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DODATOK č. 1 

k Znaleckému posudku č. 68/2021 

 

 

Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc. č. 1661/2 - zast.pl. vo 
výmere 184 m2, vzniknutého odčlenením podľa geometrického plánu (v prílohe) od parcely 
č. 1661 zapísanej na LV č. 1748 v k.ú. Petržalka.  
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I. ÚVODNÁ ČASŤ

1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania

Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc. č. 1661/2 -
zast.pl. vo výmere 184 m2, vzniknutého odčlenením podľa geometrického plánu (v prílohe) od 
parcely č. 1661 zapísanej na LV č. 1748 v k.ú. Petržalka. 

2. Účel znaleckého posudku

Znalecký posudok je vyhotovený za účelom zámeny s Ministerstvom vnútra SR. 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný

Znalecký posudok je vypracovaný ku dňu vykonania miestnej obhliadky 22.06.2021. 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť ohodnocuje

Nehnuteľnosť je ohodnotená ku dňu obhliadky 22.06.2021. 

5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku

a) podklady dodané zadávateľom

- Objednávka č. OTS2104598, SNM/21/107/MR, zo dňa 30.11.2021 
- Geometrický plán č. 202-E/2021, zo dňa 04.11.2021
- Územnoplánovacia informácia, zo dňa 22.11.2021
- Objednávka č. OTS2102245, SNM/21/046/MR, zo dňa 07.06.2021 
- Situácia s vyznačením predmetných parciel a stavieb
- Doklad o veku stavby (technická správa), apríl 1961

b) podklady získané znalcom

- Výpis z LV č. 4228, k.ú. Nivy, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 1, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 1748, k.ú. Petržalka, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 2644, k.ú. Petržalka, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 4833, k.ú. Petržalka, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 3470, k.ú. Petržalka, zo dňa 20.06.2021
- Výpis z LV č. 1, k.ú. Petržalka, zo dňa 20.06.2021
- Kópie z katastrálnej mapy, zo dňa 20.06.2021
- Situácia pozemkov a stavieb, podľa úradného portálu www.mapka.gku.sk 
- Údaje z internetu o ponukových cenách nehnuteľností v danej lokalite
- Zistenia a fotografie z miestnych obhliadok

6. Použité právne predpisy a literatúra

- Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v znení neskorších 
predpisov, príloha č. 3.
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení 
niektorých zákonov, v platnom znení
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- Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z.z., 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 platnom znení
- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení
- Vecné bremená od A do Z, prof. Ing. A. Bradáč, DrSc. a kol., Linde Praha 2006
- Zborník prednášok zo seminára - Žilinská univerzita v Žiline, november 2010
- Teorie oceňování nemovitostí, prof. Bradáč. a kol. - Akademické nakladatelství CERM, Brno 
2008
- Životnosť a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Tóth - 2008
- Ohodnocovanie nehnuteľností, Ilavský a kol., 2012

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov

Všeobecná hodnota (VŠH) - je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je 
znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, 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. Ekvivalentným 
pojmom je trhová hodnota. Všeobecnú hodnotu stavieb možno zistiť pomocou metódy polohovej 
diferenciácie, porovnávacou metódou a kombinovanou metódou. Východisková hodnota (VH) -
je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možné hodnotenú stavbu nadobudnúť formou 
výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentným pojmom je 
reprodukčná obstarávacia hodnota alebo nová cena. V zmysle medzinárodných ohodnocovacích 
štandardov sa jedná o princíp nákladového určenia hodnoty. Technická hodnota (TH) - je znalecký 
odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške opotrebovania. 
Ekvivalentným pojmom je reprodukčná zostatková hodnota alebo časová cena. Technický stav 
stavby (TS) - je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby. Výnosová hodnota (HV) - je
znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia nehnuteľnosti 
formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Opotrebenie stavby (O) - je percentuálne vyjadrenie opotrebenia stavby. Vek stavby (V) - je vek 
stavby v rokoch od začiatku užívania k termínu posúdenia / ohodnotenia. Zostatková životnosť 
stavby (T) - je predpokladaná doba ďalšej životnosti stavby v rokoch až do predpokladaného 
zániku stavby. Predpokladaná životnosť stavby (Z) - je predpokladaná (alebo stanovená) celková 
životnosť stavby v rokoch.

