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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca (podľa uznesenia orgánu verejnej moci alebo objednávky, číslo uznesenia) a predmet 
znaleckého skúmania: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku a všeobecnej hodnoty ročného nájmu pozemku parc.č.12097, v k.ú.Nové Mesto, 
v mestskej časti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava III (nehnuteľnosť zapísaná v katastri nehnuteľností na LV 
č.2382).  
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Prevod vlastníckych práv, uzatvorenie zmluvy o nájme. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
11.09.2025 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
11.09.2025 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Územnoplánovacia informácia MČ Bratislava-Nové Mesto, oddelenie stratégie a územného plánovania  
č.j.22548/81172/2025/OSaÚP/PSOK zo dňa 07.07.2025 
- Schéma z Územného plánu hl.mesta SR Bratislavy 
- Listy regulácie funkčného využitia plôch 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2382, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 10.09.2025, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 249, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 22.09.2025, vytvorený cez katastrálny 
portál 
- Kópia katastrálnej mapy, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 10.09.2025, vytvorená cez katastrálny portál 
- Fotodokumentácia 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti 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 znení 
neskorších predpisov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času 
pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v znení neskorších predpisov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. 
o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch 
- Zák.č.25/2025 z 5.2.2025 stavebný zákon a o zmene a doplnení niektorých zákonov (Stavebný zákon) 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č.160/2023 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa vyhl.č.228/2018 
Z.z. 
- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.162/1995 Z.z. v 
znení neskorších predpisov 
- Zákon č.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny 
zákon) v znení neskorších predpisov 
- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001 
- Ohodnocovanie nehnuteľností, Ilavský a kol., vydavateľstvo Ml press, Bratislava 2012 
- 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 
- Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov 
- Webové stránky: www.reality.sk, www.nehnuteľnosti.sk 
 
7. Definície dôležitých pojmov: 
 

a)  Definície pojmov 
 
Všeobecná hodnota (VŠH) 
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.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
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Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí a všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaných 
území obcí určených na stavbu územným plánom zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplatným 
rozhodnutím o umiestnení stavby alebo právoplatným stavebným povolením vydaným v spojenom územnom a 
stavebnom konaní alebo pozemkov zastavaných hlavnou stavbou, stanovená metódou polohovej diferenciácie, 
sa vypočíta  podľa základného vzťahu: 
 
VŠHpoz = M . VŠHMJ [Eur] 
kde 
M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v Eur/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 
VŠHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2], 
kde 
VHMJ – jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá je pre Bratislavu 66,39 Eur 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu 
kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ .kR, 
kde 
kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70 – 2,00)  
kV – koeficient intenzity využitia (0,50 – 2,0) 
kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80 – 1,20) 
kF – koeficient funkčného využitia územia (0,80 – 2,00) 
kI – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80 – 1,50) 
kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,0 – 3,00) 
kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20 – 0,99) 

 
b)  Definície použitých postupov 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 
• Metóda porovnávania (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), 

• Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

• Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej 
diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 
VÝPOČET VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU ZA POZEMOK 
 
Všeobecnú hodnotu ročného nájmu pozemku vypočítame podľa vzťahu 
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kde: 
VŠHPMJ –  všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [Eur/m2], 
k  –  diskontná sadzba, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], 
kN  –  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 – obdobie predpokladanej návratnosti investície, spravidla 15 - 40 rokov.  

 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
- Neboli vznesené. 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy, zdôvodnenie výberu, podmienky výberu a dôvody vylúčenia ostatných metód 
stanovenia všeobecnej hodnoty, informácie o použitých rozpočtových ukazovateľoch na stanovenie 
východiskovej hodnoty :  
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Použitá je metóda polohovej diferenciácie - príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku, v znení neskorších noviel. 
Metódu polohovej diferenciácie som zvolil pre výpočet VŠH ako štandardnú metódu, ktorá celkom dobre vystihuje trhové 
ceny obdobných nehnuteľností v danej lokalite a danom čase. Porovnávaciu metódu som nepoužil z dôvodu, že pre 
výpočet všeobecnej hodnoty pre daný typ nehnuteľnosti nie sú k dispozícií relevantné podkladové materiály na 
porovnávanie (kúpne zmluvy a pod.). Výnosovú metódu som nepoužil z rovnakého dôvodu, ako u porovnávacej metódy. 
 
