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I. đVODNć ļASŠ 
 
 
 
 
1.1      đĽel znaleck®ho posudku ð pr§vny ¼kon:    
           Prevod vlastn²ckych pr§c k nehnuteŎnosti ï predaj pozemku.    
 
1.1.1.  đloha znalca: Stanovenie vġeobecnej hodnoty pozemku ļ.p. 1964/20 v k.¼. BA - Star® Mesto pre ¼ļely 
                                    odpredaja, s¼kromn®mu z§ujemcovi 
 
1.2      D§tum vyĤiadania posudku:   26. 8. 2014    (doruļenie objedn§vky znalcovi 28.8.2014) 
   
1.3      D§tum, ku ktor®mu je vypracovanĩ posudok  (rozhoduj¼ci na zistenie stavebnotechnick®ho stavu):     2.9.2014     
   
1.4      D§tum, ku ktor®mu sa nehnuteŏnosš alebo stavba ohodnocuje:  III.kv. 2014     
   
1.5      Podklady pre vypracovanie znaleck®ho posudku :          
 
1.5.1   Dodan® objedn§vateŏom :  
         ǒ   Objedn§vka znaleck®ho posudku  ļ.  OTS1402344 (SNM/14/116/MN)         

ǒ   VĨpis z Listu vlastn²ctva ļ. 8925 ï k·pia   
ǒ   K·pia sn²mky z Katastr§lnej mapy, parcela 1964/20,  k.¼ Star® Mesto  
ǒ   K·pia vĨpisu z Katastra nehnuteŎnost² SR, parcela 1964/20, k.¼ Star® Mesto ï k·pia   
ǒ   K·pia ģiadosti Ing. Richarda Pr·cika, R®vova 32, na Magistr§t ohŎadom odpredaja parcely ļ. 1964/20 

 
1.5.2   Obstaran® znalcom :      

ǒ   Zistenie skutkov®ho stavu nehnuteŎnosti na mieste a porovnanie s listinnĨmi dokladmi 
ǒ   Aktu§lny vĨpis z LV ļ. 8925 ï cez Katastr§lny port§l 
ǒ   K·pia KM cez KP 
ǒ   Cenov® podklady ï ponuky RK 
ǒ   Fotodokument§cia  

 
1.6.    PouĤitĩ pr§vny predpis:  

Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² vġeobecnej hodnoty 
v znen² neskorġ²ch predpisov. 

 
 
1.7.    ŅalĢie pouĤit® pr§vne predpisy a literat¼ra:  

1) Z§kon ļ. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov 
2) Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykon§va z§kon  
    ļ.  382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov 
3) Z§kon ļ. 50/1976 Zb. o ¼zemnom pl§novan² a stavebnom poriadku, v znen² neskorġ²ch predpisov. 
4) Vyhl§ġka Đradu geod®zie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ļ. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykon§va  
    z§kon NR SR o katastri nehnuteŎnost² a o z§pise vlastn²ckych a inĨch pr§v k nehnuteŎnostiam (katastr§lny 
    z§kon) v znen²  neskorġ²ch predpisov. 
5) Opatrenie Ġtatistick®ho ¼radu Slovenskej republiky ļ.128/2000 Z.z., ktorĨm sa vyhlasuje Klasifik§cia stavieb. 
6) Z§kon NR SR ļ. 182/1993 Z.z. o vlastn²ctve bytov a nebytovĨch priestorov v znen² neskorġ²ch predpisov. 
7) Mari§n Vyparina a kol. - Metodika vĨpoļtu vġeobecnej hodnoty nehnuteŎnost² a stavieb, Ģilinsk§ univerzita v  
     EDIS,  2001, ISBN 80-7100-827-3       
8)  Albert Brad§ļ ï Te·ria oceŔovania nehnuteŎnost² ï STU Bratislava 2002 (ISBN 80-227-1780-0)  
9)  Realitn® str§nky na Internete 

            10)  Miloslav IlavskĨ, Milan Niļ, Duġan Majd¼ch - Ohodnocovanie nehnuteŎnost², MIpres 2012,  
      ISBN 978-80-971021-0-4 
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1.8.    Vlastn²cke a evidenĽn® ¼daje    
  

đDAJE PODŎA VĨPISU Z LISTU VLASTNĊCTVA Ľ. 8925 
LV vydanĩ:   Katastr§lny port§l 
Dŕa:    30. 8. 2014;  (18:55:24) 

Okres:    Bratislava I;        Obec:  BA-MĻ Star® Mesto;              Kat. ¼zemie:  Star® Mesto 
  
  
ĻasŠ A:    MAJETKOVĆ PODSTATA 

 
 
 

 
          
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 
 

1.9    đdaje o obhliadke a zameran² predmetu pos¼denia:  
Obhliadku dotknutej parcely ļ. 1964/20 na R®vovej 32 v Bratislave vykonal znalec po telefonickej dohode s uģ²vateŎom 
predmetnej parcely a s¼ļasnĨm ģiadateŎom o jej odk¼penie, Ing. Richardom Pr·cikom s manģelkou a to dŔa 2.9.2014.  
Đļelom obhliadky bolo zistenie skutkov®ho stavu predmetnej nehnuteŎnosti a n§leģitost² potrebnĨch pre vypracovanie 
Znaleck®ho posudku s ¼lohou znalca, stanoviŠ vġeobecn¼ hodnotu dan®ho pozemku, evidovan®ho na LV 8925, k.¼. 
Star® Mesto, okres Bratislava I, pre ¼ļely odpredaja majetku ġt§tu v spr§ve mesta Bratislava, s¼kromnej osobe, 
v zmysle Z§kona SNR ļ. 138/1991 Zb. ( Ä9a, odsek. 8, p²smeno Ăeñ ). 
Znalec v r§mci obhliadky porovnal skutkovĨ stav s geometrickĨmi ¼dajmi katastra (KM) a meran²m overil skutoļn® 
rozmery, tvar a  umiestnenie parcely 1964/20, voļi existuj¼cej stavbe a  existuj¼cemu oploteniu a vyhotovil 
fotodokument§ciu aktu§lneho stavu dan®ho pozemku, ktor§ tvor² s¼ļasŠ tohto znaleck®ho posudku.  
 
