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I. ÚVOD 

 
 

1. Úloha znalca: 

Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku registra "C" KN  parc.č. 781 v k.ú. Jarovce, Bratislava m.č. 

Jarovce, okres Bratislava V, zapísaného na List vlastníctva č. 1  

 

2. Dátum vyžiadania posudku:  objednávka č. OTS1801148  SNM18/040/SBe zo dňa 09.04.2018  

 

3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok  
      (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu):09.04.2018 

 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 01.10.2018 

 

5. Podklady na vypracovanie posudku :         

5.1 Dodané zadávateľom :         

 Objednávka č. OTS1801148  SNM18/040/SBe zo dňa 09.04.2018  

 Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z Listu vlastníctva č. 1,  k. ú. Jaroce zo dňa 

18.01.2018, vytvorený cez katastrálny portál 

 Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z Listu vlastníctva č. 136,  k. ú. Jaroce zo 

dňa 16.01.2018, vytvorený cez katastrálny portál    

 Kópia z katastrálnej mapy; 

 Územnoplánovacia informácia MAGS OUIC38275/18-37272 z 15.02.2018 

 

5.2 Získané znalcom :         

 Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z Listu vlastníctva č. 1,  k. ú. Jarovce zo dňa 

1.10.2018, vytvorený cez katastrálny portál 

 Informatívna kópia z katastrálnej mapy, k.ú. Dúbravka 

 Obhliadka a miestne šetrenie 

 Údaje z internetu - realitných kancelárií 

 

6. Použitý právny predpis: 

Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 213/2017 , ktorou sa mení vyhláška 

Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty 

v znení neskorších predpisov. 

 

 

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 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky 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 

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

predpisov. 

 Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 79/1996 Z.z., 

ktorou sa vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných 

práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 
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 Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení 

neskorších predpisov. 

 Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, 

Žilinská univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 

Neboli vznesené 

 

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

Majetkoprávne usporiadanie 

 

II. POSUDOK 

 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 
 

a) Výber použitej metódy:  
Použitá je metóda výpočtu všeobecnej hodnoty pozemkov podľa Príloha č. 3 vyhlášky 
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 213/2017 , ktorou sa mení vyhláška 
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v znení neskorších predpisov. 
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku je použitá metóda polohovej diferenciácie. 
Porovnávaciu metódu nie je možné použiť, nakoľko nie je dostupný dostatok informácií o 
prevode vlastníctva obdobných pozemkov v danej lokalite. Výnosová metóda nie je použitá, 
nakoľko ohodnocovaný pozemok nie je schopný samostatnej tvorby primeraných výnosov.  
 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov polohovou diferenciáciou 
 
Všeobecná hodnota pozemkov polohovou diferenciáciou 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 sa stanoví podľa tabuľky časti 
E.3.1.príl.č.3 Vyhl. 
 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu 

kPD = kS . kV . kD . kP . kI . kZ . kR 
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kde 
kS  -  koeficient všeobecnej situácie  
kV -  koeficient intenzity využitia 
kD -  koeficient dopravných vzťahov 
kP -  koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 
kI -  koeficient druhu pozemku 
kZ  -  koeficient povyšujúcich  faktorov 

kR -  koeficient redukujúcich faktorov 
 
 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje, identifikácia predmetu posúdenia podľa dokladu o 
vlastníctve :         
 
 List vlastníctva č. 1 k.ú. Jarovce, Bratislava m.č. Jarovce, okres Bratislava V - čiastočný  

 

 



5 
 

 
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
Obhliadka a miestne šetrenie bolo vykonané bez prítomnosti objednávateľa a vlastníka 
pozemku.  
 
d) Technická dokumentácia a porovnanie so skutočným stavom :     
Technická dokumentácia nebola predložená, situácia bola zistená pri obhliadke 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností a porovnanie so skutočným stavom 
Údaje v katastri nehnuteľností zodpovedajú miestnemu šetreniu 
 
f) Vymenovanie  predmetu ohodnotenia: 

Pozemok 
parc.č. 781 v k.ú. Jarovce, záhrady o výmere 206 m2 

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

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

a) Analýza polohy nehnuteľností 

 

 
 

Pozemok sa nachádza v Hlavnom  meste SR Bratislava na okraji južnej časti k.ú. Jarovce. Ide o 

pozemok v zástavbe rodinných domov. 

Je možnosť napojenia na inžinerske siete cez cudzie pozemky 

 

b) Analýza využitia nehnuteľností 

Pozemok má charakter záhrady.  

 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce 

na nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou 

V čase vypracovania znaleckého posudku neboli známe iné riziká s využívaním pozemkov. 

