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I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1. Úloha znalca: 
 
Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty  pozemkov registra "C" parcelné číslo 6074/1 - 
záhrada s výmerou 428 m2 a parcelné číslo 6074/2 - zastavané plochy a nádvoria s výmerou 20 
m2

 
, k.ú. Ružinov,  Bratislava II, na základe objednávky zo dňa 16.11.2015. 

2. Právny úkon, na ktorý sa má posudok použiť: 
 

 

Posudok bol objednaný a je vypracovaný za účelom majetkoprávneho usporiadania vzťahov 
k predmetným pozemkom. 

3. Dátum vyžiadania posudku alebo dátum uznesenia, objednávky: 
 

 
Posudok bol vyžiadaný objednávkou zo dňa 16.11.2015. 

4. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: 
 

 

Posudok je vypracovaný podľa stavu nehnuteľnosti ku dňu vykonania miestnej obhliadky, t.j. ku 
dňu 06.12.2015. 

5. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť ohodnocuje: 
 

 
Posudok je vypracovaný ku dňu vykonania miestnej obhliadky nehnuteľnosti, dňa 06.12.2015. 

6. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku: 
 

 
6.1 Dodané objednávateľom 

- Objednávka č. OTS 1502555, z 16.11.2015 - originál 
- Územnoplánovacia informácia, z 29.09.2015 - fotokópia 

 
- 2 x mapa s vyznačením polohy 

 
6.2 Obstarané znalcom 

- Výpis z LV  (2x)- List vlastníctva nezaložený, k.ú.Ružinov, z 29.11.2015 - z katastrálneho 
portálu 
- Kópia z katastrálnej mapy, z 29.11.2015 - z katastrálneho portálu 
- Zistenia získané na miestnej obhliadke 

 
- Fotografické snímky vybraných častí nehnuteľnosti 

7. Použitý právny predpis: 
 

 

- Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v znení neskorších 
predpisov, príloha č. 3. 

8. 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 
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- 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 MS SR z 25.03.2099 
- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001 

 
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení 

9. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
 

 
Nevyskytujú sa. 

II. POSUDOK 
 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy: 
 

 

Ohodnotenie pozemku 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. Použitá je metóda 
polohovej diferenciácie. Pre výnosovú, resp. porovnávaciu metódu stanovenia všeobecnej 
hodnoty nie je dostatok preskúmateľných podkladov pre danú lokalitu a typ pozemku, pozemok 
nie je prenajatý. 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
 
- Listy vlastníctva k hodnoteným pozemkom nie sú založené 
Pozemok parcelné číslo 6074/1 vznikol z neknihovanej parcely číslo 856/100 k.ú. Ružinov, ktorá 
je vo vlastníctve hlavného mesta SR Bratislavy podľa ustanovení § 14 ods. 2 zákona č. 180/1995 
Z.z. o niektorých opatreniach na usporiadanie vlastníctva k pozemkom. 

 

Pozemok parcelné číslo 6074/2 vznikol z neknihovanej parcely číslo 856/100 k.ú. Ružinov, ktorá 
je vo vlastníctve hlavného mesta SR Bratislavy podľa ustanovení § 14 ods. 2 zákona č. 180/1995 
Z.z. o niektorých opatreniach na usporiadanie vlastníctva k pozemkom. 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
 

 

Miestna obhliadka nehnuteľnosti bola vykonaná dňa 06.12.2015. Na miestnej obhliadke bol 
zistený skutkový stav nehnuteľnosti. Súčasťou miestneho zisťovania bolo vyhotovenie 
fotodokumentácie. 

 
d) Technická dokumentácia, porovnanie súladu dokumentácie so zisteným stavom: 
 

 

Predmetom posúdenia nie sú stavby, nebola posudzovaná žiadna technická (projektová) 
dokumentácia. 
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e) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu údajov katastra so zisteným stavom: 
 

 

-Listy vlastníctva k hodnoteným pozemkom nie sú založené. Pozemky sú zakreslené 
v katastrálnej mape. 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
 
- pozemok parcelné číslo 6074/1 s výmerou 428 m2, záhrady, k.ú. Ružinov, m.č. Bratislava 
Ružinov, Bratislava II 
- pozemok parcelné číslo 6074/2 s výmerou 20 m2

 

, zastavané plochy a nádvoria , k.ú. Ružinov, 
m.č. Bratislava Ružinov, Bratislava II 

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

 

Predmetom ohodnotenia nie je stavba záhradnej chaty súpisné číslo 17793, ktorá je postavená na 
pozemku parc.č. 6074/2 v k.ú. Ružinov. 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA (VŠH) 
 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. 
 Všeobecnú hodnotu stavieb možno zistiť pomocou metódy polohovej diferenciácie, 
porovnávacou metódou a kombinovanou metódou.  

