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I. Úvod 
 
 
1. Úloha znalca 
Úlohou znalca podľa objednávky je určiť všeobecnú hodnotu nájmu častí pozemkov parc.č.15119/1, 
parc.č.15121/1 a parc.č.15123/1 v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave. 
 
2. Účel znaleckého posudku 
Stanovenie výšky nájmu pre právny účel uzatvorenie zmluvy o nájme. 
 
3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný 
(rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického 
stavu): 07.10.2024 

4. Dátum ku ktorému sa nehnuteľnosť 
ohodnocuje: 08.10.2024 

 
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku 
a) dodané zadávateľom 

• Žiadosť o prenájom so špecifikáciou pozemkov a výmery jednotlivých častí pozemkov, o ktoré má 
budúci nájomca záujem 

• Zákres podnikateľského zámeru vybudovania vodnolyžiarskeho vleku do katastrálnej mapy 
• Časť projektovej dokumentácie k vodnolyžiarskemu vleku 

 
b) získané znalcom 

• list vlastníctva alebo listy vlastníctva 
• kópia z katastrálnej mapy a/alebo kópia z mapy určeného operátu 
• územnoplánovacia informácia o predmetných pozemkoch z webu 
• miestna obhliadka 
• fotodokumentácia 

 
6. Použitý právny predpis 

• Zákon číslo 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov v znení neskorších predpisov 

• Zákon číslo 50/1976 Zb. V znení neskorších predpisov o územnom plánovaní a stavebnom poriadku 
(stavebný zákon) v znení neskorších predpisov 

• Zákon NR SR číslo 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv 
k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov 

• Zákon NR SR číslo 425/2021 Z.z. o elektronických komunikáciách z 24.11.2021 
• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č.492/2004 Z.z. zo dňa 23.8.2004 

o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 
• Vyhláška MS SR č.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva 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.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 

znalcov, tlmočníkov a predkladateľov v znení neskorších predpisov 
• Miloslav Ilavský, Milan Nič, Dušan Majdúch – Ohodnocovanie nehnuteľností, Mipress 2012 
• Marián Vyparina a kol. – Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská 

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
• Internetové stránky zaoberajúce sa inzerovaním nehnuteľností na predaj 
• Internetové stránky evidencie katastra nehnuteľností (katasterportal.sk a zbgis.skgeodesy.sk) 
• Oficiálna internetová stránka obce / mestskej časti / mesta, internetové stránky maps.google.sk, 

slovenskovkocke.sk, slovak.statistics.sk, nbs.sk, ecb.europa.eu a ďalšie 
• Software HYPO vo verzii 19.50 od firmy KROS, a.s., Bratislava 

 
7. Definície dôležitých pojmov 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľnosti 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.  
Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia 
nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou.  
Porovnávacia metóda na výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľností je založená na porovnávaní súboru 
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aspoň troch pozemkov. Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Porovnanie treba vykonať na mernú 
jednotku (1m2 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 apod.) 
Hlavné faktory porovnávania: 
a) ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.) 
b) polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup apod.) 
c) fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby při stavebných pozemkoch, kvalita pôdy a kvalita 

výsadby při ostatných pozemkoch apod.) 
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.). 
Metóda polohovej diferenciácie výpočtu všeobecnej hodnoty pozemkov 
Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí, nepoľnohospodárskych a nelesných pozemkov 
mimo zastavaného územia obcí, pozemkov v zriadených záhradkárskych osadách, pozemkov mimo 
zastavaného územia obcí určených na stavbu, pozemkov 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 sa vypočíta podľa 
základného vzťahu: 

!Š#!"# = % × !Š#$%	[€]	 kde 
M je je výmera pozemku v m2 
VŠHMJ je je jednotková všeobecná hodnota  
pozemku v €/m2 

 
Metódou polohovej diferenciácie sa jednotková všeobecná hodnota pozemku stanoví podľa vzťahu: 

 

!Š#$% = !#$% × +!&	[€/-']	 kde 
VHMJ je jednotková východisková hodnota 
pozemku stanovená podľa tabuľky Vyhlášky 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie 

 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie a vypočíta sa podľa vzťahu : 

 