 
1.10     Osobitn® poĤiadavky objedn§vateŏa:   Neboli vznesen®. 
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I.      POSUDOK 

 

 
1.      VġEOBECN£ đDAJE 

 
Z§kladnĨmi vĨchodiskami pre vypracovanie tohto znaleck®ho posudku s¼ inform§cie, z²skan® o posudzovanom 
predmete ï t.j. pozemku ļ.p. 1964/20, Ņalej inform§cie o trhu nehnuteŎnost² ï pozemkov v danej lokalite, vĨber 
vhodnej met·dy posudzovania a ġpecifik§ konkr®tnej transakcie. 
 

1.1 Z§kladn® inform§cie o predmete posudzovania 
                                                                                                 Zobrazenie parcely 1964/20 v katastr§lnej mape. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vyġġie uveden® zobrazenie vych§dza z aktu§lneho stavu katastr§lnej 
mapy, priļom posudzovan§ parcela m§ obrys zvĨraznenĨ zelenou ļiarou 
a poloha st§vaj¼ceho oplotenia pozemku ļ.p. 1964/18 vr. parc. 1964/20, 
uģ²van®ho s rodinnĨm domom, postavenĨm na parcele 1964/4, je 
vyznaļen§ preruġovanou ļiarou. FarebnĨmi k·tami s¼ v uvedenom 
zobrazen² naznaļen® niektor® zisten® miery. Celkov§ vĨmera parcely 
(85 m2) je rozļlenen§ do troch pl¹ch, z ktorĨch dve sa dotĨkaj¼ parcely 
1964/18 a s¼ uģ²van® ako z§hrada pri predmetnom rodinnom dome, 
priļom ich ploġn® vĨmery s¼ vp²san® do uveden®ho zobrazenia a 
ġ²pkami je vyznaļen® priradenie vĨmer k pr²sluġnĨm zobrazenĨm 
ploch§m. Tretia plocha (6,74 m2) zasahuje do susedn®ho pozemku a je 
spolu s parcelou ļ. 1965/7 uģ²van§ spolu so susednĨm rodinnĨm 
dvojdomom na parcel§ch 1965/14,16 (je na nej postaven§ drobn§ 
z§hradn§ stavba ï viŅ vedŎajġiu fotografiu pri zadnom oploten² parcely 
1964/18 resp. 1964/20).  

1,67 

8,76 

5,74 

1,8 m 

6,74 m2 

32,73 m2 

45,53 m2 
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Pozemok m§ pretiahnutĨ nepravidelnĨ obrys so zalomen²m v tvare p²smena ĂLñ resp. Ăhokejkyñ, priļom ġ²rka 
pozemku sa pohybuje zhruba v rozmedz² 1,7-1,8 m a celkov§ dŌģka je cca 48 m. Pozemok navªzuje na parcelu 
ļ. 1965/6, s ktorou spolu tvor² pozostatok p¹vodn®ho pozemku na ktorom je uloģenĨ nefunkļnĨ kanalizaļnĨ 
zberaļ, o ktorom znalec nem§ Ņalġie infom§cie a podrobnosti len, ģe sa uģ podŎa vyjadrenia BVS, nebude 
v bud¼cnosti vyuģ²vaŠ.  
Pop²sanĨ a zn§zornenĨ pozemok, ktorĨ je predmetom posudzovania, vzhŎadom na svoj tvar a rozmery, sa jav² 
ako samostatne nevyuģiteŎnĨ pozemok, ļo m§ negat²vny vplyv na jeho aktu§lnu hodnotu. V s¼ļasnosti je 
re§lne vyuģ²vanĨ, spolu s parcelou ļ. 1964/18, ako z§hrada pri rodinnom dome na R®vovej 32. Toto skutoļne 
zisten® vyuģitie nes¼hlas² so sp¹sobom vyuģitia, zap²sanĨm na LV ļ. 8925, kde je dan§ parcela veden§ ako 
parcela registra ĂEñ s vyuģit²m ako Ăvodn§ plochañ ļo je zjavn§ chyba pri z§pise parcely na LV (na vĨpise 
z Katastra ï nie na vĨpise z LV ale na vĨpise parciel reg. ĂCñ ï je parcela veden§ ako Ăostatn§ plochañ a 
v zozname druhov vyuģitia sa ostatn® plochy nach§dzaj¼ hneŅ nad ĂvodnĨmi plochamiñ, takģe moģno 
predpokladaŠ, ģe doġlo k Ăpreklepuñ pri z§pise parcely na LV, ako bolo uģ vyġġie spomenut®).   
PokiaŎ bude danĨ pozemok ï parcela 1964/20, nie len re§lne ale aj pr§vne, priļlenenĨ k pozemku n§leģiacemu 
k rodinn®mu domu na R®vovej 32 (parc. ļ. 1964/4) jeho hodnota bude totoģn§ s hodnotou cel®ho pozemku pri 
uvedenom rodinnom dome, ļo vġak nie je aktu§lny stav. V s¼ļasnosti je posudzovan§ parcela ļ. 1964/20 
samostatne nevyuģiteŎn§ (potrubie sa uģ uloģiŠ ned§, lebo by viedlo od nikiaŎ nikam) a z pohŎadu jej s¼ļasn®ho 
vlastn²ka, ktorĨm je ġt§t resp. mesto Bratislava, ju moģno povaģovaŠ za balastn® vlastn²ctvo, z ktor®ho 
v s¼ļasnosti neplynie vlastn²kovi ģiadny ¼ģitok. Odpredaj tejto parcely vlastn²kovi niektor®ho z priŎahlĨch 
pozemkov, konkr®tne aktu§lnemu ģiadateŎovi, sa jav² ako ¼ļelnĨ a zmysluplnĨ krok pri nakladan² 
s nepotrebnĨm majetkom ġt§tu. 
  