 

 Všeobecnú hodnotu pozemkov možno zistiť pomocou metódy polohovej diferenciácie, 
porovnávacou metódou a výnosovou metódou.  

 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU 
 

2.1.1.1.1 Hodnotené pozemky 
POPIS 
 
Hodnotený pozemok sa nachádza v Bratislave, v mestskej časti Ružinov, katastrálne územie 
Ružinov. Hodnotený pozemok s celkovou výmerou 448 m2 sa skladá z dvoch parciel 
- parc. č. 6074/1 s výmerou 428 m2, záhrady 
- parc. č. 6074/2 s výmerou 20 m2

 
, zastavané plochy a nádvoria 

Pozemok je obdĺžnikového tvaru, upravený do roviny, umiestnený v svahovitom teréne, 
prístupný je z verejnej asfaltovej komunikácie, z ulice Nové záhrady. Zo zadnej strany pozemku 
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je vybudovaný oporný múr z betónu, ktorý je popraskaný a vyžaduje opravu. Pozemok parcelné 
číslo 6074/2 je zastavaný stavbou záhradnej chaty, ktorá je v spoluvlastníctve Mgr. Róberta 
Bereša a Mgr. Marcely Berešovej. Na pozemku je možnosť napojenia na miestne verejné 
rozvody inžinierskych sietí. 
 

 

Na priľahlých pozemkoch sú rodinné domy, záhrady a sieť miestnych komunikácií. V širšom 
okolí sa nachádzajú aj objekty občianskej vybavenosti (obchody, reštaurácie, kaviarne, čerpacia 
stanica, pobočky bánk, služby, ...), rameno Dunaja s hrádzou pre rekreačné aktivity a cintorín.  

 

Koeficient povyšujúcich faktorov bol použitý v hodnote 2,0 z dôvodu trvale zvýšeného záujmu o 
kúpu pozemkov v mestskej časti Bratislava - Ružinov. Koeficient redukujúcich faktorov 
uvažujem v hodnote 0,5 z dôvodu daného stavu užívania veci (stavba na cudzom pozemku, 
poškodený oporný múr). 

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu 
výmera [m2] Podiel Výmera 

[m2] 
6074/1 záhrada 428 428,00 1/1 428,00 
6074/2 zastavané plochy a nádvoria 20 20,00 1/1 20,00 
Spolu výmera       448,00 
 
Obec:     Bratislava 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m
 

2 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

6. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné časti 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 

3. rodinné domy so štandardným vybavením, bežné bytové domy, 
bytové domy s nebytovými priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 
bežným technickým vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 
4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 
úpravou ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min), územie mesta 1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 
priemyselnej polohy 

3. obytná alebo rekreačná poloha 1,00 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
3. dobrá vybavenosť (napríklad: miestne rozvody vody, elektriny, 
zemného plynu) 1,20 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

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

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
11. závady viaznuce na pozemku (napríklad: právo priechodu alebo 
prejazdu, ochranné pásmo a pod.) 0,50 

 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 2,00 * 0,50 1,4400 
Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 1,4400 95,60 €/m2 
Všeobecná hodnota pozemku VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 448,00 m2 * 95,60 €/m2 42 828,80 € 
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VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH 
 

Názov Všeobecná hodnota 
pozemku v celosti [€] 

parcela č. 6074/1 40 916,80 
parcela č. 6074/2 1 912,00 
Spolu 42 828,80 
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III. ZÁVER 
 
 

1. VŠEOBECNÁ HODNOTA - REKAPITULÁCIA 
 
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  
Pozemky  

Hodnotené pozemky - parc. č. 6074/1  (428 m2) 40 916,80 
Hodnotené pozemky - parc. č. 6074/2  (20 m2) 1 912,00 

Spolu pozemky (448,00 m2) 42 828,80 
Spolu VŠH  42 828,80 
Zaokrúhlená VŠH spolu  42 800,00 
 
Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  42 800,00 € 
Slovom: 
 

Štyridsaťdvatisícosemsto Eur 

 

2. MIMORIADNE RIZIKÁ 
 

 

Pozemok parcelné číslo 6074/2, k.ú. Ružinov je zastavaný stavbou záhradnej chaty, ktorá je vo 
vlastníctve súkromných osôb (LV v prílohe). Nie sú známe žiadne iné mimoriadne riziká. 

