018

1. publikácia 7.4.2018

1. publikácia 29.3.2018

1. publikácia 2.3.2018

Zoradiť podľa 1. publikácia Aktualizovaný Celková cena J. cena

na predaj pozemok na ulici Jastrabia, v mestskej časti Ružinov, BA

Bratislava - Ružinov

Priemyselná zóna 1 817,00 m2

Ulica: Jastrabia

Predaj

149 900 €
82,5 €/m2

Aktualizovaný 18.4.2018

Predaj stavebného pozemku v Ruzinove

Bratislava - Ružinov

Komerčná zóna 420,00 m2

Ulica: Mierova

Predaj

84 000 €
200 €/m2

Aktualizovaný 18.4.2018

rozostavaný bytový dom na 900 m2 pozemku - BRATISLAVA - RUŽINOV - Trnávka !!

Bratislava - Ružinov

Pozemok pre bytovú výstavbu 900,00 m2

Ulica: ..

Predaj

590 000 €
655,56 €/m2

Aktualizovaný 19.4.2018

Exkluzívny predaj - pozemok, Ružinov, Bratislava, 14 185 m2 !!!

Bratislava - Ružinov

Komerčná zóna 0,00 m2

Ulica: Ružinov

Predaj

Aktualizovaný 20.4.2018

Ponúkame na predaj ideálny stavebný pozemok v Ružinove

Bratislava - Ružinov

Pozemok pre rodinné domy 611,00 m2

Ulica: Rosná

Predaj

165 000 €
270,05 €/m2

Aktualizovaný 12.4.2018

STAVEBNÝ POZEMOK NA VÝSTAVBU, RUŽINOV

Bratislava - Ružinov

Komerčná zóna 1 040,00 m2

Ulica: Domové role

Predaj

135 200 €
130 €/m2

Aktualizovaný 16.4.2018

PONÚKAME NA PREDAJ POZEMOK V BRATISLAVE V RUŽINOVE NA JASTRABEJ ULICI

Bratislava - Ružinov

Komerčná zóna 7 507,00 m2

Ulica: Jastrabia

Predaj

1 351 260 €
180 €/m2

Aktualizovaný 13.4.2018

Pozemok na komerčné využitie, BA-Ružinov

Bratislava - Ružinov

Komerčná zóna 1 840,00 m2

Ulica: NEZADANÉ

Predaj

305 000 €
165,76 €/m2

Aktualizovaný 6.3.2018
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20

20

1. publikácia 4.1.2018

Zoradiť podľa 1. publikácia Aktualizovaný Celková cena J. cena

Predaj pozemku 1976m2, Bratislava, Ružinov, Na piesku ul., CORALI Real

Bratislava - Ružinov

Pozemok pre rodinné domy 1 976,00 m2

Ulica: Na piesku

Predaj

296 400 €
150 €/m2

Aktualizovaný 18.3.2018

Kontaktné údaje

 2010 - 2016 NARKS-INFOSERVIS a.s.

  

Inzercia na Reality.sk

Kontakt Info o NARKS

Napíšte nám Členova NARKS

Podmienky používania Registrácia realitné kancelárie

Cenník Registrácia súkromní inzerenti

Reklama na Reality.sk
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Fotodokumentácia predmetu posúdenia a priľahlého okolia príloha č.8 
kompletná fotodokumentácia vo formáte „pdf“ aj „jpg“, je na priloženom CD nosiči strana 1 z 1 
 

Komárňanská ul. – pohľad zo Slovnaftskej ul. Komárňanská ul. – pohľad smerom na Slovnaftskú ul. 

Komárňanská ul. – pohľad smerom na Slovnaftskú ul. 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

Znalecký úkon (znalecký posudok) som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, 

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

Stavebníctvo (370000) a odvetvie Odhad hodnoty nehnuteľností (370901), evidenčné číslo znalca 914882. 

   

Znalecký úkon (znalecký posudok) je v denníku zapísaný pod číslom 90/2018. 

 

 

 

 

  Ing. Ján KAREL, PhD., EUR ING 

  znalec 

 

 

Ing. Ján KAREL, PhD., EUR ING - znalec znalecký úkon č. 90/2018

karel@sazo.sk 33 0903 101 905