 
1.2 Vĩber pouĤitej metodiky 

Ohodnotenie je vykonan® v s¼lade s pr²lohou ļ.3 vyhl§ġky MS SR ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² vġeobecnej 
hodnoty majetku v znen² neskorġ²ch predpisov. Vo vĨpoļte s¼ pouģit® rozpoļtov® ukazovatele a metodick® 
postupy stanovenia vġeobecnej hodnoty uveden® v "Metodike vĨpoļtu vġeobecnej hodnoty nehnuteŎnost² a 
stavieb", vydanej ĐSI ĢU v Ģiline (ISBN 80-7100-827-3).  
V ļase vypracovania posudku neboli dostupn® relevantn® podklady pre stanovenie vġeobecnej hodnoty 
met·dou porovnania, t.j. ¼daje o minim§lne troch uskutoļnenĨch a overiteŎnĨch predajoch obdobnĨch 
nehnuteŎnost² v danom mieste a ļase. Đdaje o pren§jmoch obdobnĨch pozemkov v danĨch lokalit§ch a 
v danom ļase nie su znalcovi zn§me a dostupn® a preto nie je moģn® pouģiŠ na stanovenie VĠH vĨnosov¼ 
met·du. Vġeobecn§ hodnota pozemku bola preto stanoven§ met·dou polohovej diferenci§cie.   

 
 

1.3        Porovnanie pr§vnej a technickej dokument§cie nehnuteŏnost² so skutoĽnĩm stavom,  
najmª vlastn²ckych vzšahov a dokument§cie 
SkutoļnĨ stav hodnoten®ho pozemku ļ.p. 1964/20 nezodpoved§ druhu pozemku, ktorĨ je uvedenĨ 
v pr²sluġnom Liste vlastn²ctva ļ. 8925. V uvedenom LV je dan§ parcela evidovan§ ako Ăvodn§ plochañ, avġak 
vskutoļnosti sa jedn§ o z§hradu a zodpovedaj¼ci druh pozemku by teda mal byŠ Ăz§hradyñ (vo vĨpise parciel 
reg. ĂCñ z Katastra nehnuteŎnost² SR je t§ ist§ parcela evidovan§ ako Ăostatn® plochyñ ļo taktieģ nezodpoved§ 
skutkov®mu stavu a evidovanie pod druhom Ăvodn§ plochañ je zjavnĨ preklep , ku ktor®mu doġlo pri z§pise 
predmetnej parcely na LV). Ostatn® zisten® skutoļnosti ohŎadom uvedenej parcely vykazuj¼ zhodu 
s evidovanĨm a zdokumentovanĨm stavom predmetn®ho pozemku.  
 
 

1.4 Vymenovanie nehnuteŏnost² v s¼lade s dokladmi o vlastn²ctve 
Parcela ļ. 1964/20, v k.¼. BA ï Star® Mesto, evidovan§ v Katastri nehnuteŎnost² SR na LV ļ. 8925 ï viŅ k·piu 
v pr²loh§ch tohto ZP.  
 
 

1.5 Vymenovanie nehnuteŏnost² ktor® nie s¼ v s¼lade s dokladmi o vlastn²ctve  
Neboli zisten®. 
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2. STANOVENIE VġEOBECNEJ HODNOTY  
 