Pozemok nemá vlastný prístup z verejnej komunikácie 
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2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU 

 
POPIS 
 

 Jednotková východisková hodnota pozemku je podľa vyhlášky stanovená pre Bratislavu 66,39 

EUR/m2. Pozemok sa nachádza v miestnej časti mesta Bratislava - Jarovce (ks – 1,0, kp – 1,0). 

Dostupnosť do úzkeho  centra hl. mesta - Bratislava je automobilom do cca. 40 min, ide o okraj 

územie mesta (kd – 1,00). V danej lokalite je možnosť napojenia na rozvody inžinierskych sietí  len 

cez cudzie pozemky (ki-1,2). Pozemok  vzhľadom na svoju polohu a možnosti využitia nemá 

povyšujúce faktory (kz – 1,0).  Pozemok je záhrada , nemá vlastný prístup z verejnej komunikácie, 

nachádza sa medzi ulicami Kôstková a Rastlinná (kr - 0,5). Susediace pozemky nie sú zaťažené 

vecným bremenom priechodu na pozemok parc.č. KNC 781.  Stanovená všeobecná hodnota 

zodpovedá ponukovým cenám porovnateľných pozemkov z realitných portálov. 
 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

výmera [m2] 
Podiel Výmera [m2] 

KNC 781 záhrada 206 206,00 1/1 206,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest nad 50 000 
obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest nad 50 000 
obyvateľov, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre i 
mimo centra mesta, oblasti rekreačných stavieb v dôležitých centrách 
turistického ruchu, priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 
obyvateľov 

1,00 

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) 1,00 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy verejných sietí, 
napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 

1,20 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

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.) 

0,50 

 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,00 * 0,50 0,6000 

Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 0,6000 39,83 €/m2 

Všeobecná hodnota pozemku VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 206,00 m2 * 39,83 €/m2 8 204,98 € 
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III. ZÁVER 

1. OTÁZKY A ODPOVEDE 

 

 

Znaleckou úlohou bolo stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku parc. CKN parc.č. 781 v k.ú. Jarovce, 

Bratislava m.č. Jarovce, okres Bratislava V zapísaného na List vlastníctva č. 1  

 

 

 

Všeobecná hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 

vyhlášky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Využitie pozemku je 

obmedzené, nakoľko nemá vlastný prístup z verejnej komunikácie a susediace pozemky nie sú 

zaťažené vecným bremenom práva priechodu k ohodnocovanému pozemku. 

 

 

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 BA jarovce - parc. č. KNC 781 (206  m2) 8 204,98 

Všeobecná hodnota celkom 8 204,98 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 8 200,00 

 
Slovom: Osemtisícdvesto Eur 
 

                                                                                         

 
 

V Žiline,  dňa 1.10.2018 Ing. Karel Poštulka 

                                                                                                                                            konateľ 
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IV. PRÍLOHY 

 
 

Príloha č. 1 Objednávka    1 str. 
 
Príloha č. 2  List vlastníctva    1 str. 
 
Príloha č. 3 Kópia z katastrálnej mapy  2 str. 
 
Príloha č. 4 Mapa      1 str. 
 
Príloha č. 5 Územnoplánovacia informácia 3 str. 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

  

Znalecký úkon bol vypracovaný znaleckou organizáciou 

 

PATRIA, s.r.o., Žilina 

 

 zapísanou v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti 

Slovenskej republiky pre  

 odbor :      510000 - Ekonomika a riadenie podnikov 

 odvetvie:  510101 - Oceňovanie a hodnotenie podnikov 

 

evidenčné číslo znaleckej organizácie 900162 

 

Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 81/2018 znaleckého denníku MS SR 

 

                                                                                       
 

 

 

V Žiline, dňa 01.10.2018           Ing. Karel Poštulka   

             zodpovedný za znaleckú činnosť   

  

  

Poznámka : podľa Vyhlášky č. 490/2004, ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 o znalcoch a 

tlmočníkov je podľa §3, ods. 3 znalecká organizácia oprávnená hodnotiť majetok podniku hodnotiť 

zložky majetku ak má v organizácii zapísaného znalca z príslušného znaleckého odboru. 

 

Znalec pre hodnotenie nehnuteľností zapísaný v znaleckej organizácii PATRIA, s.r.o., Žilina:  

  

Ing. Boris Timkanič - znalec menovaný rozhodnutím Krajského súdu v Banskej Bystrici dňa 

15.01.1979  

pre základný odbor :     370000 - Stavebníctvo  

odvetvie :      370901 - Odhad hodnoty nehnuteľností   

       

zapísaný v zozname znalcov na Ministerstve spravodlivosti Slovenskej republiky pod evidenčným 

číslom 913542 

 

  

 

 
 


