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I. ÚVOD 
1. Úloha znalca: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti: pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/1  -  ostatná plocha 
o výmere 49m2 a pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/41 – vinica o výmere 20m2, katastrálne územie 
Karlova Ves, obec Bratislava – mestská časť Karlova Ves, okres Bratislava IV, vytvorených z pozemku registra „E 
KN“ parcelné číslo 22318, evidovaného na liste vlastníctva číslo 4971, na základe Geometrického plánu číslo 125/2017, 
vyhotovený dňa 13.09.2017, úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017, vo vlastníctve Hlavného mesta SR 
Bratislavy, podľa Zákona č. 492/2004 Z.z. v znení neskorších predpisov a vyhlášky MS SR  č. 254/2010 Z.z. a vyhlášky MS 
SR č. 213/2017 Z.z. ktorou sa mení vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 
neskorších predpisov.  

2. Účel znaleckého posudku:  
 Pre účel plánovaného prevodu vlastníckych práv 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
       ku dňu obhliadky:              10.02.2023 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje 
ku dňu obhliadky:           10.02.2023  

5. Podklady na vypracovanie posudku: 
a) Podklady dodané zadávateľom: 
 Objednávka č. č.: OTS 2300557, SNM/23/005/ML, zo dňa 08.02.2023, elektronicky doručená 09.02.2023 
 Geometrický plán číslo 125/2017, vyhotovený dňa 13.09.2017, úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017 
 Územnoplánovacia informácia č: MAGS OOUPD 62344/2021-449346, zo dňa 04.10.2021 
 Predmet žiadosti vyznačený na podklade katastrálnej mapy v M=1:500 
 Základná mapa / ZBGIS - poloha pozemku v rámci územia, zo dňa 18.3.2019 

c) Podklady obstarané znalcom: 
 Informatívna kópia z mapy, vytvorená cez katastrálny postál (https://zbgis.skgeodesy.sk/) dňa 15.02.2023 
 Výpis z listu vlastníctva č. 4971, katastrálne územie Karlova Ves, dňa 15.02.2023 
 Záznam z obhliadky pozemkov zo dňa 10.02.2023 - vyhotovenie fotodokumentácie skutkového stavu, využitia a 

prístupu k nehnuteľnosti 
 Analýza trhu s nehnuteľnosťami v danom území a čase, ponuky realitných kancelárií z www.reality.sk, 

www.topreality.sk, www.nehnuteľnosti.sk, ...  
 Údaje z webových stránok www.slov-lex.sk, www.nbs.sk, www.upsvar.sk, www.zbgis.sk, www.nehnutelnosti.sk, 

www.topreality.sk..) 

6. 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. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov; 
 Vyhláška č. 228/2018 MS SR, ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch   
 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 
 Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov 
 Vyhláška MŽP SR č. 453/200 Z.z., ktorou sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona 
 Zákon NR SR č. 162/1995, o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny 

zákon) v znení neskorších predpisov 
 Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon 

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov  

 Úplné znenie zákona č. 99/1963 Zb. Občiansky súdny poriadok  č.40/2006, v znení neskorších predpisov 
 Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov 
 Zákon 66/2009 Z.z. o niektorých opatreniach pri majetkovoprávnom usporiadaní pozemkov pod stavbami, ktoré prešli 

z vlastníctva štátu na obce a vyššie územné celky a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov 
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 Zákon 595/2003 Z.z. o dani z príjmov, v znení neskorších predpisov 
 Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001; 2. 

vydanie. 
 Ilavský, Nič, Majdúch - Ohodnocovanie nehnuteľností, vydavateľstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4 

 

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov 

V tejto kapitole sú uvedené základné definície posudzovaných veličín týkajúce sa predmetu posudku a k nim používané postupy 
v zmysle platnej legislatívy.  

Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 
Všeobecná hodnota (VŠH): Všeobecná hodnota majetku je výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým 
odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, 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, obvykle vrátane dane 
z pridanej hodnoty.  
Objektivizácia: Objektivizáciou znalecké stanovenie všeobecnej hodnoty majetku zohľadňujúce technický stav, vplyv trhu, 
ekonomické vplyvy a iné špecifické faktory,  
Východisková hodnota: Východiskovou hodnotou nadobúdacia a znovunadobúdacia hodnota majetku v čase ohodnotenia alebo 
pre vybrané zložky majetku hodnota, ktorá je ustanovená v prílohách tejto vyhlášky,  

Príloha č.3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 

Základné postupy ohodnocovania 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku v platnom znení. 

Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov VŠHPOZ sa v znaleckej praxi používajú metódy: 
a) Porovnávacia metóda 
b) Výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos) 
d) Metóda polohovej diferenciácie 

Výber vhodnej metódy vykoná znalec. Výber je v znaleckom posudku zdôvodnený. 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. Pri ohodnocovaní nehnuteľností a stavieb nemocníc 
a zdravotníckych zariadení sa ako jedna z metód vždy použije metóda polohovej diferenciácie a pri hodnotení faktorov sa 
zohľadňuje najmä faktor – súčasný technický stav. 
Porovnávacia metóda 
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. Pri 
porovnávaní trvalých porastov bez pozemkov sa merná jednotka určí v závislosti od ich druhu (napríklad kus, 1 ha plochy 
a pod.).  

Hlavné faktory porovnávania: 
-  ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.) 
-  polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.), 
-  fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a kvalita výsadby pri ostatných 
pozemkoch a pod.).  

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných kancelárií) musia byť 
identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah 
medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a pod). Pri výpočte sa môže použiť aj 
matematická štatistika. Na toto porovnanie je potrebný tak veľký súbor, aby boli splnené známe a platné testy matematickej 
štatistiky.  