a)    Analĩza polohy nehnuteŏnost²:       
PosudzovanĨ pozemok sa nach§dza v lukrat²vnej vilovej ġtvrti, ktor§ sa rozprestiera na juģnom ¼boļ² za 
HradnĨm kopcom aģ k mostu Lafranconi. V tejto oblasti s¼ postaven® prevaģne nadġtandardn® rodinn® domy a 
vily vyġġieho aģ luxusn®ho charakteru. Atraktivita tejto lokality je dan§ samotnĨm charakterom z§stavby tohto 
¼zemia kvalitnĨmi rodinnĨmi a bytovĨmi domami, bl²zkosŠou k centr§m hlavn®ho mesta a najmª Star®ho 
Mesta, vhodnou orient§ciou v juģnom aģ juhoz§padnom svahu na riekou Dunaj a mimoriadnymi vĨhŎadmi na 
mesto a pr²rodu za Dunajom, najmª z vyġġ²ch pol¹h cel®ho ¼boļia. Pr§ve na tĨchto vyġġie poloģenĨch 
miestach patria ceny pozemkov na vĨstavbu rodinnĨch domov k najvyġġ²m v Bratislave.  Poloha posudzovanej 
parcely neposkytuje aģ tak® moģnosti vĨhŎadu, ako vyġġie poloģen® nehnuteŎnosti, avġak ostatn® pozit²va tejto 
lokality sa na Ŕu vzŠahuj¼ rovnako, ako na ostatn® pozemky, ktor® sa tu nach§dzaj¼. Vyġġie ceny pozemkov, 
ktor® sa v danej lokalite pohybuj¼ od zhruba 300 ú za jeden meter ġtvorcovĨ aģ do 1000 ú aj viac, pri 
mimoriadne poloģenĨch pozemkoch, urļuj¼ aj klientelu stavebn²kov, ktor² patria prevaģne k majetnejġ²m 
vrstv§m obyvateŎov mesta. RodinnĨ dom na R®vovej 32, ktor®ho majiteŎ je uģ²vateŎom posudzovanej parcely, 
sa nach§dza medzi s¼vislou z§stavbou izolovanĨmi rodinnĨmi domami, s vlastnĨmi z§hradami, ako je to moģn® 
vidieŠ na niģġie zobrazenej satelitnej sn²mke (RD na R®vovej 32 je zvĨraznenĨ ģltĨm or§movan²m). 

 

 
 
Vġetky pozemky, vr§tane posudzovan®ho, v tejto oblasti s¼ svahovit®, ļasto aģ strm® a teda je potrebn® rieġiŠ 
na nich mnoģstvo ter®nnych ¼prav, umoģŔuj¼cich ich ¼ļeln® a praktick® vyuģ²vanie, priļom sa tieto ¼pravy 
ļasto nezaob²du bez probl®mov, sp¹sobenĨch geologickou stavbou tohto ¼zemia, kde prevaģuj¼ silno skaln® 
horniny. To ļasto citeŎne zvyġuje n§klady na vĨstavbu rodinnĨch domov v tejto lokalite a aj preto t§to lokalita 
nepatr² medzi tie, o ktor® by sa uch§dzali z§ujemcovia o lacn® rodinn® bĨvanie. Napriek tomu sa postupne 
zastavali, najmª v poslednĨch rokoch, aj pozemky ter®nne a geologicky znaļne komplikovan® a v tejto lokalite 
je uģ len minim§lne mnoģstvo pl¹ch, ktor® by bolo eġte moģn® zastavaŠ rodinnĨmi domami, ļo m§ taktieģ 
vĨznamnĨ vplyv na ceny pozemkov v tejto lokalite. V poslednĨch rokoch sa vġak pod vplyvom ekonomickej 
kr²zy, tlak na k¼pu pozemkov na vĨstavbu rodinnĨch domov aj v tejto lokalite zn²ģil a realiz§cie predajov 
pozemkov na vĨstavbu rodinnĨch domov s¼ menej ļast®, ako pred niekoŎkĨmi rokmi v ļase stavebn®ho boomu. 
 

b)    Analĩza vyuĤitia nehnuteŏnost²:  
VzhŎadom na vyġġie pop²sanĨ charakter lokality, v ktorej sa posudzovanĨ pozemok nach§dza je vyuģitie 
pozemkov obmedzen® hlavne na vĨstavbu rodinnĨch domov a nevyhnutnej infraġtrukt¼ry. DanĨ pozemok 
v s¼ļasnom stave sa vyuģ²va ako s¼ļasŠ z§hrady pri rodinnom dome a ģiadne in® zmyslupln® vyuģitie preŔ sa 
ned§ predpokladaŠ. Ako samostatnĨ pozemok nem§ t§to parcela praktick® vyuģitie (vyjm¼c ġpekulat²vne ¼ļely). 
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c)    Analĩza pr²padnĩch riz²k spojenĩch s vyuĤ²van²m nehnuteŏnost²:  
VzhŎadom na hore pop²san® technick® moģnosti vyuģitia dan®ho pozemku, nemoģno usudzovaŠ na prakticky 
ģiadne technick® rizik§ a fyzick® obmedzenia pri vyuģ²van² predmetn®ho pozemku na tak® ¼ļely, na ak® sa 
v s¼ļasnosti vyuģ²va, t.j. ako s¼ļasŠ z§hrady pri rodinnom dome. Pre ak®koŎvek in® samostatn® vyuģitie je 
pozemok svoj²m tvarom a rozmermi nepouģiteŎnĨ. 
Jedn§ sa o neknihovanĨ pozemok registra E KN, na ktorĨ sa priamo, explicitne nevzŠahuj¼ ģiadne Šarchy, takģe 
z pr§vneho hŎadiska sa taktieģ nedali identifikovaŠ ģiadne vĨznamnejġie rizik§, spojen® s vyuģ²van²m a 
nakladan²m s danĨm pozemkom.  

 
 

2.1     METĎDY VĨPOļTU VġEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 

 

PodŎa vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z. , pr²lohy ļ. 3 sa pri stanoven² vġeobecnej hodnoty pozemkov m¹ģu pouģiŠ 
nasleduj¼ce tri met·dy vĨpoļtu 
1 ï Porovn§vacia met·da 
2 ï VĨnosov§ met·da 
3 ï Met·da polohovej diferenci§cie. 
 
PodŎa vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z., pr²lohy ļ. 3, sa pri stanoven² vġeobecnej hodnoty pozemkov niektorou 
zvolenou met·dou z vyġġie uvedenĨch moģnost², postupuje podŎa nasleduj¼cich ustanoven². 

