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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca (podľa uznesenia orgánu verejnej moci alebo objednávky, číslo uznesenia) a predmet 
znaleckého skúmania: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku registra "C" KN parc.č.12930/1 na ulici Pri Dynmaitke, v MČ Bratislava - Nové 
Mesto, okres Bratislava III, v k.ú.Nové Mesto (zapísaný v katastri nehnuteľností na LV č.5567). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Prevod vlastníckych práv. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
31.01.2020 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
31.01.2020 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Situácia širších vzťahov + kópia z mapy s vyznačeným posudzovaným pozemkom 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.5567, k.ú.Nové Mesto, zo dňa 20.02.2020, vytvorený cez katastrálny 
portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.6546, k.ú.Nové Mesto, zo dňa 20.02.2020, vytvorený cez katastrálny 
portál 
- Poznatky z technickej obhliadky 
- Fotodokumentácia 
- Ponuky realitných kancelárií 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
- Vyhláška č.213/2017 Z.z., ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení 
neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Zákon č.652018 Z.z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o 
zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 218/2018 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa 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 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 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 
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov (zák. č. 103/1990 
Zb., zák. č. 262/1992 Zb. a zák. č. 237/2000 Z.z.) 
- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č.461/2009 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnení, ktorou sa 
vykonáva zákon NR SR č.162/1995 Z.z. 
- Zákon Národnej rady SR č.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam(katastrálny zákon), v znení neskorších zmien a doplnkov 
- Vyparina, M a kol.: Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, vydala Žilinská univerzita 2001, 
ISBN 80-7100-827-3 
-M. Ilavský - M.Nič - D.Majdúch.: Ohodnocovanie nehnuteľností, vydavateľstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4 
- 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 
- Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 

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. 
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Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí a všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaných 
území obcí určených na stavbu územným plánom zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplatným 
rozhodnutím o umiestnení stavby alebo právoplatným stavebným povolením vydaným v spojenom územnom a 
stavebnom konaní alebo pozemkov zastavaných hlavnou stavbou, stanovená metódou polohovej diferenciácie, 
sa vypočíta  podľa základného vzťahu: 
 
VŠHpoz = M . VŠHMJ [Eur] 
kde 
M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v Eur/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 
VŠHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2], 
kde 
VHMJ – jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá je pre Bratislavu 66,39 Eur 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu 
kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ .kR, 
kde 
kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70 – 2,00)  
kV – koeficient intenzity využitia (0,50 – 2,0) 
kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80 – 1,20) 
kF – koeficient funkčného využitia územia (0,80 – 2,00) 
kI – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80 – 1,50) 
kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,0 – 3,00) 
kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20 – 0,99) 

 
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, zdôvodnenie výberu, podmienky výberu a dôvody vylúčenia ostatných metód 
stanovenia všeobecnej hodnoty, informácie o použitých rozpočtových ukazovateľoch na stanovenie 
východiskovej hodnoty :  
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku, v znení neskorších noviel. 
Metódu polohovej diferenciácie som zvolil pre výpočet VŠH ako štandardnú metódu, ktorá celkom dobre vystihuje trhové 
ceny obdobných nehnuteľností v danej lokalite a danom čase. Porovnávaciu metódu som nepoužil z dôvodu, že pre 
výpočet všeobecnej hodnoty pre daný typ nehnuteľnosti nie sú k dispozícií relevantné podkladové materiály na 
porovnávanie (kúpne zmluvy a pod.). Výnosovú metódu som nepoužil z dôvodu nevhodnosti posudzovanej 
nehnuteľnosti pre predmetnú metódu. 
 
b)  Vlastnícke a evidenčné údaje, najmä identifikáciu predmetu posúdenia podľa  dokladu o vlastníctve: ak je 
znalecký posudok vypracovaný v súvislosti s výstavbou diaľníc alebo líniových stavieb, postačuje len 
identifikácia predmetu posúdenia podľa overeného geometrického plánu alebo, ak tak ustanovuje osobitný 
predpis, podľa predbežného geometrického plánu; identifikáciu predmetu posúdenia nenahrádza výpis z listu 
vlastníctva: 
-podľa listu vlastníctva č.5567, k.ú.Nové Mesto 
A. Majetková podstata:       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
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- parc.č.:12930/1 - zastavané plochy a nádvoria o výmere 237 m2  15 1 
• právny vzťah k stavbe evidovanej na pozemku parc.č.12930/1 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 6546 