Výnosová metóda 
Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného 
obdobia podľa vzťahu:    VŠHPOZ = OZ / k [€] kde 
OZ – odčerpateľný zdroj, ktorým sa rozumie disponibilný výnos dosiahnuteľný pri riadnom hospodárení formou prenájmu 
pozemku. Pri poľnohospodárskych a lesných pozemkoch je možné v odôvodnených prípadoch použiť disponibilný výnos z 
poľnohospodárskej alebo lesnej výroby. Stanoví sa ako rozdiel hrubého výnosu a nákladov [€/rok],  
k – úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Minimálna výška úrokovej miery v percentách 
sa rovná 1,5-násobku základnej úrokovej sadzby Európskej centrálnej banky. Úroková miera zohľadňuje aj zaťaženie daňou z 
príjmu.   
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Metóda polohovej diferenciácie 

E.3.1 Pozemky 
Pozemky sa pri použití metódy polohovej diferenciácie na účely tejto vyhlášky delia na skupiny:  

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo zastavaného územia obcí,2) 
pozemky v zriadených záhradkových osadách,3) pozemky mimo zastavaného územia obcí určené na stavbu,4) pozemky v 
pozemkových obvodoch jednoduchých pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích pomerov k pozemkom, 
ktoré sa nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch4a) 

E.3.1.2 Poľnohospodárske pozemky5) mimo zastavaného územia obcí druhu orná pôda alebo trvalý trávny porast  

E.3.1.3 Poľnohospodárske pozemky5) mimo zastavaného územia obcí druhu chmeľnica, vinica, ovocný sad a záhrady mimo 
zriadených záhradkových osád  

E.3.1.4 Lesné pozemky8) mimo zastavaného územia obcí  

Všeobecná hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1  sa vypočíta podľa základného vzťahu  VŠHPOZ = M . VŠHMJ [€],  kde 
M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môže stanoviť aj pre skupinu pozemkov.  

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu:  VŠHMJ = VHMJ . kPD [€/m2],  kde 
VHMJ – jednotková východisková hodnota pozemku,  

Obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie alebo  rekreáciu môžu mať jednotkovú 
východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o 
iné druhy nehnuteľností (napríklad priemyselné, poľnohospodárske využitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových, 
chatových osadách a hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 
60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o pozemky v zriadených 
záhradkových osadách, chatových osadách a hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov môžu mať jednotkovú 
východiskovú cenu do 50% z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa 
koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený  záujem. Minimálna jednotková východisková 
hodnota pozemku po zohľadnení zvýšeného záujmu o kúpu nehnuteľnosti je hodnota prislúchajúca klasifikácii obce, v ktorej 
sa pozemok nachádza.  kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu: 

kPD = kS . kV . kD . kF . kT . kZ . kR  [–]  kde 
kS – koeficient všeobecnej situácie   (0,7-2,0) 
kV – koeficient intenzity využitia    (0,5-2,0) 

(intenzita využitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočného využitia pozemkov k dátumu ohodnotenia) 
kD – koeficient dopravných vzťahov   (0,8-1,2)     
kF – koeficient funkčného využitia    (0,8-2,0) 

Uplatnenie koeficientu funkčného využitia sa posudzuje podľa platnej územnoplánovacej dokumentácie k dátumu ohodnotenia, 
hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch sa určuje v nadväznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie 
podmienky) 

kT – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,8-1,5) 
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohľadu možného priameho napojenia cez vlastné, prípadne obecné pozemky 
(napríklad komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom intervale je závislá od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) 
súvisiacej s napojením.  

kZ – koeficient povyšujúcich faktorov   (1,0-3,0) 
Povyšujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v predchádzajúcich koeficientoch. 

kR – koeficient redukujúcich faktorov 
Redukujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo v  predchádzajúcich 
koeficientoch.  
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom na predpokladanú 
hodnotu závady.  

Pri stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vyporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi vlastníkom stavby a 
vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže spôsobené vlastníkom stavby (napríklad 
stavba na cudzom pozemku a pod.). Text pre zatriedenie objektivizujúcich koeficientov do výpočtu koeficientu polohovej 
diferenciácie je uvedený v platnej legislatíve. 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa   
Neboli vznesené 
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II. POSUDOK 
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

a) VÝBER POUŽITEJ METÓDY 

Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o  
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti porovnávacia metóda nebola použitá, pre daný typ nehnuteľnosti nemám 
k dispozícii preukázateľné a hodnoverné podklady pre porovnávanie (kúpno-predajné zmluvy, zrealizované predaje veľkostne 
porovnateľných pozemkov s určeným účelom využitia, možnosť prístupu, a pod.). Údaje uvedené v inzerovaných ponukách sú 
často skreslené a zavádzajúce, najmä z pohľadu funkčného využitia pozemku sú informácie z územného plánu často nesprávne 
interpretované, chýbajú údaje o možnosti napojenia na inžinierske siete a iné. Podklady pre porovnanie (doklad o prevode alebo 
prechode nehnuteľnosti - kúpna zmluva, rozhodnutie súdu, prípadne ponuky realitných kancelárií) musia byť identifikovateľné 
a preskúmateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi 
predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho, a pod.). V súčasných podmienkach Slovenskej 
republiky nie sú pre širšie uplatnenie tejto metódy vytvorené potrebné predpoklady, pretože údaje o zrealizovaných skutočných 
kúpnych cenách nehnuteľností nie sú znalcom dostupné a existujúce databázy realitných spoločností, pokiaľ sú k dispozícii, 
nie sú dostatočne preukázateľné. Analýza ponúk realitných kancelárií je pre znalca len orientačným ukazovateľom o pohybe 
trhu nehnuteľností v danej oblasti a čase. Výnosová metóda na stanovenie všeobecnej hodnoty nebola použitá, pretože neboli 
dodané podklady o prenájme daného pozemku a taktiež neboli k dispozícii nevyhnutné preskúmateľné podklady o prenájme 
porovnateľných pozemkov.  