 V danom pr²pade sa znalec priklonil k pouģitiu Met·dy polohovej diferenci§cie, ļo je zd¹vodnen® v bode 1.1.1. 

 
2.1.1   METĎDA POLOHOVEJ DIFERENCIćCIE    
 

Pouģitie a sp¹sob vĨpoļtu vġeobecnej hodnoty pozemkov met·dou polohovej diferenci§cie, je v spom²nanej 
vyhl§ġke ļ. 492/2004 Z.z. definovan® nasledovne: 
E.3.1    VĢeobecn§ hodnota pozemkov v zastavanom ¼zem² obc², nepoŏnohospod§rskych a nelesnĩch 
pozemkov uvedenĨch vo vyhl§ġke Đradu geod®zie, kartografie a katastra SR ļ. 79/1996 Z.z.  v pr²lohe  ļ. 1, 
ļasti C, okrem pozemkov podŎa oddielu 3 p²sm. ch) a vĢeobecn§ hodnota pozemkov mimo zastavanĩch 
¼zem² obc² urĽenĩch na stavbu ¼zemnĨm pl§nom z·ny alebo pl§nom s²deln®ho ¼tvaru, pr§voplatnĨm 
rozhodnut²m o umiestnen² stavby alebo pr§voplatnĨm stavebnĨm povolen²m, vydanĨm v spojenom ¼zemnom a 
stavebnom konan² alebo pozemkov zastavanĨch hlavnou stavbou, sa vypoļ²ta podŎa z§kladn®ho vzŠahu 
 
VġHPOZ  =  M . VġHMJ [ú], 
 
kde 
 
M ï vĨmera pozemku v m2, 
VġHMJ ï jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku v ú/m2. 
Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku sa m¹ģe stanoviŠ aj pre skupinu pozemkov. 
 
Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemkov sa stanov² podŎa vzŠahu 
 
VġHMJ = VHMJ . kPD [ú/m2], 
 
kde 
 
VHMJ ï jednotkov§ vĨchodiskov§ hodnota pozemku, ktor§ sa stanov² podŎa nasleduj¼cej tabuŎky z metodiky 
USI: 
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kPD - je koeficient polohovej diferenci§cie, vypoļ²ta sa podŎa vzŠahu 
 
kPD = kS . kV . kD . kP . kI . kZ . kR  [ï], 
 
kde koeficienty kS, kV, kD, kP, kI , kZ  a  kR   vyjadruj¼ faktory ovplyvŔuj¼ce hodnotu pozemku a s¼ definovan® vo   
vyhl§ġke 492/2004 Z.z. ï podrobnejġ² popis zvolenĨch faktorov viŅ niģġie v samotnom vĨpoļte a v koment§ri. 

 

 
2.1.1.1  POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIćCIOU 

 

2.1.1.1.1 Pozemok Magistr§tu na R®vovej ulici, Ľ.parc. 1964/20 
 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

vĩmera [m2] 
Podiel Vĩmera [m2] 

1964/20 ostatn§ plocha 85 85,00 1/1 85,00 
 
Obec:     Bratislava 
Vĩchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 66,39 ú/m2 
 

OznaĽenie a n§zov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient vġeobecnej 

situ§cie 

6. veŎmi dobr® obchodn® a obytn® ļasti v mest§ch od 50 000 do 100 000 
obyvateŎov, obytn® Ľasti miest nad 100 000 obyvateŏov, luxusn® 
obytn® oblasti s dobrĨm osvetlen²m a vĨhŎadom, exkluz²vne oblasti 
rodinnĨch domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateŎov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

4. nadĢtandardn® rodinn® domy; nadġtandardn® bytov® domy, 
viacpodlaģn® nebytov® stavby pre priemysel so ġtandardnĨm technickĨm 
zariaden²m 

1,10 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

4. pozemky v tesnej bl²zkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 
¼pravou ciest, cesta vlastnĩm autom do centra (10 min), ¼zemie mesta 

1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 
priemyselnej polohy 

2. obchodn§ poloha a byty 1,50 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

4. veŎmi dobr§ vybavenosŠ (vªĽĢia ako Ăvoda, kanal + plyn + NNñ) 1,40 

kZ 
koeficient povyġuj¼cich 

faktorov 

5. pozemky s vĨrazne zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu, ak to nebolo 
zohŏadnen® v zvĩĢenej vĩchodiskovej hodnote 

2,10 

kR 
koeficient redukuj¼cich 

faktorov 

12. in® faktory (napr²klad: tvar pozemku, vĩmera pozemku, druh moĤnej 
z§stavby a pod.) 

0,70 



Ing. Igor JirkovskĨ, s¼dny znalec v odbore Stavebn²ctvo, odvetvia  ĂOdhad hodnoty nehnuteŎnost²ñ  a  ĂOdhad hodnoty stavebnĨch pr§cñ 

ZnaleckĨ posudok ļ. 6 / 2014 éé...........................................ééééé..........................................................              9 

 

VġEOBECNć HODNOTA POZEMKU 

 

N§zov VĩpoĽet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenci§cie kPD = 1,60 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 2,10 * 0,70 5,4331 

Jednotkov§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 ú/m2 * 5,4331 360,70 û/m2 

Vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHPOZ = M * VĠHMJ = 85,00 m2 * 360,70 ú/m2 30 659,50 û 
 

 
Koment§r k hodnoteniam 
 
Popisy v stŌpci ĂHodnotenieñ maj¼ vġeobecnĨ charakter a vzŠahuj¼ sa k pozemkom, ktor® vykazuj¼ niektor¼ z uvedenĨch 
vlastnost² alebo obdobn¼ vlastnosŠ resp. vlastnosti. Nie su teda popismi, orientovanĨmi na konkr®tny pozemok, 
hodnotenĨ v tomto znaleckom posudku. 
 