+!& = +( × +) × +& × +* × ++ × +# × +,	[−]	 kde 

kS je koeficient všeobecnej situácie (0,70-2,00) 
kV je koeficient intenzity využitia (0,50-2,00) 
kD je koeficient dopravných vzťahov (0,80-1,20) 
kF je koeficient funkčného využitia (0,80-2,00) 
kI je koeficient technickej infraštruktúry pozemku 
(0,80-1,50) 
kZ je koeficient povyšujúcich faktorov (1,01-3,00) 
kR je koeficient redukujúcich faktorov (0,20-0,99) 

 
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 takých prípadoch sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje na obec, 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 hodnotu 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. 
Všeobecná hodnota nájmu za pozemok 
Nájom za pozemok možno stanoviť dvomi spôsobmi a to buď porovnaním alebo výpočtom na báze všeobecnej 
hodnoty pozemku. 
Porovnávanie sa využíva v lokalitách, kde sú známe prenájmy obdobných pozemkov (boli predložené 
uzatvorené nájomné zmluvy). Pri porovnaní sa musia zohľadniť odlišnosti pozemkov (ekonomické, polohové 
a fyzické faktory). 
Výpočet na báze všeobecnej hodnoty pozemku sa vykonáva podľa vzťahu: 
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!Š#-!$% = !Š#!"#$% × /
(1 + +). × +
(1 + +). − 14 × +- 

 
[€/-'/56+]	

kde 

VŠHPOZMJ je všeobecná hodnota pozemku na 
mernú jednotku (€/m2), ktorá sa do výpočtu 
dosadzuje v desatinnom tvare (%/100) 
kN je koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie 
daňou z príjmu, ktorý sa rovná (100+N)/100, kde N 
vyjadrujú náklady spojené s dosiahnutím hrubého 
výnosu (Daň z príjmu v percentách) 
n je obdobie predpokladanej návratnosti investície, 
spravidla 15 rokov až 40 rokov, v závislosti od 
ekonomických, polohových a fyzických faktorov 

 
Výsledná všeobecná hodnota nájmu pozemku sa stanoví podľa vzťahu: 
 

!Š#-! = % × !Š#-!$%		[€/56+]	 kde 
M je výmera pozemku v m2 
VŠHNPMJ je všeobecná hodnota pozemku na mernú 
jednotku (€/m2/rok) 

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa 
Nie sú.  
 

II. Posudok 
 
1.Všeobecné údaje 
 
a) Výber Metódy výpočtu všeobecnej hodnoty 
Porovnávacia metóda na výpočet všeobecnej hodnoty pozemkov nie je v tomto znaleckom posudku použitá, 
pretože nie je možné relevantne preukázať predaj porovnateľných pozemkov v okolí predmetných pozemkov 
(uzatvorené a právoplatné zmluvy nie sú dostupné) ani odhadnúť vplyv mimoriadnych okolností. 
Kombinovaná metóda nie je v tomto znaleckom posudku použitá, pretože metodickou súčasťou porovnávacej 
metódy je výpočet výnosovej hodnoty, ktorý vychádza z nájmu pozemkov. Keďže predmetná nehnuteľnosť nie 
je prenajatá, nie je možné preukázateľne určiť výšku nájomného, za ktoré by bolo možné predmetnú 
nehnuteľnosť prenajímať. 
Za primeranú, najviac skutočnému trhu zodpovedajúcu a najobjektívnejšiu z možných metód považujem 
Metódu polohovej diferenciácie výpočtu všeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle vyhlášky podľa „Metodiky 
výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb“, ktorú vypracoval ÚSI v Žiline v roku 2001 (ďalej len 
„Metodika“). 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje 

List vlastníctva na predmetné pozemky 
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ 

Okres:   103 Bratislava III 
Obec:   529346 Bratislava 
Katastrálne územie:  804690 Bratislava 

VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA č.2382 - ČIASTOČNÝ 
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

Parcely registra „C“ evidované na katastrálnej mape 
Parcelné 
číslo 

Výmera 
v m2 Druh pozemku Spôs. využ. 

poz. 
Druh chr. 

nehn. 
Spoločná 

nehn. 
Umiest. 