Z uvedených dôvodov som pre stanovenie všeobecnej hodnoty predmetu znaleckého posudku v záujme dosiahnutia čo 
najväčšej objektivity použila METÓDU POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE, ktorá objektivizačnými faktormi vystihuje stav, 
veľkosť a vybavenie pozemku inžinierskymi sieťami, možnosti prístupu a využitia. Stanovenú všeobecnú hodnotu pozemku 
považujem za znalecký odhad najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by mala nehnuteľnosť dosiahnuť na trhu 
v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci a predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i 
opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Cena je obvykle stanovená vrátane DPH.  

b/     VLASTNÍCKE A EVIDENČNÉ ÚDAJE 
Predmet ohodnotenia: pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/1  a pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 
2870/41, boli v zmysle Geometrického plánu číslo 125/2017, odčlenené z pozemku registra „E KN“ parcelné číslo 
22318, evidovaného na liste vlastníctva číslo 4971. Pozemky registra „C KN“ nemajú založený list vlastníctva, sú evidované 
v geografických údajoch katastra nehnuteľností na katastrálnej mape.  
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b1/ Geometrický plán číslo 125/2017, úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017 
 
Vlastnícke vzťahy k predmetu ohodnotenia boli preukázané Geometrickým 
plánomč.125/2017, ktorý bol  vyhotovený dňa 19.09.2017 fy. GKNG, s.r.o., Miletičova 
49, 821 09 Bratislava, IČO: 47431903, autorizačne overil Ing. Ondrej Kozlovský dňa 
24.10.2017, úradne overil Okresný úrad Bratislava, Katastrálny odbor – Ing. Monika 
Vlčková, pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017. 

Z geometrického plánu vyplýva:  
- Pozemok registra „C KN“ parcelné číslo 2870/1 vznikol odčlenením dielu č.1 od 
parcely registra „E KN“ parcelné číslo 22318 (LV 4971) vo veľkosti 49 m2, parcela 
registra „C KN“ 2870/1 (LV nezaložený) vo veľkosti 49 m2

. Novovzniknutý pozemok má 
výmeru 49 m2, druh pozemku - ostatná plocha, kód spôsobu využitia „37“ – Pozemok na 
ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné 
plochy. 
- Pozemok registra „C KN“ parcelné číslo 2870/41 vznikol odčlenením dielu č.2 od 
parcely registra „E KN“ parcelné číslo 22318 (LV 4971) vo veľkosti 20m2, parcela 
registra „C KN“ 2870/41 (LV nezaložený) vo veľkosti 20m2

. Novovzniknutý pozemok 
má výmeru 20m2, druhu pozemku – vinica,  kód spôsobu využitia „3“ – Pozemok, na 
ktorom sa pestuje vinič alebo pozemok vhodný na pestovanie viniča, na ktorom bol vinič 
dočasne odstránený.  

- Podľa právneho stavu vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislava, Primaciálne 
nám 1 BA, v celkovej výmere 69m2. 

 

b2/ List vlastníctva č. 4971 (len predmet ohodnotenia) 
Pozemok registra „E KN“ parcelné číslo 22318, evidovaný na liste vlastníctva číslo 4971, katastrálne územie Karlova Ves, 
obec Bratislava – mestská časť Karlova Ves, okres Bratislava IV, je evidovaný nasledovne:  

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 
Parcely registra „E" evidované na mape určeného operátu 

Počet parciel: 1 

Parcelné číslo Výmera v m² Druh pozemku Pôvodné 
katastrálne územie 

 Spoločná 
nehnuteľnosť 

Umiestnenie 
pozemku 

22318 112 Ostatná plocha  3 1 1 

Iné údaje: Bez zápisu      
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Legenda:  
Umiestnenie pozemku:   1 Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce   
Spoločná nehnuteľnosť:   1 Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou   
Pôvodné katastrálne územie 3 Bratislava 

 

ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY 
Vlastník      Počet vlastníkov: 1 

Poradové 
číslo 

Titul, priezvisko, meno,  rodné meno / Názov 
Miesto trvalého pobytu / Sídlo 
Dátum narodenia, rodné číslo / IČO / Iný identifikačný údaj 

Spoluvlastnícky 
podiel 

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, PSČ 814 
99, SR, IČO: 603481 

1/1 

Titul nadobudnutia - Viď list vlastníctva v prílohe posudku, nie je možné identifikovať k predmetu 

ČASŤ C: ŤARCHY:    

K pôvodnému pozemku registra „E KN“ parcelné číslo 22318, z ktorého boli odčlenené pozemky registra „C KN“ parcelné 
číslo 2870/1 a parcelné číslo 2870/41, neboli identifikované na liste vlastníctva žiadne ťarchy. Viď list vlastníctva v prílohe 
posudku, netýka sa predmetu ohodnotenia. 

Iné údaje: Viď list vlastníctva bez možnosti identifikácie k predmetu ohodnotenia 

c/     ÚDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANÍ PREDMETU POSÚDENIA 
Miestna obhliadka hodnotených nehnuteľností spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 10.02.2023 za účasti znalca, 
bez zadávateľa znaleckého posudku. Pozemok bol v čase obhliadky voľne prístupný, boli preverené možnosti napojenia na 
inžinierske siete a ich poloha v území, tvar a využitie pozemku, možnosti prístupu k nehnuteľnosti. V čase obhliadky bola 
vykonaná fotodokumentácia, ktorá je súčasťou tohto posudku.  

d/   TECHNICKÁ DOKUMENTÁCIA, porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie 
so zisteným skutočným stavom:            

Pre splnenie znaleckej úlohy nebola potrebná projektová dokumentácia, nakoľko predmetom ohodnotenia sú pozemky a nie 
stavba. Funkčné využitie vyplýva z územnoplánovacej informácie zo dňa 04.10.2021 - funkčné využitie: občianska vybavenosť 
celomestského a nadmestského významu, č. funkcie 201 - rozvojové územie, kód I. Využitie pozemku v čase obhliadky je 
pozemok s náletovými krovinami. Technická dokumentácia je spolu so zisteniami na obhliadke dostatočným podkladom pre 
stanovenie odhadu hodnoty pozemku. 

e/  PRÁVNA DOKUMENTÁCIA, najmä porovnanie súladu údajov katastra nehnuteľností so zisteným 
skutkovým stavom:        
K identifikácii predmetu ohodnotenia bol predložený geometrický plán. Pri porovnaní právnej dokumentácie bola použitá 
znalcom zaobstaraná aktuálna kópia katastrálnej mapy k predmetu ohodnotenia a informatívny výpis z listu vlastníctva 
z katastra nehnuteľností k pôvodnej parcele, vytvorené cez katastrálny portál (umožňuje to Vyhláška Ministerstva 
spravodlivosti Slovenskej republiky č. 33/2009 Z.z.), nakoľko list vlastníctva a katastrálna mapa použiteľné na právne úkony 
neboli zadávateľom poskytnuté. List vlastníctva a katastrálna mapa majú informatívny charakter.  