Parcela ļ. 1964/20 ï R®vov§ ulica   
 
kS - koeficient vġeobecnej situ§cie 
Pre dan¼ konkr®tnu lokalitu vyhovuje popis: Ăobytn® ļasti miest nad 100 000 obyvateŎov, luxusn® obytn® oblastiñ. 
Pouģit® bolo hodnotenie na hornej hranici zadefinovan®ho rozpªtia. Dan§ lokalita patr² k najlukrat²vnejġ²m oblastiam 
Bratislavy z hŎadiska z§ujmu o vĨstavbu luxusnĨch rodinnĨch domov a v²l. Ostatn® preddefinovan® popisy 
s charakteristikami, ktor® sa uv§dzaj¼ v pouģitej metodike a v pr²lohe ļ. 3 k vyhl§ġke 492/2004 Z.z. pre dan¼ parcelu nie 
su vyhovuj¼ce. 
 
kV - koeficient intenzity vyuģitia 
Pre dan¼ konkr®tnu lokalitu vyhovuje popis: Ănadġtandardn® rodinn® domyñ. Pouģit® bolo hodnotenie na hornej hranici 
zadefinovan®ho rozpªtia. Ostatn® preddefinovan® popisy s charakteristikami, ktor® sa uv§dzaj¼ v pouģitej metodike a 
v pr²lohe ļ. 3 k vyhl§ġke 492/2004 Z.z. pre dan¼ parcelu nie su vyhovuj¼ce. 
 
kD - koeficient dopravnĨch vzŠahov 
Pop²san§ charakteristika ļ. 4, konkr®tne Ăcesta vlastnĨm autom do centra (10 min), ¼zemie mestañ vyhovuje pre popis 
dan®ho pozemku. K tomuto koeficienu pri uvedenej charakteristike neexistuje hodnotiace rozpªtie, preto je aplikovan§ 
preddefinovan§ hodnota Ă1ñ.  
 
kP - koeficient obchodnej a priemyselnej polohy 
Pre dan¼ lokalitu vyhovuje popis: Ăbytyñ, nakoŎko v bl²zkom okol² sa nach§dzaj¼ rodinn® domy a luxusn® vily a objekty 
urļen® na pren§jom. Pouģit® bolo hodnotenie na hornej hranici zadefinovan®ho rozpªtia. Ostatn® preddefinovan® 
popisy s charakteristikami, ktor® sa uv§dzaj¼ v pouģitej metodike a v pr²lohe ļ. 3 k vyhl§ġke 492/2004 Z.z. pre dan¼ 
parcelu nie su vyhovuj¼ce. 
 
kI  - koeficient technickej infraġtrukt¼ry pozemku 
Pre dan¼ konkr®tnu lokalitu vyhovuje popis: ĂveŎmi dobr§ vybavenosŠ (viac ako: miestne rozvody vody, elektriny, 
zemn®ho plynu)ñ. Pouģit® bolo hodnotenie v strede zadefinovan®ho rozpªtia. Ostatn® preddefinovan® popisy 
s charakteristikami, ktor® sa uv§dzaj¼ v pouģitej metodike a v pr²lohe ļ. 3 k vyhl§ġke 492/2004 Z.z. pre dan¼ parcelu nie 
su vyhovuj¼ce. 
 
kZ - koeficient povyġuj¼cich faktorov 
Pre dan¼ konkr®tnu lokalitu vyhovuje popis: Ăpozemky s vĨrazne zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu, ak to nebolo zohŎadnen® v 
zvĨġenej vĨchodiskovej hodnoteñ ļo nebolo. Pouģit® bolo hodnotenie v hornej polovici zadefinovan®ho rozpªtia. Ostatn® 
preddefinovan® popisy s charakteristikami, ktor® sa uv§dzaj¼ v pouģitej metodike a v pr²lohe ļ. 3 k vyhl§ġke 492/2004 
Z.z. pre dan¼ parcelu nie su vyhovuj¼ce. 
 