Všeobecnú hodnotu pozemkov možno zistiť pomocou metódy polohovej diferenciácie, 
porovnávacou metódou a výnosovou metódou. Výnosová hodnota (HV) - je znalecký odhad 
súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia nehnuteľnosti formou prenájmu, 
diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou. 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). 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa 

Bez osobitných požiadaviek. 

- 3 -



  

II. POSUDOK

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE

a) Výber použitej metódy

Všeobecná hodnota pozemku bola stanovená metódou polohovej diferenciácie. Pre použitie 
výnosovej, prípadne porovnávacej metódy, nie sú dostupné použiteľné podklady. 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje

Predmetom ohodnotenia v tomto dodatku k znaleckému posudku je pozemok vo vlastníctve 
Hlavného mesta SR Bratislava:

- parcela č. 1661/2 s výmerou 184 m2, zastavané plochy a nádvoria, zapísané na LV č. 1748 v k.ú. 
Petržalka, podľa geometrického plánu v prílohe. 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia

Miestna obhliadka nehnuteľnosti bola vykonaná dňa 22.06.2021. Na miestnej obhliadke bol 
zistený skutkový stav nehnuteľností, vrátane situácie okolia. 

d) Technická dokumentácia, porovnanie súladu dokumentácie so zisteným stavom

Skutkový stav pozemkov bol zistený na miestnej obhliadke. 

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

Údaje katastra nehnuteľností sú v súlade so zisteným stavom. 

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

Predmetom ohodnotenia je pozemok v k.ú. Petržalka p.č. 1661/2. 

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

- Bez záznamu. 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 

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, obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. 

a) Analýza polohy nehnuteľnosti

Hodnotená nehnuteľnosť sa nachádza v Bratislave, v k.ú. Petržalka na Holíčskej ulici. Pozemok 
sa nachádza v zastavanom území mesta. V najbližšom okolí sa nachádzajú prevažne bytové domy, 
administratívne budovy, obchodné prevádzky, mestská infraštruktúra a miestne komunikácie. 

- 4 -



  

Dopravné možnosti ponúka mestská hromadná doprava so zastávkami MHD v
dostupnej/bezprostrednej blízkosti. Dostupnosť centra mesta Bratislavy, jej mestských častí a 
dôležitých lokalít, zabezpečujú rýchlostné komunikácie napojené na cestný obchvat mesta. Hustá 
sieť hromadnej dopravy zabezpečuje pomerne rýchle spojenie s celou Bratislavou. V danom 
mieste a v dosahu dopravy sú dostatočné možnosti zamestnania a nezamestnanosť sa pohybuje v 
rozsahu do 5 %. V Bratislave je dopyt po nehnuteľnostiach vyšší ako ponuka. Na pozemku sú 
vybudované pripojenia na inžinierske a komunikačné siete (pitná voda, kanalizácia, elektrika, 
plyn, telefón, káblová televízia). Dopravné spojenie s centrom hlavného mesta zabezpečuje 
mestská hromadná doprava. 

b) Analýza využitia nehnuteľnosti

Využitie hodnotených nehnuteľností je v súčasnosti dané skutkovým stavom, ako pozemky, na 
ktorých sú postavené prevádzkové objekty Ministerstva vnútra SR.

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti

Nie sú známe žiadne mimoriadne riziká spojené s využívaním nehnuteľností. 

2.1 POZEMKY

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

2.1.1.1 Pozemok v k.ú. Petržalka

Pozemok sa nachádza v Bratislave, v katastrálnom území Petržalka, na Holíčskej ulici. Jedná sa 
o pozemok, na ktorom je postavená inžinierska stavba - cestná, miestna a účelová komunikácia, 
chodník, nekryté parkovisko a ich súčasti. Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce.
Vlastníkom pozemku je Hlavné mesto SR Bratislava. 