Poskytnuté a znalcom získané údaje boli porovnané so skutkovým stavom a bolo zistené nasledovné: 

- Pozemok parcelné číslo 2870/1 a pozemok parcelné číslo 2870/41 sú v rozsahu geometrického plánu evidované na 
katastrálnej mape, bez založeného listu vlastníctva 

- Odhad hodnoty nehnuteľností je vykonaný na základe poskytnutého geometrického plánu číslo 125/2017, úradne overený 
pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017 

Právna dokumentácia je spolu so zisteniami na obhliadke dostatočným podkladom pre stanovenie odhadu hodnoty pozemku. 

f/   VYMENOVANIE JEDNOTLIVÝCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORÉ SÚ PREDMETOM 
OHODNOTENIA 

- pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/1  -  ostatná plocha o výmere 49m2  (GP č.125/2017) 
- pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/41 – vinica o výmere 20m2 (GP č.125/2017) 

g/ VYMENOVANIE JEDNOTLIVÝCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORÉ NIE SÚ PREDMETOM  
OHODNOTENIA:  neboli zistené 
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2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 
a) Analýza polohy nehnuteľností:         
Ohodnocovaná nehnuteľnosť sa nachádza v Hlavnom meste SR Bratislava – MČ Karlova Ves v okrese Bratislava IV.  

Mestská časť Bratislava-Karlova Ves patrí rozlohou medzi menšie mestské časti Bratislavy, s rozlohou 10,95 km2 je na piatom 
mieste od konca v poradí sedemnástich bratislavských mestských častí. Aj z toho dôvodu je tu hustota obyvateľov vysoká – 
Karlova Ves s 3 214,16 obyv/ m2 patrí medzi najhustejšie osídlené mestské časti. Počet obyvateľov k 31.12.2021 je 35 420.  
(zdroj: https://sk.wikipedia.org/wiki/Bratislava_%E2%80%93_mestsk%C3%A1_%C4%8Das%C5%A5_Karlova_Ves). Karlova Ves bola v minulosti 
samostatnou obcou a patrila devínskemu panstvu. Územie sa kedysi nazývalo Suchá Vydrica. Prvýkrát sa v písomných 
prameňoch spomína v donačnej listine uhorského kráľa Ladislava IV. z roku 1288. Hlavným zamestnaním obyvateľstva v 
minulosti bolo vinohradníctvo, ovocinárstvo, rybárstvo v ramennej sústave Dunaja a práca v lesoch. Prvá písomná zmienka o 
obci je z roku 1794. Po pripojení obce k Bratislave v roku 1945 nastali veľké zmeny spočiatku  len v spoločenskej štruktúre, 
postupne sa však menil aj vzhľad niekdajšej obce. Pôvodná zástavba bola na sklonku 60-tych rokov 20. storočia úplne 
odstránená a na jej mieste vyrástli rozsiahle obytné komplexy. Na sklonku 80-tych rokov 20. storočia bolo dokončené posledné 
sídlisko Dlhé diely a výstavba sa na dlhšie obdobie utlmila. V súčasnosti pokračuje dobudovaním infraštruktúry a postupným 
zahusťovaním urbanizovaných plôch. Vzhľadom na špecifický charakter prírodných pomerov nie je priemysel v tejto mestskej 
časti rozvinutý. Jej územie slúži predovšetkým vzdelávacím, športovo-rekreačným účelom a na bývanie čoraz väčšiemu počtu 
obyvateľstva. V atraktívnych častiach vznikajú ucelené bytové komplexy a obytné ulice so zástavbou rodinných domov.  

Na území mestskej časti sa nachádza kompletná občianska vybavenosť: Miestny úrad mestskej časti Bratislava - Karlova Ves, 
Karloveské centrum kultúry (KCK), Miestna knižnica, denné centrá a senior kluby, Vodárenské múzeum, Botanická záhrada, 
Zoologická záhrada,... . Mestská časť je zriaďovateľom 9 materských škôl, a jedna zriadená iným subjektom, dve základné 
školy, jedna spojená škola (ktorej organizačnou zložkou je základná škola, gymnázium bilingválne a osemročné gymnázium) 
zriadené mestskou časťou, päť základných škôl zriadených inými subjektami, jedna základná umelecká škola a jedna súkromná 
umelecká škola, nachádza sa tu 10 stredných škôl (4 gymnáziá, z toho dve bilingválne, 1 stredná odborná škola, 5 špeciálnych 
stredných škôl z toho jedno gymnázium pre všeobecne intelektovo nadané deti) a dva stredoškolské internáty, sídlia tu štyri 
fakulty (2 fakulty Univerzity Komenského, Prírodovedecká fakulta a Fakulty matematiky, fyziky a informatiky a 2 fakulty 
Slovenskej technickej univerzity – Fakulta elektrotechniky a informatiky STU, Fakulta informatiky a informačných technológií 
STU), nachádzajú sa dva komplexy vysokoškolských internátov, sídli niekoľko vedeckých a výskumných pracovísk s 
celoštátnou pôsobnosťou (Fyzikálny ústav SAV, Ústav molekulárnej biológie SAV, Ústav zoológie SAV, Výpočtové stredisko 
SAV, Veterinárny a potravinový ústav Bratislava, Medzinárodné laserové centrum, Slovenský metrologický ústav), nachádza 
sa tu niekoľko štátnych a inštitúcií (IUVENTA – Slovenský inštitút mládeže, Štátna veterinárna a potravinová správa SR, 
Slovenský vodohospodársky podnik, š.p.). Na území Karlovej Vsi sa nenachádza nemocnica, ani iné ústavné zariadenie. 
Pôsobia tu dve polikliniky, stomatologická klinika a viacero ambulancií. 