 
 
 
.......................................................................................................................................................................... 
Znalecký posudok vypracovala, 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. Henrieta Skákalová. 
.......................................................................................................................................................................... 
 

 
V Bratislave, dňa 14.12.2015 

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

     a štatutárny orgán 
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IV. PRÍLOHY 
 
 

 
Č. Popis          počet listov 

1. List vlastníctva nezaložený, z 29.11.2015        2 

2. Kópia z katastrálnej mapy, z 29.11.2015        1 

3. Mapy s vyznačením presnej polohy pozemku       2 

4. Územnoplánovacia informácia, z 29.09.2015        6 

5. Výpis z LV č. 7580 - záhradná chata, k.ú. Ružinov, z 07.12.2015     1 

 

6. Fotografické snímky vybraných častí nehnuteľnosti       2 

 
 Spolu listov príloh je         14 
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Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

29.11.2015
15:34:54

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. RUŽINOV
Bratislava II

Ružinov

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 26.11.20151/1

 6074/  1
Parcelné číslo

428
Výmera v m2

Záhrady

Druh pozemku
4

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

Umiestnenie pozemku:

47044
List mapy

List vlastníctva k danej nehnuteľnosti nezaložený

Druh ch.n.

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

4 - Pozemok prevažne v zastavanom území obce alebo v záhradkárskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina,
ovocie, okrasná nízka a vysoká zeleň a iné poľnohospodárske plodiny
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Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

29.11.2015
15:36:12

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. RUŽINOV
Bratislava II

Ružinov

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 26.11.20151/1

 6074/  2
Parcelné číslo

20
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
16

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku
5

Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

17793
Súpisné číslo

 6074/  2
na parcele číslo

19
Druh stavby

Záhradná chata
Popis stavby

pozemok nevysporiadaný

STAVBY

Umiestnenie pozemku:

Iný údaj

47044
List mapy

List vlastníctva k danej nehnuteľnosti nezaložený

Druh ch.n.

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Právny vzťah:

16 - Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom

5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)
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Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 04.12.20151/1

7580
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA

VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA  č. 

ČASŤ C: ŤARCHY

Bez zápisu.
Iné údaje:

17793

Súpisné číslo

 6074/  2

na parcele číslo

19

Druh stavby

Záhradná chata

Popis stavby
Stavby

1

2

Por. číslo

Bereš Róbert r. Bereš, Mgr., Tomášikova 5/b, Bratislava, PSČ 821 01,
SR

Berešová Marcela r. Migrová, Mgr., Tomášikova 5/b, Bratislava, PSČ
821 01, SR

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

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

16.12.1973

25.08.1974

1

1

2

2

Spoluvlastnícky podiel
ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY

Darovacia zmluva podľa V-21191/12 zo dňa 09.10.2012

Darovacia zmluva podľa V-21191/12 zo dňa 09.10.2012

 / 

 / 

Bez zápisu.

Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

07.12.2015
18:10:09

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. RUŽINOV
Bratislava II

Ružinov

Poznámka:

Titul nadobudnutia 

Titul nadobudnutia 

Druh ch.n. Umiest. stavby

1

Legenda:
Druh stavby:

Kód umiestnenia stavby:
19 - Budova pre šport a rekreačné účely

1 - Stavba postavaná na zemskom povrchu

Vlastník

Vlastník

Účastník právneho vzťahu:

Účastník právneho vzťahu:

Právny vzťah k parcele na ktorej leží stavba 17793 nie je evidovaný na liste vlastníctva.

Bez zápisu.
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY 

 

 

 

 

 

- 21 -



FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

 

Znalecký posudok bol vypracovaný znaleckou organizáciou zapísanou v zozname znalcov, 

tlmočníkov a prekladateľov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky, pre 

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

stavebných prác, evidenčné číslo znalca 900266. 

 

Znalecký úkon je zapísaný v znaleckom denníku pod poradovým číslom 62/2015. 

 

Za znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujeme podľa vyúčtovania na základe priloženého 

daňového dokladu. 

 

 

 

 

 

          podpis 
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