Koeficient všeobecnej situácie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na území hlavného 
mesta. Koeficient intenzity využitia zohľadňuje využívanie pozemku pre konkrétny typ stavby, 
umiestnenej na tomto pozemku. Koeficient dopravných vzťahov vyjadruje možnosti využívania 
mestskej hromadnej dopravy na území hlavného mesta. Koeficient funkčného využitia územia 
vyjadruje funkciu používania pozemku na daný účel, v súlade s územným plánom mesta.
Koeficient technickej infraštruktúry pozemku zohľadňuje možnosti napojenia na všetky dostupné 
inžinierske siete. Koeficient povyšujúcich a koeficient redukujúcich faktorov, vyjadrujú vplyvy 
pôsobiace na zvýšenie, resp. zníženie hodnoty pozemku na danom mieste v súčasných 
podmienkach užívania.

Parcela Druh pozemku
Spolu 

výmera 
[m2]

Spoluvlastnícky 
podiel

Výmera 
[m2]

1661/2 zastavaná plocha a nádvorie 184,00 1/1 184,00

Obec: Bratislava

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

koeficientu
kS

koeficient všeobecnej 
situácie

5. obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov 1,40

kV

koeficient intenzity 
využitia

5. - bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným 
vybavením,
- nebytové stavby pre školstvo, zdravotníctvo, šport so 
štandardným vybavením

1,05

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 )

1,35

kI

koeficient technickej 
infraštruktúry pozemku

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri 
druhy verejných sietí)

1,40

kZ

koeficient povyšujúcich 
faktorov

0. nevyskytuje sa 1,50

kR

koeficient redukujúcich 
faktorov

0. nevyskytuje sa 1,00

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU

Názov Výpočet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,40 * 1,05 * 1,00 * 1,35 * 1,40 * 1,50 * 1,00 4,1675

Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 4,1675 276,68 €/m2

VYHODNOTENIE

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€]
parcela č. 1661/2 184,00 m2 * 276,68 €/m2 * 1/1 50 909,12

Spolu 50 909,12
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III. ZÁVER

1. OTÁZKY ZADÁVATEĽA

Úlohou znalca je stanovenie všeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku parc. č. 1661/2 -
zast.pl. vo výmere 184 m2, vzniknutého odčlenením podľa geometrického plánu (v prílohe) od 
parcely č. 1661 zapísanej na LV č. 1748 v k.ú. Petržalka.

2. ODPOVEDE NA OTÁZKY

Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je 
znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, 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. 

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). 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY 

Názov Všeobecná hodnota [€]
Pozemky

Pozemok v k.ú. Petržalka - parc. č. 1661/2 (184  m2) 50 909,12

Všeobecná hodnota celkom 50 909,12

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 50 900,00
Všeobecná hodnota slovom: Päťdesiattisícdeväťsto Eur

Všeobecná hodnota nehnuteľnosti, stanovená podľa Vyhlášky č. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle 
aj daň z pridanej hodnoty. Aktuálna sadzba DPH je 20 % zo zdaniteľného plnenia (podľa zákona 
č. 222/2004 Z.z. v platnom znení). 

.................................................................................................................................................................
Znalecký posudok vypracoval, môže potvrdiť jeho správnosť a podať žiadané vysvetlenia v zmysle 
§17 ods. 7 zákona č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch, v znení neskorších predpisov 
a §16 ods. 2 Vyhlášky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch 
a prekladateľoch:   Ing. Peter Skákala, PhD. 
.................................................................................................................................................................

V Bratislave, dňa 08.12.2021

.....................................................
Ing. Peter Skákala, PhD.

osoba zodpovedná za výkon znaleckej činnosti
     a štatutárny orgán
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IV. PRÍLOHY

Č. Popis počet strán

1. Objednávka č. OTS2104598, SNM/21/107/MR, zo dňa 30.11.2021 1

2. Geometrický plán č. 202-E/2021, zo dňa 04.11.2021 3

3. Územnoplánovacia informácia, zo dňa 22.11.2021 3

Spolu 7
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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,
v odbore Stavebníctvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnuteľností,
Odhad hodnoty stavebných prác, pod evidenčným číslom 900266.

Znalecký posudok/znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom 156/2021.

Znalecká organizácia si je vedomá následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého úkonu.

Podpis štatutárneho orgánu
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