Pre mestskú časť Bratislava-Karlova Ves je charakteristická blízkosť pôvodných prírodných území, ktoré sú ľahko dostupné, 
mestskú časť obkolesujú, okrem iných prínosov (ochrana prírodného dedičstva, zlepšovanie kvality ovzdušia, ochrana pred 
hlukom) vytvárajú dostupné rekreačné zázemie pre obyvateľov Karlovej Vsi. Chránené areály v mestskej časti Bratislava-
Karlova Ves: Chránený areál Lesné Diely, Chránený areál Pečniansky les, Chránený areál Sihoť, Chránené vtáčie územia. 
Územie európskeho významu Bratislavské luhy predstavuje cenné pozostatky zachovaných lužných lesov pozdĺž Dunaja. 
Nachádzajú sa tu aj unikátne zásoby kvalitnej pitnej vody, najrozsiahlejšie v celej strednej Európe, a viacero vodných zdrojov, 
ktoré zásobujú hlavné mesto a jeho okolie. Súčasťou územia európskeho významu Bratislavské luhy je Vsi Karloveské rameno, 
ostrov Sihoť a Pečniansky les. (zdroj.: Program hospodárskeho a sociálneho rozvoja mestskej časti Bratislava-Karlova Ves na roky 2016 – 2023) 

Poloha pozemku v území - širšie vzťahy 
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Poloha pozemku v území 
Nehnuteľnosť sa nachádza na ulici Staré Grunty, v časti Mlynská Dolina v bratislavskej mestskej časti Karlova Ves v okrese 
Bratislava IV. Zahŕňa štvrť Slávičie údolie. V Mlynskej doline je sídlo Slovenskej televízie a je to jedna z najvyšších budov na 
Slovensku s výškou 108 m. Oproti Slovenskej televízii je cintorín Slávičie údolie, jeden z najväčších cintorínov v Bratislave. 
V Mlynskej doline sa tiež nachádzajú dve fakulty STU - Fakulta elektrotechniky a informatiky a Fakulta informatiky a 
informačných technológií a dve fakulty UK - Prírodovedecká fakulta a Fakulta matematiky, fyziky a informatiky. Mlynská 
dolina je aj synonymom pre najväčší komplex študentských domovov a internátov v strednej Európe. V Mlynskej doline, v 
blízkosti Slovenskej televízie sa nachádza aj jediná zoologická záhrada v Bratislave. V bezprostrednej blízkosti Mlynskej doliny 
prechádza úsek diaľnice D2. Lokalita Mlynská dolina je jedna z najviac rozvíjajúcej sa častí Karlovej Vsi 

 
b) Analýza využitia nehnuteľností:        

Funkčné využitie v zmysle územnoplánovacej  informácie č. MAGS OOUPD 62344/2021-449346, zo dňa 04.10.2021 - 
funkčné využitie: občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu, č. funkcie 201 - rozvojové územie, kód I.  

Táto časť záujmového územia je definovaná ako rozvojové územie, kód regulácie I. Rozvojové územie je územie mesta, 
v ktorom územný plán navrhuje novú výstavbu na doteraz nezastavaných plochách, zásadnú zmenu funkčného využitie, zmenu 
spôsobu zástavby veľkého rozsahu. V danom území územný plán stanovuje nasledovné regulatívy intenzity využitia územia, 
viažuce sa k určenému funkčnému využitiu:  

 

Vzhľadom na skutočnosť, že pre dané územie nie je spracovaný územný plán zóny, resp. územnoplánovací podklad na zonálnej 
úrovni riešenia, ktoré by stanovovali využitie pozemkov, je potrebné v následnej príprave overiť, či záujmový pozemok je 
zastaviteľný, aká je miera jeho zastavania a aké sú celkové podmienky jeho využitia. Rovnako je potrebné overiť možnosti 
napojenia na verejné technické vybavenie a na verejné dopravné vybavenie. 

V čase obhliadky sa na pozemku nachádzali náletové kroviny, pozemok bol zarastený a neudržiavaný (nižšie využitie ako je 
určené v územnoplánovacej informácii).  

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností: 

Prístup k ohodnocovanému pozemku je cez pozemok registra „C KN“ parcelné číslo 2869 (LV 1737) vo vlastníctve Slovenská 
republika, na ktorom je situovaná panelová cesta, ktorá sa napája na asfaltovú komunikáciu na pozemku registra „C KN“ 
parcelné číslo 2941/26 (LV nezaložený), ktorý je súčasťou pozemku registra „E KN“ parcelné číslo 20752 (LV 5620) vo 
vlastníctve Hlavné mesto SR.  
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Prístup k predmetu ohodnotenia je možný aj cez pozemky registra „C KN“ parcelné číslo 2941/43 a parcelné číslo 2870/40, 
evidované na liste vlastníctva 5339, vo vlastníctve tretích osôb.  

 

Vzhľadom k účelu vypracovania znaleckého posudku neboli zistené iné výrazné riziká spojené s využívaním nehnuteľnosti. 
Neboli zistené ani iné riziká spojené s využívaním nehnuteľnosti (napr. ťarchy v prospech peňažného subjektu, exekučné 
konanie, ...) 

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
Hodnotený pozemok je zaradený do skupiny pod bodom E.3.1.1. podľa prílohy č.3 Vyhlášky MS SR č. 492/2004 
Z.z. Patria sem pozemky na zastavanom území obcí, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo zastavaného územia obcí, 
pozemky v zriadených záhradkových osadách, pozemky mimo zastavaného územia obcí určené na stavbu, pozemky v 
pozemkových obvodoch jednoduchých pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích pomerov k pozemkom, 
ktoré sa nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch.  

Ponuky realitných kancelárií za nezastavané pozemky, v lokalite Staré Grunty, určené na výstavbu sa pohybujú v úrovni 
1392,03 EUR/m (Staré Grunty, výmera 765m2, investičný pozemok rovinatý) až  780,- EUR/m² (pri Karloveskej ul, výmera 
4706 m2,určený na výstavbu námestia s dominantným objektom výškovej budovy). Ponuky realitných kancelárií  za pozemky 
definované ako „záhrada“ sa pohybujú na úrovni 70,41 EUR/m²  (Devínska Nová Ves) – 248,69 EUR/m² (Strmé svahy). 
V ponuke realitných kancelárií som nenašla porovnateľné nehnuteľností. Cena je obvykle vrátane sprostredkovateľskej provízie 
a poplatkov za služby spojené s kúpou. Reálna kúpno-predajná cena pozemkov sa uvažuje na základe reálnych kúpno-
predajných zmlúv v priemere o 2-3% nižšia ako sú ponukové ceny nehnuteľností.  

