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I. ÚVODNÁ ČASŤ

1. Úloha znalca podľa uznesenia štátneho orgánu alebo objednávky:

Úlohou znalca je stanovanie všeobecnej hodnoty pozemku v Bratislave, parc. č. 15 
v k.ú. Petržalka.

2. Dátum vyžiadania posudku alebo dátum uznesenia, objednávky:

Posudok bol vyžiadaný objednávkou č. OTS1801118, SNM/18/032/SBe, zo dňa 04.04.2018.

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný:

Znalecký posudok je vypracovaný podľa stavu ku dňu vykonania miestnej obhliadky 
25.04.2018.

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:

Nehnuteľnosť je ohodnotená ku dňu vykonania miestnej obhliadky 25.04.2018.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadávateľom: 
- Objednávka č. OTS1801118, SNM/18/032/SBe, zo dňa 04.04.2018 - originál
- Situácia hodnotených parciel - fotokópia
- Územnoplánovacia informácia, zo dňa 02.03.2018 - fotokópia

Obstarané znalcom:
- LV č. 1748, k.ú. Petržalka, zo dňa 22.04.2018 - z katastrálneho portálu
- Kópia katastrálnej mapy zo dňa 22.04.2018 - z katastrálneho portálu
- Údaje o ponukových cenách pozemkov v danej lokalite - internet
- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky, 25.04.2018 - 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 MS SR, upravujúca organizáciu a riadenie znaleckej, tlmočníckej a 
prekladateľskej činnosti
- Zborník prednášok zo seminára - Žilinská univerzita v Žiline, november 2010
- Teorie oceňování nemovitostí, prof. Bradáč. a kol. - Akademické nakladatelství CERM, Brno 
- Oceňovanie nehnuteľností - Ilavský, Nič, Majdúch, MIpress 2012
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8. Osobitné požiadavky zadávateľa:

- Nevyskytujú sa.

9. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:

Znalecký posudok je vyhotovený za účelom predaja 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:

Výpis z Katastra nehnuteľností, LV 1748, katastrálne územie Petržalka:

PARCELY registra "C" evidované na katastrálnej mape

- parc č. 15, výmera 261 m2, zastavané plochy a nádvoria
Právny vzťah k stavbe evidovanej na pozemku 15 je evidovaný na liste vlastníctva číslo 3517.
Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom.
Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku.
Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce.

ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY
Por.č. Názov Spoluvlastnícky 
podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava 1/1

ČASŤ C: ŤARCHY
Iné údaje: 
Poznámka: Bez zápisu.
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:

Miestna obhliadka nehnuteľnosti bola vykonaná dňa 25.04.2018. Na miestnej obhliadke bol 
zistený skutkový stav nehnuteľnosti a bola vyhotovená fotodokumentácia. 

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

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovaná žiadna stavebno-technická, 
projektová dokumentácia. 

e) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu údajov katastra so zisteným stavom:

Údaje uvedené v evidencii katastra sú v súlade so zisteným stavom.

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

Pozemok - parc č. 15, výmera 261 m2, zastavané plochy a nádvoria, k.ú. Petržalka

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

Ostatné parcely uvedené na spoločnom LV č. 1748 v k.ú. Petržalka nie sú predmetom 
ohodnotenia.

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

Všeobecnú hodnotu ročného nájmu pozemku je možné stanoviť na báze všeobecnej hodnoty 
pozemku a všeobecnú hodnotu nájmu pozemku je možné stanoviť aj porovnávaním.

2.1 Pozemok v k.ú. Petržalka

Parcela Druh pozemku Vzorec
Spolu 

výmera 
[m2]

Podiel Výmera 
[m2]

15 zastavané plochy a nádvoria 261 261,00 1/1 261,00
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2.1.1 Metóda polohovej diferenciácie
POPIS