kR - koeficient redukuj¼cich faktorov  
Pre danĨ konkr®tny pozemok vyhovuje popis: Ăin® faktory (napr²klad: tvar pozemku, vĨmera pozemku, druh moģnej 
z§stavby,) ñ nakoŎko sa jedn§ o mal¼ vĨmeru pozemku, nevhodnĨ tvar a rozmery a moģn§ z§stavba neprich§dza do 
¼vahy. Pouģit® hodnotenie zniģuje cenu pozemku na 70 %, oproti cene bez aplik§cie tejto redukcie. 
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Pozn§mka:  Pre dan¼ lokalitu bola znalcom presk¼man§ ġtatisticky postaļuj¼ca vzorka ġtyridsiatich pon¼k na predaj 
pozemkov, na realitnĨch str§nkach z aktu§lneho obdobia. V pr²loh§ch tohto znaleck®ho posudku je zaloģen§ tabuŎka so 
ġtatistickĨm vyhodnoten²m tĨchto pon¼k. Vġetky porovn§van® pozemky sa nach§dzaj¼ v Starom Meste a z nich vªļġina 
buŅ priamo v danej lokalite alebo v jej bl²zkosti. Jedna z tĨchto pon¼k sa dokonca tĨka pozemku, ktorĨ sa nach§dza 
v tesnej bl²zkosti posudzovan®ho pozemku na susednej ulici Na kopci a je v tabuŎke farebne odl²ġen§ ï viŅ spom²nan¼ 
pr²lohu. VĨsledkom ġtatistick®ho vyhodnotenia je stanovenie zodpovedaj¼cej priemernej jednotkovej ceny za pon¼kan® 
pozemky a rozptyl tejto ceny v medziach smerodajnej odchĨlky. T§to priemern§ jednotkov§ cena je v danom pr²pade 
514 ú/m2 a jej rozptyl v medziach smerodajnej odchylky definuje interval vyhovuj¼cich cien od 355 do 672 ú/m2.  
Ak by nebol pouģitĨ, vyġġie uvedenĨ, koeficient redukuj¼cich faktorov, potom vġeobecn§ jednotkov§ hodnota 
konkr®tneho dan®ho pozemku, by bola 515,29 ú/m2, ļo je veŎmi bl²zka hodnota k vyġġie spom²nanej priemernej cene 
pozemkov v danej lokalite. Pr²sluġnĨ tabuŎkovĨ vĨpoļet uvedenej vġeobecnej hodnoty, v zmysle pouģitej metodiky, je 
pre inform§ciu taktieģ priloģenĨ v pr²lohovej ļasti tohto znaleck®ho posudku. Pre ilustr§ciu vplyvu koeficientu 
redukuj¼cich faktorov v danom konkr®tnom pr²pade je v pr²loh§ch zaloģenĨ aj tabuŎkovĨ vĨpoļet vġeobecnej hodnoty za 
situ§cie, keŅ je aplikovan§ maxim§lna, metodicky povolen§ redukcia vġeobecnej hodnoty na 20 % (ak by napr. bol danĨ 
pozemok nepredajnĨ, kv¹li nevyhovuj¼cim ¼ģitkovĨm parametrom). V tomto pr²pade by bola vġeobecn§ jednotkov§ 
hodnota dan®ho pozemku iba 103,06 ú/m2.  Uveden® vĨpoļty s¼ v pr²loh§ch k znaleck®mu posudku doloģen® kv¹li 
tomu, aby si bolo moģn®, pri aplik§cii vĨsledkov tohto znaleck®ho posudku, vytvoriŠ predstavu o aktu§lnom stave na trhu 
nehnuteŎnost² v danom obdob², v danej lokalite a o rel§cii vĨslednej vġeobecnej hodnoty dan®ho pozemku, stanovenej 
tĨmto znaleckĨm posudkom, k re§lnym trhovĨm cen§m. 
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III.      ZćVER 

 

 
 

1. VġEOBECNć HODNOTA 

 

Rekapitul§cia : 

Stavby: 
Pozemky: 
Vġeobecn§ hodnota met·dou polohovej diferenci§cie:  30 659,50 ú 
Ako vhodn§ met·da na stanovenie VĠH pozemkov bola pouģit§ met·da polohovej diferenci§cie 
 
 

2. REKAPITULćCIA VġEOBECNEJ HODNOTY  

 

N§zov VĢeobecn§ hodnota [û] 

Stavby  

Pozemky  

Pozemok Magistr§tu  na R®vovej ulici - parc. ļ. 1964/20  (85 m2) 30 659,50 

Spolu VġH  30 659,50 

Zaokr¼hlen§ VġH spolu  30 700,00 
 

Vġeobecn§ hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  30 700,00 û 

Slovom: Tridsaštis²csedemsto Eur 

 
 
V Bratislave, 4.9.2014 
 
 
 
Ing. Igor JirkovskĨ 
znalec z odboru stavebn²ctva, 
odvetvie ĂOdhad hodnoty nehnuteŎnost²ñ  
a ĂOdhad hodnoty stavebnĨch pr§cñ 
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IV.    PRĊLOHY  
 

 
 
 
 

Zoznam pr²loh: 
 
1 -   Objedn§vka   (1 strana A4)    
 
2 ï  ĻiastkovĨ vĨpis z Listu vlastn. ļ. 8925 na parcelu ļ. 1964/20, k.¼. BA-Star® Mesto  (1 strana A4) 

 
3 -   K·pia z Katastr§lnej mapy ï na p.ļ. 1964/20    (1 strana A4) 

 
4 -   K·pia vĨpisu z Katastra nehnuteŎnost² SR ï vĨpis parciel registra ĂCñ    (1 strana A4) 
 
5 -   ĢiadosŠ o odpredaj parcely ļ. 1964/20    (1 strana A4)  
 
6 -   Informat²vny vĨpoļet vġeobecnej hodnoty bez uplatnenia redukuj¼cich faktorov ceny   (1 strana A4)    
 
7 -   Informat²vny vĨpoļet vġeobecnej hodnoty s uplatnen²m  max. redukļn®ho koeficientu     (1 strana A4)    
 
8 -   Ġtatistick® vyhodnotenie pon¼k RK, BA ï Star® Mesto, pozemky v danĨch lokalit§ch  (1 strana A4)    

 
9 ï  Fotodokument§cia   (1 strana A4) 

  
 