Pohyb a vývoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV zverejnený na https://www.topreality.sk/ 

Vybrala som grafické spracovanie pre pozemky pre občiansku vybavenosť (funkčné využitie predmetu ohodnotenia v zmysle 
územnoplánovacej informácie)  a pozemky definované ako záhrada (využitie predmetu ohodnotenia v čase obhliadky – 
neudržiavaný pozemok s náletovými krovinami). Priemer ponúk za pozemky za celý okres bez možnosti špecifikácie pre danú 
lokalitu. Grafické spracovanie vychádza z ponukových cien realitných spoločností (nie skutočne uskutočnených predajov), 
ktoré sú zverejnené v databáze inzerentov, štatistické spracovanie nevylučuje ponukové extrémy (maximá a minimá) a 
nepracuje s početnosťou ponúk. Cena je obvykle vrátane sprostredkovateľskej provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou. 
Reálna kúpno-predajná cena sa uvažuje na základe reálnych kúpno-predajných zmlúv v priemere o 2-3% nižšia ako sú 



Znalec: Ing. Katarína Šilhárová             Znalecký posudok č. 03/2022 
_____________________________________________________________________________________________________ 

 ____________________________________________________________________________________________________ 
 

Strana č. 11  
 

ponukové ceny nehnuteľností.  Uvedená štatistika je len informatívnym ukazovateľom pre znalca o pohybe a vývoji ponúk 
pozemkov na trhu v lokalite Bratislava IV za uplynulé obdobie. 

občiansku vybavenosť 

Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok pre 
občiansku vybavenosť v danom území bez preverenia 
polohy pozemku v rámci okresu a počtu ponúk v danom 
týždni na úrovni 200,- eur/m2.   

záhrada

 

Aktuálne sa zobrazuje cena za stavebný pozemok pre záhradu 
v danom území bez možnosti preverenia polohy pozemku v 
rámci okresu a počtu ponúk v danom týždni na úrovni 144,- 
eur/m2.   

2.1.1.1 POZEMOK, GP č.125/2017 

Predmet ohodnotenia v zmysle Geometrického plánu číslo 125/2017: pozemok parcelné číslo 2870/1 a pozemok parcelné 
číslo 2870/41, v katastri nehnuteľností sú pozemky evidované iba v grafických údajoch (zakreslené na katastrálnej mape bez 
založeného listu vlastníctva). Pozemok s celkovou výmerou 69m2, nepravidelného trojuholníkového tvaru v mierne svahovitom 
teréne sa nachádza v blízkosti asfaltovej komunikácie na ul. Staré Grunty oproti átriovým domom „Mlyny UK“ Univerzity 
Komenského v Bratislave (vysokoškolské internáty), nad bytovou výstavbou Cubikon Garden.  Pozemok zo zadnej strany 
susedí so Zoologickou záhradou. Zastávka MHD sa nachádza 100m. Inžinierske siete v lokalite: voda, kanalizácia, elektrika, 
plyn. 

Parcela Druh pozemku Spolu výmera [m2] Spoluvlastnícky podiel Výmera [m2] 

2870/1 ostatná plocha 49,00 1/1 49,00 

2870/41 vinica 20,00 1/1 20,00 

Spolu výmera      69,00 

Záujem o kúpu predmetného pozemku je pravdepodobne možný iba zo strany vlastníka susedných pozemkov: 

 
Východisková hodnota pozemku je stanovená v zmysle vyhlášky MS SR č. 492/2004, príloha č.3, časť E.3.1.1. v platnom 
znení. Jednotková východisková hodnota pozemku sa určí podľa tabuľky vo vyhláške, kde východisková hodnota mernej 
jednotky pozemku (1m2) pre obec Bratislava je určená na úrovni 66,39 €/m2. Výsledná hodnota je následne objektivizovaná 
koeficientom polohovej diferenciácie, výber objektivizačných faktorov je  so zreteľom na analýzu polohy, technické vybavenie 
územia (IS), možnosti využitia (funkčné využitie v zmysle UPI) a skutočného využitia (intenzita využitia).   

Funkčné využitie v zmysle územnoplánovacej  informácie č. MAGS OOUPD 62344/2021-449346, zo dňa 04.10.2021 - 
funkčné využitie: občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu, č. funkcie 201 - rozvojové územie, kód I. 
Rozvojové územie je územie mesta, v ktorom územný plán navrhuje novú výstavbu na doteraz nezastavaných plochách, 

VLASTNÍK SUSEDNÝCH POZEMKOV 

PREDMET OHODNOTENIA 

AREÁL ZOO 
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zásadnú zmenu funkčného využitie, zmenu spôsobu zástavby veľkého rozsahu. V danom území územný plán stanovuje 
nasledovné regulatívy intenzity využitia územia, viažuce sa k určenému funkčnému využitiu. Vzhľadom na skutočnosť, že pre 
dané územie nie je spracovaný územný plán zóny, resp. územnoplánovací podklad na zonálnej úrovni riešenia, ktoré by 
stanovovali využitie pozemkov, je potrebné v následnej príprave overiť, či záujmový pozemok je zastaviteľný, aká je miera 
jeho zastavania a aké sú celkové podmienky jeho využitia. Rovnako je potrebné overiť možnosti napojenia na verejné technické 
vybavenie a na verejné dopravné vybavenie. 

SKUTOČNÉ VYUŽITIE POZEMKU V ČASE OBHLIADKY DŇA 10.02.2023 

V čase obhliadky sa na pozemku nachádzali náletové kroviny, pozemok bol zarastený a neudržiavaný (nižšie využitie ako je 
určené v územnoplánovacej informácii).  