a) Analýza polohy nehnuteľnosti

Hodnotený je pozemok parcela registra "C" - parc. č. 15 s výmerou 261, zastavané plochy a 
nádvoria v k.ú. Petržalka. Pozemok je umiestnený v rovinatom upravenom teréne a je prístupný z 
priľahlej Bosákovej ulice. Pozemok sa nachádza v Bratislave - v hlavnom, najľudnatejšom a 
rozlohou najväčšom meste 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, 
Slovenské národné divadlo, mnoho galérií, veľvyslanectiev, konzulátov a štátnych úradov a 
inštitúcií.
Hodnotený pozemok leží v zastavanom území mesta V Petržalke. Mestská časť Petržalka je 
mestská časť Bratislavy s najväčším počtom obyvateľov a jedna z najhustejšie obývaných oblastí 
na Slovensku i v strednej Európe. Nachádza sa na pravom brehu rieky Dunaj a v súčasnosti má 
okolo 100 000 obyvateľov. S ľavým brehom Dunaja ju spája 5 mostov – Starý most, Most 
SNP, Prístavný most, Most Lafranconi a najnovší Most Apollo. Podstatná časť územia Petržalky 
je zastavaná betónovými panelovými obytnými domami. Nachádzajú sa tu aj dve prírodné 
jazerá: štrkový Veľký Draždiak a Malý Draždiak; centrálnu zónu tvorí Chorvátske rameno,
vodohospodársky kanál odvádzajúci spodnú vodu a sčasti kopírujúci trasu niekdajšieho 
ramena Dunaja, po ktorom má meno. Nachádza sa tu obchodné a zábavné centrum Aupark,
obchodná zóna Danubia, priemyselná zóna v priestoroch bývalej továrne Matador, dostihová 
dráha a Sad Janka Kráľa. Petržalské korzo, chodník pre chodcov a cyklistov, spájajúci 
ľavobrežné centrum Bratislavy od Nového mosta s petržalskou medzinárodnou železničnou 
stanicou. „Korzo“ prechádza aj cez Nobelovo námestie. Ako centrálne korzo slúži aj okolie 
Chorvátskeho ramena, okolo ktorého je vybudovaný chodník po celej jeho dĺžke slúžiaci tak 
chodcom, ako aj cyklistom a korčuliarom. Hlavnými cestnými ťahmi v Petržalke sú 
cesty Panónska, Dolnozemská a Einsteinova. Cez Petržalku uprostred Einsteinovej ulice 
prechádza diaľnica D1, spájajúca hraničný prechod s Rakúskom a diaľnicou smerom na Žilinu. 
Diaľnica prechádza cez Prístavný most a napája sa aj na Most Lafranconi. Hromadná doprava je 
zabezpečená autobusi a cez Starý most do Petržalky premáva električka. Na Kopčianskej ulici 
pri začiatku Petržalského korza je železničná stanica Bratislava-Petržalka.
Podľa predloženej územnoplánovacej informácie, funkčné využitie územia je určené ako 
občianska vybavenosť lokálneho významu (územnoplánovaci informácia v prílohách). Územie je 
stavebne stabilizované. V tomto území je možné napojenie na všetky inžinierske siete (voda, 
kanalizácia, elektrika, plyn). 
Koeficient povyšujúcich faktorov je stanovený v hodnote 2,0 z dôvodu trvale zvýšeného záujmu 
o kúpu pozemkov v tejto lokalite hlavného mesta. Koeficient redukujúcich faktorov stanovujem 
v hodnote 0,6 vzhľadom na daný stav užívania nehnuteľnosti.

b) Analýza využitia nehnuteľnosti

Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku. Na liste vlastníctva č. 
3517, k. ú Petržalka je zapísaná budova pre vzdelávanie so súpisným číslom 3239, ktorá je
postavená na hodnotenom pozemku. List vlastníctva č. 3239, k.ú. Petržalka je v prílohách 
posudku.

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti

Nie sú známe žiadne mimoriadne riziká, pozemok nie je predmetom záložného práva. 
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Fotodokumentácia z obhliadky:

Obec:   Bratislava
Východisková hodnota: VHMJ = 66,39 €/m2
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Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie

Hodnota 
koeficient

u
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

1,50

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) 1,50

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.)

0,60

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,00 * 0,60 3,2400
Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,2400 215,10 €/m2

Všeobecná hodnota pozemku VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 261,00 m2 * 215,10 €/m2 56 141,10 €
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III. ZÁVER
1. OTÁZKY A ODPOVEDE

Znalecký posudok je vyhotovený za účelom predaja nehnuteľnosti. Úlohou znalca bolo stanoviť 
všeobecnú hodnotu pozemku v Bratislave, parc. č. 15 v k.ú. Petržalka.

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 

Názov Všeobecná hodnota [€]
Pozemky

Pozemok v k.ú. Petržalka - parc. č. 15 (261  m2) 56 141,10
Všeobecná hodnota celkom 56 141,10
Všeobecná hodnota zaokrúhlene 56 100,00

Slovom: Päťdesiatšesťtisícsto Eur

3. MIMORIADNE RIZIKÁ

Nie sú známe žiadne mimoriadne riziká.

.................................................................................................................................................................
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 30.04.2018

.....................................................
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. OTS1801118, SNM/18/032SBe, z 04.04.2018 2

2. LV č. 1748 - čiastočný, k.ú. Petržalka, zo dňa 22.04.2018 1

3. Kópia katastrálnej mapy zo dňa 22.04.2018 1

4. Situácia okolia - mapa 2

5. Územnoplánovacia informácia, zo dňa 02.03.2018 2

6. LV č. 3517, k.ú. Petržalka, zo dňa 22.04.2018 1

Spolu počet listov príloh je 9 
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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 34/2017.

Podpis štatutárneho orgánu

Podpis osoby zodpovednej za výkon znaleckej činnosti
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