poz. 
Druh 

práv. vz. 
15119/1 18154 Ostatná plocha (OsP) 37  1 1  

Iné údaje: Bez zápisu 
15121/1 89363 Vodná plocha 12  1 1  

Iné údaje: Bez zápisu 
15123/1 22453 OsP 37  1 1  

Iné údaje: Bez zápisu 
Legenda:             
Kód spôsobu využívania pozemku 

37 Pozemok, na ktorom sú skaly, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné 
plochy, ktoré neposkytujú úžitok 
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12 Vodná plocha (jazero, umelá vodná nádrž odkryté podzemné vody – štrkovisko, bagrovisko a iné) 
Spoločná nehnuteľnosť 
 1 Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
Umiestnenie pozemku 
 1 Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
 
STAVBY nevyžiadané 
ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY 

Vlastník 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 1 Spoluvlastnícky podiel : 1 / 1 

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám. 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR, IČO: 603481 
* 
 

Správca 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 4  

Mestská časť Bratislava – Nové Mesto, Junácka 1, Bratislava, PSČ 832 91, SR, IČO: 603317 
* 
 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 5  
Železnice Slovenskej republiky, Klemensova 8, Bratislava, PSČ 831 61, SR, IČO: 31364501 
* 
 

Nájomca 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 2  

POLUS, a.s., Vajnorská 100, Bratislava, PSČ 831 04, SR, IČO:35906294 
* 
 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 3  

Slovenská republika 
* 
 
Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Názov, miesto trvalého pobytu / Sídlo, dátum narodenia, rodné číslo / 
IČO / Iný identifikačný údaj : 
Poradové číslo: 2  

TESAKO, a.s., Dvřákovo nábrežie 10, Bratislava, PSČ 811 02, SR, IČO: 36650901 
* 
 
* --- Pre veľký rozsah Titulov nadobudnutia, Iných údajov a Poznámok nie sú tieto údaje uvedené na tomto 

mieste a sú k dispozícii k nahliadnutiu na liste vlastníctva v prílohách tohto znaleckého posudku --- 
 
Iné údaje – nepriradené 

--- Pre veľký rozsah Iných údajov - nepriradených nie sú tieto údaje uvedené na tomto mieste a sú 
k dispozícii k nahliadnutiu na liste vlastníctva v prílohách tohto znaleckého posudku --- 

 
 
ČASŤ C: ŤARCHY 

--- Pre veľký rozsah Tiarch nie sú tieto údaje uvedené na tomto mieste a sú k dispozícii k nahliadnutiu na 
liste vlastníctva v prílohách tohto znaleckého posudku --- 

 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia 
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Obhliadka nehnuteľnosti a fotodokumentácia nehnuteľnosti: 07.10.2024 
 
d) Porovnanie súladu PD a stavebnej dokumentácie so zisteným skutočným stavom 
Predmetom znaleckého posudku je stanovenie nájmu časti pozemkov parc.č.15119/1, parc.č.15121/1 a 
parc.č.15123/1. Všeobecná hodnota nájmu sa určuje pre zámer vybudovať na jazere Kuchajda vodnolyžiarksy 
vlek. Zámer pozostáva z vybudovania samotného vleku, ktorý je ukotvený o dno aj o brehy a s ním súvisiace 
technologické zariadenia a príslušenstvo. Bola predložená časť projektovej dokumentácie ktorej súčasťou sú 
aj situácie. Z predmetnej stavby zatiaľ nie je nič vybudované a ani sa s výstavbou nezačalo. 
 
e) Porovnanie súladu údajov katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom 
Na liste vlastníctva č.2382 sú evidované pozemky parc.č.15119/1, parc.č.15121/1 a parc.č.15123/1 v k.ú. 
Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave. 
Na kópii z katastrálnej mapy sú pozemky riadne zakreslené. 
Pozemky sa nachádzajú v zastavanom území mesta. 
 
f) Vymenovanie pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom posudzovania 

• časť pozemku parc.č.15119/1 v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave o výmere 
8,00 m2 

• časť pozemku parc.č.15121/1 v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave o výmere 
33 012,00 m2 

• časť pozemku parc.č.15123/1 v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave o výmere 
252,00 m2 

 
g) Vymenovanie pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom posudzovania 
Neboli špecifikované zadávateľom ani identifikované na obhliadke. 
 
h) Informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného 
využívania pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu 
Územnoplánovacia informácia predmetnej zóny je dostupná na webe na adrese 
https://bratislava.sk/zivotne-prostredie-a-vystavba/rozvoj-mesta/uzemnoplanovacie-dokumenty/platna-
uzemnoplanovacia-dokumentacia/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky 
 
2. Výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti 
 
2.1. Opis nehnuteľnosti 
Predmetom ohodnotenia je časť pozemkov parc.č.15119/1, parc.č.15121/1 a parc.č.15123/1 nachádzajúcich 
sa v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave. 
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Pozemok parc.č.15121/1 je vodná plocha s jazerom Kuchajda. Na tomto pozemku je plánovaný samotný 
vodnolyžiarsky vlek, ktorý zaberie približne 33 000 m2 a 3 z ôsmych kotiev, potrebných na ukotvenie vleku, 
každá o výmere približne 4 m2, spolu približne 12m2. Jazero sa v lete využíva na rekreačné účely. 
Pozemok parc.č.15119/1 je priľahlý pozemok k jazeru. Nie je vodnou plochou. Pozemok slúži na rekreáciu pri 
jazere a nachádza sa na ňom niekoľko menších prevádzok zabezpečujúcich zázemie pre rekreujúcich (bufet, 
toalety a podobne). Na tomto pozemku sú plánované 2 z ôsmych kotiev, každá o výmere približne 4 m2, spolu 
8 m2. 
Pozemok parc.č.15123/1 je priľahlý pozemok k jazeru. Nie je vodnou plochou. Pozemok slúži na rekreáciu pri 
jazere a nachádza sa na ňom niekoľko menších prevádzok zabezpečujúcich zázemie pre rekreujúcich (bufet, 
toalety a podobne). Na tomto pozemku je plánovaná budova s obslužným zariadením vleku o výmere približne 
240 m2 a 3 z ôsmych kotiev, každá o výmere približne 4 m2, spolu 12 m2. 
Zámerom je vybudovanie vodnolyžiarskeho vleku, obslužnej budovy a 8 kusov kotiev kotviacich vlek. 
Pozemky parc.č.15123/1 a parc.č.15119/1 sú podľa územného plánu zaradené do zóny 401 – šport, 
telovýchova a voľný čas kde je možné podľa charakteristiky budovať zariadenia športu, telovýchovy 
a športových aktivít a prípustné sú aj ubytovacie zariadenia viažuce sa na funkciu a ďalšie. Podrobná 
charakteristika je uvedená v prílohách tohto znaleckého posudku. 
Pozemok parc.č.15121/1 je pozemok s jazerom Kuchajda podľa územného plánu zaradený do zóny 901 – 
vodné plochy a toky kde je možné využitie vodných tokov a plôch ako výrazného krajinného prvku, prípadne 
vodohospodárske využitie a prípustné sú aj vodné športy a vodná rekreácia a ďalšie. Podrobná charakteristika 
je uvedená v prílohách tohto znaleckého posudku. 
Predmetom ohodnotenia sú nasledujúce pozemky resp. ich časti: 
# K.ú. Reg. LV č. Parc.č. Výmera [m2] Druh pozemku ZÚO Predpokladaná plocha prenájmu [m2] 
1 Nové Mesto C 2382 15121 / 1 89363 Vodná plocha (VP) 1 33012,00 
2 Nové Mesto C 2382 15123 / 1 22453 Ostatná plocha (OsP) 1 252,00 
3 Nové Mesto C 2382 15119 / 1 18154 OsP 1 8,00 
 
2.2 Analýza polohy nehnuteľnosti 
Jazero Kuchajda sa nachádza v severovýchodnej časti mestskej časti nové Mesto. Má vynikajúcu polohu, 
medzi dvoma dôležitými dopravnými ťahmi Rožňavskou a Vajnorskou, ktoré sú prepojené Tomášikovou. 
Neďaleko Kuchajdy sa nachádza napríklad nákupné centrum VIVO, Fresh Market, Potraviny YEME, klientské 
centrum pre občanov, futbalový štadión a nový Národný futbalový štadión, Kaufland, športová hala Pasienky, 
vlaková stanica Nové mesto a široká škála ďalšej občianskej vybavenosti. Priamo v okolí jazera sa nachádza 
množstvo zázemia pre rekreujúce obyvateľstvo ako bufety, reštaurácie, ihriská, športoviská a ďalšie. Zvyšok 
hlavného mesta poskytuje kompletnú občiansku vybavenosť. K jazeru je možné jednoducho sa dostať MHD 
(električka aj autobus) a v okolí sa nachádza množstvo parkovísk pre obyvateľstvo s autom. 
 