  

Predmet ohodnotenia a prístupová komunikácia 

      

Pohľad od ul. Staré Grunty a odbočka na prístupovú komunikáciu  
 
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 

1,20 

lokalita Mlynská Dolina, súčasť Bratislava - MČ Karlova Ves 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

1. - záhradkové osady, 
- chatové osady, 
- hospodárske dvory poľnohospodárskych podnikov, 
- sídelná koncentrácia obydlí obývaných prevažne priestorovo alebo sociálne 
vylúčenými skupinami obyvateľstva 

0,70 

V zmysle skutočného využitia v čase obhliadky - neudržiavaná záhrada s 
náletovými krovinami 
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kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

pozemok na ulici s MHD (autobus) 100m od pozemku 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná poloha a byty 
) 

1,20 v zmysle UPI, občianska vybavenosť, rozvojové územie, v následnej príprave je 
potrebné overiť, či záujmový pozemok je zastaviteľný, aká je miera jeho 
zastavania a aké sú celkové podmienky jeho využitia 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 1,50 
v lokalite sa nachádzajú všetky IS  

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

1. pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, než na aké slúžia v 
súčasnosti (napríklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zóny sídla a 
pod.) 2,00 

Nezastavaný pozemok v zmysle UPI určený na vyššie využitie ako v súčasnosti 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, chránené územia, 
obmedzujúce regulatívy zástavby a pod.) 0,70 

tvar a výmera pozemku, neumožňuje samostatnú výstavbu 

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,20 * 0,70 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 2,00 * 0,70 2,1168 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 2,1168 140,53 €/m2 

Poznámka: Všeobecná hodnota pozemkov je stanovaná približne na úrovni inzerovanej ponukovej ceny záhrad v danom okrese, 
čomu zodpovedá objektivizácia východiskovej hodnoty v zmysle skutočného využitia a veľkosť výmery a tvar pozemku 
nevhodné pre samostatnú výstavbu (viď aktuálne sa zobrazujúcu cenu v grafickom spracovaní na str.11 tohto posudku 
inzerovanú na „www.topreality.sk“)  

VYHODNOTENIE 
Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 2870/1 49,00 m2 * 140,53 €/m2 * 1/1 6 885,97 

parcela č. 2870/41 20,00 m2 * 140,53 €/m2 * 1/1 2 810,60 

Spolu  9 696,57 

 

III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 
Otázky zadávateľa: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti: pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/1  -  ostatná plocha o výmere 49m2 
a pozemok registra „C KN “ parcelné číslo 2870/41 – vinica o výmere 20m2, katastrálne územie Karlova Ves, obec Bratislava 
– mestská časť Karlova Ves, okres Bratislava IV, vytvorených z pozemku registra „E KN“ parcelné číslo 22318, 
evidovaného na liste vlastníctva číslo 4971 na základe Geometrického plánu číslo 125/2017, vyhotovený dňa 13.09.2017, 
úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017, vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislavy, podľa Zákona č. 
492/2004 Z.z. v znení neskorších predpisov a vyhlášky MS SR  č. 254/2010 Z.z. a vyhlášky MS SR č. 213/2017 Z.z. ktorou sa 
mení vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov.  

Odpovede zadávateľa: 
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti bola stanovená v súlade s vyhláškou č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty 
majetku v znení neskorších predpisov a je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu 10.02.2023, ktorú by 
tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže pri poctivom predaj, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s 
patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
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Pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti bola zvolená ako najvhodnejšia metóda - metóda polohovej diferenciácie 
nakoľko v čase vypracovania znaleckého posudku nebol k dispozícii dostatok porovnateľných hodnoverných dokladov o 
realizovaných predajoch porovnateľných nehnuteľností v danej lokalite a hodnotách prenájmov porovnateľných nehnuteľností 
(nehnuteľnosť nedosahuje výnos formou prenájmu). Výpočet bol realizovaný pomocou programu fy KROS Žilina s použitím 
rozpočtových ukazovateľov a metodických postupov publikovaných v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a 
stavieb, Žilinská univerzita 2001; 2. vydanie. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 
Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  
 POZEMOK (GP č.125/2017) - parc. č. 2870/1 (49  m2) 6 885,97 
 POZEMOK (GP č.125/2017) - parc. č. 2870/41 (20  m2) 2 810,60 

Spolu pozemky (69,00 m2) 9 696,57 
Všeobecná hodnota celkom 9 696,57 
Všeobecná hodnota zaokrúhlene 9 700,00 
Všeobecná hodnota slovom: Deväťtisícsedemsto Eur 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKOV JE SPOLU: 9 700,- € 

Slovom: DEVÄŤTISÍCSEDEMSTO EUR 

 

 

Poznámka:  
Ponuky realitných kancelárií za nezastavané pozemky, v lokalite Staré Grunty, určené na výstavbu sa pohybujú v úrovni 1392,03 EUR/m 
(Staré Grunty, výmera 765m2, investičný pozemok rovinatý) až  780,- EUR/m² (pri Karloveskej ul, výmera 4706 m2,určený na výstavbu 
námestia s dominantným objektom výškovej budovy). Ponuky realitných kancelárií  za pozemky definované ako „záhrada“ sa pohybujú na 
úrovni 70,41 EUR/m²  (Devínska Nová Ves) – 248,69 EUR/m² (Strmé svahy). V ponuke realitných kancelárií som nenašla porovnateľné 
nehnuteľností. Cena je obvykle vrátane sprostredkovateľskej provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou. Reálna kúpno-predajná cena 
pozemkov sa uvažuje na základe reálnych kúpno-predajných zmlúv v priemere o 2-3% nižšia ako sú ponukové ceny nehnuteľností.  
 

Ohodnocovaná nehnuteľnosť, pozemok je mierne svahovitý, trojuholníkového tvaru s celkovou výmerou 69m2 (tvar a výmera pozemku 
nevhodná pre samostatnú výstavbu), nachádza sa v blízkosti asfaltovej komunikácie na ul. Staré Grunty oproti átriovým domom „Mlyny 
UK“ Univerzity Komenského v Bratislave (vysokoškolské internáty), nad bytovou výstavbou Cubikon Garden. Pozemok zo zadnej strany 
susedí so Zoologickou záhradou. Zastávka MHD sa nachádza 100m. Inžinierske siete v lokalite: voda, kanalizácia, elektrika, plyn. Vzhľadom 
na vyššie uvedené dôvody je vypočítaná cena 140,53 EUR/m² pozemku primeraná. 