 
Spolu pr²lohy:   9  str§n  A4 
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Pr²loha 2 
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Pozemok Magistr§tu  na R®vovej ulici (bez uplatnenia redukļn®ho koeficientu) 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

vĩmera [m2] 
Podiel Vĩmera [m2] 

1964/20 ostatn§ plocha 85 85,00 1/1 85,00 
 

Obec:     Bratislava 
Vĩchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 66,39 ú/m2 
 

OznaĽenie a n§zov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient vġeobecnej 

situ§cie 

6. veŎmi dobr® obchodn® a obytn® ļasti v mest§ch od 50 000 do 100 000 
obyvateŎov, obytn® ļasti miest nad 100 000 obyvateŎov, luxusn® obytn® 
oblasti s dobrĨm osvetlen²m a vĨhŎadom, exkluz²vne oblasti rodinnĨch 
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateŎov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

4. nadġtandardn® rodinn® domy; nadġtandardn® bytov® domy, 
viacpodlaģn® nebytov® stavby pre priemysel so ġtandardnĨm technickĨm 
zariaden²m 

1,10 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

4. pozemky v tesnej bl²zkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 
¼pravou ciest, cesta vlastnĨm autom do centra (10 min), ¼zemie mesta 

1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 
priemyselnej polohy 

2. obchodn§ poloha a byty 1,50 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

4. veŎmi dobr§ vybavenosŠ (vªļġia ako v bode 3) 1,40 

kZ 
koeficient povyġuj¼cich 

faktorov 

5. pozemky s vĨrazne zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu, ak to nebolo 
zohŎadnen® v zvĨġenej vĨchodiskovej hodnote 

2,10 

kR 
koeficient redukuj¼cich 

faktorov 

12. in® faktory (napr²klad: tvar pozemku, vĨmera pozemku, druh moģnej 
z§stavby a pod.) 

1,00 

 

VġEOBECNć HODNOTA POZEMKU 

 

N§zov VĩpoĽet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenci§cie 
kPD = 1,60 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 2,10 * 
1,00 

7,7616 

Jednotkov§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 ú/m2 * 7,7616 515,29 ú/m2 

Vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHPOZ = M * VĠHMJ = 85,00 m2 * 515,29 ú/m2 43 799,65 ú 
 

REKAPITULćCIA VġEOBECNEJ HODNOTY  

 

N§zov VĢeobecn§ hodnota [û] 

Stavby  

Pozemky  

Pozemok Magistr§tu  na R®vovej ulici - parc. ļ. 1964/20  (85 m2) 43 799,65 

Spolu VġH  43 799,65 

Zaokr¼hlen§ VġH spolu  43 800,00 
 

Vġeobecn§ hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  43 800,00 û 
Slovom: ġtyridsaštritis²cosemsto Eur 
 

Pr²loha 6 
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Pozemok Magistr§tu  na R®vovej ulici  (s uplatnen²m maxim§lnej hodnoty redukļn®ho koeficientu) 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

vĩmera [m2] 
Podiel Vĩmera [m2] 

1964/20 ostatn§ plocha 85 85,00 1/1 85,00 

 
Obec:     Bratislava 
Vĩchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 66,39 ú/m2 
 

OznaĽenie a n§zov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient vġeobecnej 

situ§cie 

6. veŎmi dobr® obchodn® a obytn® ļasti v mest§ch od 50 000 do 100 000 
obyvateŎov, obytn® Ľasti miest nad 100 000 obyvateŏov, luxusn® obytn® 
oblasti s dobrĨm osvetlen²m a vĨhŎadom, exkluz²vne oblasti rodinnĨch 
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvateŎov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

4. nadĢtandardn® rodinn® domy; nadġtandardn® bytov® domy, 
viacpodlaģn® nebytov® stavby pre priemysel so ġtandardnĨm technickĨm 
zariaden²m 

1,10 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

4. pozemky v tesnej bl²zkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 
¼pravou ciest, cesta vlastnĩm autom do centra (10 min), ¼zemie mesta 

1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 
priemyselnej polohy 

2. obchodn§ poloha a byty 1,50 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

4. veŎmi dobr§ vybavenosŠ (viac ako voda, plyn, elektro) 1,40 

kZ 
koeficient povyġuj¼cich 

faktorov 

5. pozemky s vĨrazne zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu, ak to nebolo 
zohŏadnen® v zvĩĢenej vĩchodiskovej hodnote 

2,10 

kR 
koeficient redukuj¼cich 

faktorov 

12. in® faktory (napr²klad: tvar pozemku, vĩmera pozemku, druh moĤnej 
z§stavby a pod.) 

0,20 

 

VġEOBECNć HODNOTA POZEMKU 

 

N§zov VĩpoĽet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenci§cie 
kPD = 1,60 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 2,10 * 
0,20 

1,5523 

Jednotkov§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 ú/m2 * 1,5523 103,06 ú/m2 

Vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHPOZ = M * VĠHMJ = 85,00 m2 * 103,06 ú/m2 8 760,10 ú 

 
REKAPITULćCIA VġEOBECNEJ HODNOTY  

 

N§zov VĢeobecn§ hodnota [û] 

Stavby  

Pozemky  

Pozemok Magistr§tu  na R®vovej ulici - parc. ļ. 1964/20  (85 m2) 8 760,10 

Spolu VġH  8 760,10 

Zaokr¼hlen§ VġH spolu  8 800,00 
 

Vġeobecn§ hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  8 800,00 û 
Slovom: Osemtis²cosemsto Eur 
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