2.3 Analýza využitia nehnuteľnosti 
Predmetné pozemky sú jazero a priľahlé pozemky k jazeru a územným plánom sú určené na šport a s ním 
súvisiace objekty. 
Pozemok parc.č.15123/1 s jazerom je v územnom pláne zaradený do zóny 901 – vodné plochy a toky 
a pozemky a pozemky parc.č.15121/1 a parc.č.15119/1 sú v územnom pláne zaradené do zóny 401 – šport, 
telovýchova a voľný čas. Je možné ich využiť na výstavbu so športom súvisiaceho zariadenia na voľný čas 
a prípustné sú, okrem iných, aj ubytovacie zariadenia 
 
2.4 Analýza prípadných rizík spojených s využitím 
Pozemky sú vo vlastníctve hlavného mesta SR Bratislava a sú prístupné z okolitých pozemkov rovnako vo 
vlastníctve hl. mesta SR Bratislava. 
 
2.5 Výpočet všeobecnej hodnoty pozemku Metódou polohovej diferenciácie 
 
2.5.1 Určenie jednotkovej východiskovej hodnoty pozemku  
Východisková hodnota jedného metra štvorcového pozemku je určená podľa prílohy č.3 Vyhlášky. Pozemok 
sa nachádza mimo zastavaného územia mesta a v hlavnom meste SR Bratislava. Podľa Vyhlášky 
východisková hodnota jedného metra štvorcového pozemku nachádzajúceho sa v Bratislave je 66,39 €. 
 
2.5.2 Určenie koeficientu polohovej diferenciácie 
Pozemky je potrebné rozdeliť do dvoch skupín a to pozemok s vodnou plochou (VP) a pozemky so súšou 
(Ostatná plocha - OsP). Pozemky sú rozdelené do skupín nasledovne: 

# Sk. K.ú. Reg. LV č. Parc.č. Výmera 
[m2] 

Druh 
pozemku ZÚO Vlastník Plocha 

prenájmu [m2] 
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1 1 Nové 
Mesto C 2382 15121 / 1 89363 VP 1 Hl. mesto SR Bratislava 33012,00 

2 2 Nové 
Mesto C 2382 15123 / 1 22453 OsP 1 Hl. mesto SR Bratislava 252,00 

3 2 Nové 
Mesto C 2382 15119 / 1 18154 OsP 1 Hl. mesto SR Bratislava 8,00 

 
Skupina 1 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS - koeficient všeobecnej 

situácie 4. obytné zóny miest nad 50 000 1,00 

kV - koeficient intenzity 
využitia 2. inžinierske stavby 0,70 

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 1. bez technickej infraštruktúry – vodná plocha 0,80 

kZ – koeficient 
povyšujúcich faktorov 0. nevyskytuje sa  1,00 

kR – koeficient 
redukujúcich faktorov 11. iné faktory – vodná plocha 0,20 

 
Skupina 2 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS – koeficient všeobecnej 

situácie 4. obýtné zóny miest nad 50 000 obyvateľov 1,30 

kV – koeficient intenzity 
využitia 3. nebytové budovy   0,95 

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) 1,30 

kI – koeficient technickej 
infraštruktúry pozemku 

2. stredná vybavenosť (možnosť napojenia najviac na dva druhy verejných sietí, 
napríklad miestne rozvody vody, elektriny)  1,00 

kZ – koeficient 
povyšujúcich faktorov 0. nevyskytuje sa  1,00 

kR – koeficient 
redukujúcich faktorov 0. nevyskytuje sa  1,00 

 
Skupina 1 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,00  * 0,70  * 1,00  * 1,00  * 0,80  * 1,00  * 0,20 0,1120 

Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ =   VHMJ * kPD = 66,39  €/m2 *  0,1120   7,44  €/m2  
Všeobecná hodnota jedného metra štvorcového pozemkov v hlavnom meste SR Bratislave opísaných v bode 
2.1 kapitoly 2 zaradených v skupine 1 ohodnocovaného v tomto znaleckom posudku je 7,44 €. 
 

Skupina 2 
Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30  * 0,95  * 1,00  * 1,30  * 1,00  * 1,00  * 1,00 1,6055 
Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ =   VHMJ * kPD = 66,39  €/m2 *  1,6055   106,59 €/m2  

Všeobecná hodnota jedného metra štvorcového pozemkov v hlavnom meste SR Bratislave opísaných v bode 
2.1 kapitoly 2 zaradených v skupine 2 ohodnocovaného v tomto znaleckom posudku je 106,59 €. 
 