Všeobecná hodnota pozemkov je stanovaná približne na úrovni inzerovanej ponukovej ceny záhrad v danom okrese, čomu zodpovedá 
objektivizácia východiskovej hodnoty v zmysle skutočného využitia a veľkosť výmery a tvar pozemku nevhodné pre samostatnú výstavbu 
(viď aktuálne sa zobrazujúcu cenu v grafickom spracovaní na str.11 tohto posudku inzerovanú na „www.topreality.sk“)  

 

 

 

 

 

 

 

   _____________________________ 

V Pezinku, dňa 17.02.2023 Ing. Katarína Šilhárová 
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IV. PRÍLOHY 
1. Objednávka č. č.: OTS 2300557, SNM/23/005/ML, zo dňa 08.02.2023  (1x A4) 
2. Kópia z katastrálnej mapy bez rozpisky, zo dňa 15.02.2023  (1x A4) 
3. Čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 4971, katastrálne územie Karlova Ves, zo dňa 15.02.2023  (12x A4) 
4. Geometrický plán číslo 125/2017, úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017  (3x A4) 
5. Územnoplánovacia informácia, č: MAGS OOUPD 62344/2021-449346, zo dňa 04.10.2021  (3x A4) 
6. Predmet žiadosti vyznačený na podklade katastrálnej mapy v M=1:500  (1x A4) 
7. Základná mapa / ZBGIS - poloha pozemku v rámci územia, zo dňa 18.3.2019  (1x A4) 
8. Prehľad ponukových cien realitných kancelárií   (1x A4) 

    SPOLU PRÍLOH     (23x A4) 
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Príloha č.1 Objednávka č. č.: OTS 2300557, SNM/23/005/ML, zo dňa 08.02.2023   
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Príloha č.2 Kópia z katastrálnej mapy bez rozpisky, zo dňa 15.02.2023  
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Príloha č.3 Čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 4971, katastrálne územie Karlova Ves, zo dňa 15.02.2023  
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Príloha č.4 Geometrický plán číslo 125/2017, úradne overený pod číslom 2133/2017 dňa 03.11.2017 

 



Znalec: Ing. Katarína Šilhárová             Znalecký posudok č. 03/2022 
_____________________________________________________________________________________________________ 

 ____________________________________________________________________________________________________ 
 

Strana č. 31  
 



Znalec: Ing. Katarína Šilhárová             Znalecký posudok č. 03/2022 
_____________________________________________________________________________________________________ 

 ____________________________________________________________________________________________________ 
 

Strana č. 32  
 

 



Znalec: Ing. Katarína Šilhárová             Znalecký posudok č. 03/2022 
_____________________________________________________________________________________________________ 

 ____________________________________________________________________________________________________ 
 

Strana č. 33  
 

Príloha č.5 Územnoplánovacia informácia, č: MAGS OOUPD 62344/2021-449346, zo dňa 04.10.2021 
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Príloha č.6 Predmet žiadosti vyznačený na podklade katastrálnej mapy v M=1:500  
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Príloha č.7 Základná mapa / ZBGIS - poloha pozemku v rámci územia, zo dňa 18.3.2019   
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Príloha č.8 Prehľad ponukových cien realitných kancelárií  
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Poznámka: 
Ponuky realitných kancelárií za nezastavané pozemky, v lokalite Staré Grunty, určené na výstavbu sa pohybujú v úrovni 1392,03 EUR/m 
(Staré Grunty, výmera 765m2, investičný pozemok rovinatý) až  780,- EUR/m² (pri Karloveskej ul, výmera 4706 m2,určený na výstavbu 
námestia s dominantným objektom výškovej budovy). Ponuky realitných kancelárií  za pozemky definované ako „záhrada“ sa pohybujú na 
úrovni 70,41 EUR/m²  (Devínska Nová Ves) – 248,69 EUR/m² (Strmé svahy). V ponuke realitných kancelárií som nenašla porovnateľné 
nehnuteľností. Cena je obvykle vrátane sprostredkovateľskej provízie a poplatkov za služby spojené s kúpou. Reálna kúpno-predajná cena 
pozemkov sa uvažuje na základe reálnych kúpno-predajných zmlúv v priemere o 2-3% nižšia ako sú ponukové ceny nehnuteľností.  

Ohodnocovaná nehnuteľnosť, pozemok je mierne svahovitý, trojuholníkového tvaru s celkovou výmerou 69m2 (tvar a výmera pozemku 
nevhodná pre samostatnú výstavbu), nachádza sa v blízkosti asfaltovej komunikácie na ul. Staré Grunty oproti átriovým domom „Mlyny 
UK“ Univerzity Komenského v Bratislave (vysokoškolské internáty), nad bytovou výstavbou Cubikon Garden. Pozemok zo zadnej strany 
susedí so Zoologickou záhradou. Zastávka MHD sa nachádza 100m. Inžinierske siete v lokalite: voda, kanalizácia, elektrika, plyn. Vzhľadom 
na vyššie uvedené dôvody je vypočítaná cena 140,53 EUR/m² pozemku primeraná. 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
znalecká doložka znalcov fyzických osôb 
 
Znalecký posudok som vypracovala ako znalkyňa zapísaná v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý 
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00 Stavebníctvo a odvetví 37 09 00 - Odhad 
hodnoty nehnuteľností,  pod evidenčným číslom znalca  915601. 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom  03/2022 

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

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        _______________________________  
         Ing. Katarína Šilhárová 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Poznámka:  Pri vypracovaní tohto znaleckého posudku som vychádzala z údajov poskytnutých zadávateľom a 
údajov získaných z verejných zdrojov. V prípade predloženia nových údajov, ktoré majú vplyv na 
závery znaleckého posudku, môže byť vypracované doplnenie znaleckého posudku/znaleckého 
úkonu. 

 
 