 
Legenda:  
Kód spôsobu využívania pozemku 
15 - pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom 
Kód umiestnenia pozemku 
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
 
B. Vlastníci a iné oprávnené osoby: 
 
Účastník právneho vzťahu: Vlastník 
   1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR 
 IČO:  00603481 

Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
 
Titul nadobudnutia: 

• Viď kópiu LV v prílohách znaleckého posudku 
 
C. Ťarchy:      

• Viď kópiu LV v prílohách znaleckého posudku 
 
Iné údaje: 

• Bez zápisu. 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie : 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 31.01.2020.  
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 31.01.2020. 
 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:     
Technická dokumentácia nebola potrebná, nakoľko sa jedná iba o pozemok. Posudzovaný pozemok je zastavaný 
rodinným domom súp.č.847,s popisným číslom-Pri Dynamitke č.38. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Popisné a geodetické údaje katastra nehnuteľností sú v súlade so skutočnosťou. 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisujú 
do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom sú postavené : 
1. Pozemok: 

• parc.č.12930/1 - zastavané plochy a nádvoria o výmere 237m
2
 

 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavba súp.č.847 situovaná na posudzovanom pozemku-rodinný dom. 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:  
Posudzovaná nehnuteľnosť - pozemok registra "C" KN parc.č. 12930/1 zapísaný v katastri nehnuteľností na liste 
vlastníctva číslo 5567 popisným spôsobom ako "zastavaná plocha a nádvorie" o celkovej výmere 237m2 je situovaný v 
intraviláne MČ Bratislava - Nové Mesto, v okrese Bratislava III, k.ú.Nové Mesto, v zástavbe rodinných domov, objektov 
občianskej vybavenosti, prevádzkových budov a areálov rôznych firiem. 
Mestská časť BA - Nové Mesto má dve katastrálne územia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastrálne územie Nové 
Mesto tvorí zhruba východnú polovicu mestskej časti a zaberá severovýchodnú časť hlavného mesta. Jej územie tvorí 
na severe a severozápade horský masív Malých Karpát a na severovýchode a juhu nížinné územie Podunajskej roviny, 
ležiace medzi úpätím pohoria a bývalým ramenom Dunaja. Má rozlohu 37,5km2 a podľa štatistických údajov k 
31.12.2018 žije na jej území 38 938 obyvateľov. V mestskej časti je dobre rozvinutá občianska vybavenosť - obchody, 
služby, zdravotné strediská, materské školy, základné školy, dostatočné možnosti športového vyžitia. 
Predmetný pozemok je situovaný v blízkosti hlavných ulíc mestskej časti Nové Mesto - ulice Račianska a Vajnorská. 
Pozemok má rovinatý charakter. Dopravné spojenie s centrom mesta je vyhovujúce, zástavky MHD sú v dostatočnej 
blízkosti - v pešej vzdialenosti cca 7 min. (električka č.3,7), 10 min. (električka č.4). Rovnako dobré spojenie je aj do 
ostatných mestských častí, rýchle napojenie na diaľničnú sieť. V lokalite sú všetky inžinierske siete. Konfliktné skupiny 
obyvateľov sa v danej lokalite nenachádzajú. 
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Poloha pozemku parc.č.12930/1, v MČ Bratislava-Nové Mesto: 

  
 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti:  
Posudzovaný pozemok je situovaný v zóne so zmiešanou zástavbou rodinných, bytových domov, prevádzkových budov 
a areálov rôznych firiem. Pozemok je v časti zastavaný stavbou-rodinným domom súp.č.847 vo vlastníctve súkromnej 
osoby (viď LV č.6546 doložený v prílohách znaleckého posudku) a v časti je využívaný ako záhrada a dvor. Uvedená 
skutočnosť limituje spôsob využitia posudzovanej nehnuteľnosti. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:  
Podľa výpisu z LV č.5567 nie je na posudzovaný pozemok zapísaná žiadna ťarcha a ani vecné bremeno. Pozemok je 
oplotený  plotom (tvoriacim príslušenstvo k rodinnému domu súp.č.847). Pozemok má menšiu výmeru. Pozemok je 
zastavaný stavbou vo vlastníctve iného sujbektu. Žiadne iné prípadné riziká spojené s užívaním posudzovanej 
nehnuteľnosti z dostupných podkladových materiálov nie sú mi známe. 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 
POPIS 
 