2.5.3 Všeobecná hodnota nehnuteľností metódou polohovej diferenciácie 

# Sk. Parc.č. Výpočet Všeobecná 
hodnota [€] 

1 1 15121/1 89363 m2 * 7,44 €/m2 * 1/1 664 474,67 
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2 2 15123/1 22453 m2 * 106,59 €/m2 * 1/1 2 393 246,07 
3 2 15119/1 18154 m2 * 106,59 €/m2 * 1/1 1 935 019,34 

 
3. Stanovenie všeobecnej hodnoty nájmu 
 
3.1 Vstupné hodnoty 
Všeobecná hodnota ročného nájmu pozemku sa určuje podľa vyhlášky 492/2004 Z.z. vypočíta vzorcom  
 

VŠH/0 = M× VŠH/012     kde     VŠH/012 = VŠH03412 × :(678)
!×8

(678)!;6; × k/		[€/m
'/rok]     kde 

 
VŠHNP Je všeobecná hodnota nájmu pozemku 

M Výmera pozemku alebo časti pozemku v m2  
VŠHPOZMJ Všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [€/m2] 

k Úroková miera 
n Obdobie predpokladanej návratnosti investície, spravidla v intervale 15 až 40 rokov 
kN Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie daňou z príjmu 

 
VŠHPOZMJ – všeobecná hodnota pozemku 
Bola určená metódou polohovej diferenciácie v bode 2 tohto znaleckého posudku. 
 
k – úroková miera 
Úroková miera sa podľa literatúry Ohodnocovanie nehnuteľností (Ilavský – Nič – Majdúch) a v súlade 
s vyhláškou 492/2004 Z.z. stanovuje nasledujúcimi vzorcami 
 

k	[−] = 8[%]
6??     kde    k = u@ + uA + d		[%]    kde    d = (u@ + uA) × 6??

6??;B− (u@ + uA)	[%]    kde 
 

uB Základná úroková miera Európskej centrálnej banky 
ur Globálna miera rizika (obvykle v rozsahu 2% až 14%) 
D je absolútna hodnota daňového zaťaženia v súlade so zákonom o dani z príjmov 

 
Úroková miera k sa odvíja od úrokovej sadzby Európskej centrálnej banky a od miery globálneho rizika. Oba 
uvedené vstupy sa v čase menia podľa situácie v globálnej ekonomike, v európskej ekonomike aj lokálnej 
ekonomike. 
 

k [-] k [%] uB [%] ur [%] d [%] D [%] 
0,069753 6,9753 3,65 2,00 1,3253 19,00 

 
n – obdobie predpokladanej návratnosti 
V sekcii F, podsekcia F.2, ods. A) prílohy č.1 vyhlášky č.492/2004 o stanovení všeobecnej hodnoty majetku je 
uvedené, že pri výpočte závad neobmedzeného trvania do výpočtu vstupuje obdobie 20 rokov. n = 20 rokov. 
 
KN – Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie daňou z príjmu 
Vypočíta sa vzorcom k/ = 6??7/

6??  kde N vyjadruje náklady spojené s dosiahnutím hrubého výnosu (daň z príjmu 
v %), teda N = 19% ⟶ kN = 1,19 % 
 
3.2 Všeobecná hodnota ročného nájmu s použitím všeobecnej hodnoty pozemku 
 
VŠH/012 = VŠH03412 × :(678)

!×8
(678)!;6; × k/		[€/m

'/rok]    potom hodnota nájmu   VŠH/0 = M× VŠH/012	[€/rok] 
 
3.3 Rekapitulácia všeobecnej hodnoty nájmu 

# Reg. Parc.č. Skupina uB 
[%] ur [%] D [%] k 

[%] 
n 

[rokov] 
N 

[%] 
kN 
[-] 

M 
[m2] 

VŠHPOZMJ 
[ €/m2] 

VŠHNPMJ 
[€/m2/rok] 

VŠHNP 
[€/rok] 

1 C 15121/1 1 3,65 2 19 6,9753 20 19 1,19 33012,00 7,44 0,83 27399,96 
2 C 15123/1 2 3,65 2 19 6,9753 20 19 1,19 252,00 106,59 11,95 3011,40 
3 C 15119/1 2 3,65 2 19 6,9753 20 19 1,19 8,00 106,59 11,95 95,60 
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III. Záver  
 
 
Úlohou znalca podľa objednávky bolo určiť všeobecnú hodnotu nájmu častí pozemkov parc.č.15119/1, 
parc.č.15121/1 a parc.č.15123/1 v k.ú. Nové Mesto, v mestskej časti Nové Mesto, v Bratislave pre 
právny účel uzatvorenie nájomnej zmluvy. Predmetom ohodnotenia je časť pozemku parc.č.15121/1 
o výmere 33 012,00 m2, časť pozemku parc.č.15123/1 o výmere 252,00 m2 a časť pozemku 
parc.č.15119/1 o výmere 8,00 m2. 
 
Porovnávacia metóda na výpočet všeobecnej hodnoty pozemkov nie je v tomto znaleckom posudku použitá, 
pretože nie je možné relevantne preukázať predaj porovnateľných pozemkov v okolí predmetných pozemkov 
(uzatvorené a právoplatné zmluvy nie sú dostupné) ani odhadnúť vplyv mimoriadnych okolností. 
Kombinovaná metóda nie je v tomto znaleckom posudku použitá, pretože metodickou súčasťou porovnávacej 
metódy je výpočet výnosovej hodnoty, ktorý vychádza z nájmu pozemkov. Keďže predmetná nehnuteľnosť nie 
je prenajatá, nie je možné preukázateľne určiť výšku nájomného, za ktoré by bolo možné predmetnú 
nehnuteľnosť prenajímať. 
Za primeranú, najviac skutočnému trhu zodpovedajúcu a najobjektívnejšiu z možných metód považujem 
Metódu polohovej diferenciácie výpočtu všeobecnej hodnoty pozemkov v zmysle vyhlášky podľa „Metodiky 
výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb“, ktorú vypracoval ÚSI v Žiline v roku 2001 (ďalej len 
„Metodika“). 
 

# Reg. Parc.č. Skupina Predpokladaná 
výmera nájmu [m2] 

VŠHPOZMJ 
[ €/m2] 

VŠHNPMJ 
[€/m2/rok] 

VŠHNP 
[€/rok] 

1 C 15121/1 1 33012,00 7,44 0,83 27 399,96 
2 C 15123/1 2 252,00 106,59 11,95 3 011,40 
3 C 15119/1 2 8,00 106,59 11,95 95,60 

 
Rekapitulácia nájmu časti pozemkov 

# Parc.č. Nájom častí pozemku v 
€/deň 

Nájom častí pozemkov v 
€/polrok (183 dní) 

Nájom častí pozemkov 
v €/rok 

1 15121/1 75,07 13 737,81 27 399,96 
2 15123/1 8,25 1 509,75 3 011,40 
3 15119/1 0,26 47,58 95,60 

Spolu 83,58 15 295,14 30 506,96 
 
 
 
 
 
 

V Bratislave, dňa 08.10.2024   
  
 Ing. Tomáš Kinczer, PhD. 
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IV. Prílohy 
 
1. Kópia listu vlastníctva, str.12-20 

2. Kópia katastrálnej mapy, str.21 

3. Kópia žiadosti o prenájom, str.22 

4. Výkresová časť, str.23-29 

5. Kópia z územnoplánovacej informácie s charakteristikou, str.30-32 

6. Fotodokumentácia, str.33
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Približné miesto kotiev A3.1 a A3.2 Približné miesto kotvy A1.1 Približné miesto kotvy A1.2 

   
Približné miesto kotvy A4.1 a A4.2 a 

obslužného objektu   

   
   

 
Príloha - Fotodokumentácia 
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V. Znalecká doložka 
 

Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a predkladateľov, 
 

ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky. 
 
 

 

pre základný odbor: 37 00 00 Stavebníctvo 
odvetvia: 37 01 00 Pozemné stavby 

 37 03 00 Vodné stavby 
 37 09 00 Odhad hodnoty nehnuteľností 

 
 

Evidenčné číslo znalca: 
 

915 682 
 

Znalecký úkon je v denníku zapísaný pod číslom: 
 

61/2024 
 

Vyhlásenie znalca: 
 

Znalec si je vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       
   Ing. Tomáš Kinczer, PhD.    

 