Posudzovaný pozemok - parc.č.12930/1 je situovaný na rohu ulíc Pri Dynamitke a Pluhová, v MČ Bratislava - Nové 
Mesto. Pozemok je situovaný pod rodinným domom súp.č.847 vo vlastníctve súkromnej osoby (jedná sa o pozemok už 
zastavaný stavbou - viď. LV č.6546 v prílohách znaleckého posudku). Jedná sa o menší rodinný dom, so zanedbanou 
údržbou, pravdepodobne neobývaný, s nižším štandardom vybavenia. 
K posudzovanému pozemku je možný prístup z verejnej komunikácie ulice Pri Dynamitke, možný by bol aj prístup z ulice 
Pluhová, nakoľko sa jedná o rohovú parcelu. Posudzovaný pozemok má tvar lichobežníka, prístupný je  z verejných 
plôch a komunikácií.  
Posudzovaný pozemok má rovinatý charakter. Vychádzajúc z charakteru využitia posudzovaného pozemku a okolitej 
zástavby, usudzujem, že na dotknutom pozemku resp. v jeho susedstve sú situované všetky inžinierske siete - voda, 
kanalizácia, plyn, elektrina.  
Pozemok je situovaný v lokalite, využívanej na bývanie a podnikanie. Jedná sa o dobrú lokalitu. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

12930/1 zastavané plochy a nádvoria 237,00 1/1 237,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,60 
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pozemok je situovaný v Bratislave-MČ Nové Mesto 

kV 
koeficient intenzity využitia 

4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na bývanie s nižším 
štandardom vybavenia, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport s 
nižším štandardom vybavenia, 
- nebytové budovy pre poľnohospodársku výrobu 

1,00 

pozemok je zastavaný RD s nižším štandardom vybavenia 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

v dostupných vzdialenostiach sú zástavky MHD 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná poloha a 
byty ) 1,20 
pozemok je situovaný v území, kde je zmiešaná zástavba 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 1,50 
na pozemku resp.v susedstve pozemku sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,90 
pozemok je situovaný v lokalite, vyhľadávanej na bývanie resp.podnikanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené územia, 
neobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.) 0,70 
pozemok je zastavaný stavbou-rodinným domom, ktorý je vo vlastníctve iného 
subjektu 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 1,90 * 0,70 3,8304 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,8304 254,30 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 12930/1 237,00 m2 * 254,30 €/m2 * 1/1 60 269,10 

Spolu  60 269,10 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 Zastavaná plocha a nádvorie - parc. č. 12930/1 (237  m2) 60 269,10 

Všeobecná hodnota celkom 60 269,10 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 60 300,00 
 
Slovom: Šestdesiattisíctristo Eur 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V  Bratislave,dňa:    21.02.2020                                                                                          Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                                   znalec 
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IV. PRÍLOHY 
1. Objednávka 
2. Situácia širších  vzťahov  
3. Kópia z mapy 
4. Listy vlastníctva č.5567, 6546 
5. Fotodokumentácia 
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                                        pozemok parc.č.12930/1 s rodinným domom s.č.847 

 

 

 

 

 

                                           spojnica ulíc-Pluhová a Pri Dynamitke 

 

 

 

 

 

 

                                                       vpravo od domu-ul.Pri Dynamitke 

 

 

 

 

 

                                             pohľad na pozemok a dom z ul.Pri Dynamitke 

 súpisné a popisné číslo domu 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 34/2020 

  

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dňa 1.8.2005 v odbore 370000 stavebníctvo, odvetví 370100 

pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 911 517. 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku po číslom  34/2020. 

 

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

   

                                                                                                                                   Ing. Peter Kapusta 

  
 
 