b)  Vlastnícke a evidenčné údaje, najmä identifikáciu predmetu posúdenia podľa  dokladu o vlastníctve: ak je 
znalecký posudok vypracovaný v súvislosti s výstavbou diaľníc alebo líniových stavieb, postačuje len 
identifikácia predmetu posúdenia podľa overeného geometrického plánu alebo, ak tak ustanovuje osobitný 
predpis, podľa predbežného geometrického plánu; identifikáciu predmetu posúdenia nenahrádza výpis z listu 
vlastníctva: 
-podľa listu vlastníctva č. 2382, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
- parc.č.: 12097  - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 344 m2                 15            1                  1            5 
Legenda:  
Spôsob využívania pozemku 
15  Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom 
Umiestnenie pozemku 
1  Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
Spoločná nehnuteľnosť 
1  Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
Druh právneho vzťahu 
5 Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
Vlastník 
Por.č.1 - Hlavné Mesto SR Bratislava, Primaciálne nám.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR 
                IČO: 603481 
                Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy     
Vlastník por.č.1 - Nepriradené. 
 
Iné údaje: 
Bez zápisu. 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie : 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 11.09.2025 za účasti p.Mikuša.  
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 11.09.2025. 
 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:     
Z technickej dokumentácie boli poskytnuté tieto podkladové materiály: územnoplánovacia informácia-textová časť, 
grafická schéma z Územného plánu hl.mesta SR Bratislavy, kódy regulácie funkčného využitia plôch. Na posudzovanom 
pozemku je situovaná stavba-konštrukčným a dispozičným riešením zodpovedajúca záhradnej chatke (je vyznačená v 
mapových podkladoch katastra), nie je evidovaná v KN na LV. Uvedená stavba nie je predmetom posudzovania. 
  
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Geodetické údaje katastra sú v súlade so skutočným stavom. Popisné údaje katastra nie sú v súlade so skutočným 
stavom. Na pozemku parc.č.12097 je v katastrálnej mape vyznačená stavba, ktorá nie je evidovaná na LV. 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisujú 
do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom sú postavené : 
1.    Pozemok parc.č.12097 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 344 m2 
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavba-záhradná chatka na pozemku parc.č.12097. 
 
h) informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného využívania 
pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a identifikácia, kde je územný plán verejne prístupný :   
(internetová stránka-územné plány miest) 
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Podľa platného Územného plánu obce Bratislava v znení neskorších zmien a doplnkov je pozemok parc.č.12097 
situovaný v menšej výmere v území s funkčným využitím (kód funkcie 201) - občianska vybavenosť celomestského a 
nadmestského významu, v prevažujúcej výmere v území s fumkčným využitím (kód funkcie 1130) - ostatná ochranná a 
izolačná zeleň, dostupné na webovom portáli-geoportál bratislava. 
 

2. VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKOV 

2.1. METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1. Pozemky LV č.2382 
POPIS 
 
Posudzovaný pozemok-parc.č.12097 je situovaný v zastavanom území MČ Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava III, v 
území medzi areálom Zváračského ústavu a železnicou. Na pozemku je situovaná drobná stavba-záhradná chatka, ktorá 
nie je predmetom posudzovania (vlastník neznámy)-je v dezolátnom stave. Prístup k pozemku je možný iba cez 
pozemky tretích osôb. Zo strany železnice-po poľnej nespevnenej ceste-cez pozemok parc.č.21229/21 (podľa LV č.2768 
je vlastníkom Slovenská republika). Zo strany ulice Pionierska cez areál Zváračského ústavu po spevnenej komunikácií-
cez pozemky parc.č.12070/2, 12100/122, 12100/200 a následne cez pozemky súkromných osôb-parc.č.12085 a 12096/1 
(podľa LV č.249 sú spoluvlastníkmi fyzické osoby). V LV č.249 je zapísaná ťarcha-právo prechodu a prejazdu cez 
pozemky parc.č.12070/2, 12100/122, 12100/200 v prospech vlastníkov pozemkov parc.č.12085, 12096/1, 12100/143 v 
rozsahu podľa GP č.112/2008. 
Posudzovaný pozemok je situovaný v svahovitom teréne, je celý zarastený vzrastlou zeleňou a krovím. 
V zmysle Územnoplánovacej informácie zo dňa 07.07.2025 MČ Bratislava-Nové Mesto, oddelenia stratégie a územného 
plánovania č.j.22548/81172/2025/OSaÚP/PSOK je západná časť pozemku parc.č.12097(jedná sa o prevažujúcu plochu 
výmery pozemku) súčasťou rozvojového územia určeného pre ostatnú ochrannú a izolačnú zeleň (kód funkcie 
1130).Východná časť pozemku parc.č.12097 (jedná sa o menšinovú plochu výmery) je súčasťou stabilizovaného územia 
určeného pre občiansku vybavenosť celomestského a nadmestského významu (kód funkcie 201). 
Z inžinierskych sietí sa v dotknutom území nachádzajú rozvody elektriny a vody. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

12097 zastavaná plocha a nádvorie 344,00 1/1 344,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti 
s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v 
dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

1,40 

kV 
koeficient intenzity využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným 
vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport so 
štandardným vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

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

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 
3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 1,00 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

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

1,10 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 

1,10 

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.) 

0,90 
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JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,10 * 1,10 * 0,90 1,5246 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 1,5246 101,22 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 12097 344,00 m2 * 101,22 €/m2 * 1/1 34 819,68 

Spolu  34 819,68 

 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU 

3.1 Metóda výpočtom na báze všeobecnej hodnoty 

3.1.1 Pozemky LV č.2382 
 
Pri stanovovaní VŠH nájmu za dotknutý pozemok vychádzam z týchto okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície(rozumie sa tým kúpa) u dotknutého pozemku 
sa odborným odhadom uvažuje 30 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok v areáli 
ZŠ) . Obdobie predpokladanej návratnosti investície sa uvažuje spravidla v rozpätí 15 - 40 rokov, v závislosti od 
ekonomických, polohových a fyzických faktorov posudzovaných pozemkov.  
Spodná hranica intervalu je vhodná pre pozemky s vysokým predpokladom návratnosti (očakávaný vysoký nájom), 
pozemkov umiestnených vo výhodnej polohe z hľadiska polohovej diferenciácie (pozemky s vyššou VŠH) a s dobrými 
fyzickými charakteristikami. Horná hranica intervalu je vhodná použiť pre pozemky umiestnené z hľadiska 
polohovej diferenciácie v nevýhodnej polohe (pozemky s nižšou VŠH) s nevhodnými resp. nedostatočnými 
fyzickými charakteristikami, pozemky pri ktorých dochádza k dlhodobému obdobiu návratnosti t. j. s nízkym, 
minimálnym výnosom, s problematickým zabezpečením prenájmu. 
-daň z príjmu je uvažovaná vo výške 21%, platná pre právnickú osobu(vlastníkom pozemkov je právnická osoba) 
- úroková miera je uvažovaná vo výške 2,37%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 08/2024 až 07/2025 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,229% resp.2,515%. Priemer úrokových mier - 
(2,515+2,229)/2 = 2,372%, zaokrúhlene 2,37%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou 
polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 5,751 Eur/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  101,220 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  30 rokov 
Úroková miera:  2,37 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  344,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 101,220 * 




(1 + 0,0237)30 * 0,0237

(1 + 0,0237)30 - 1
 * 1,21 = 5,751 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 344,00 m2 * 5,751 €/m2/rok = 1 978,34 €/rok 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Pozemky  

 Pozemky LV č.2382 - parc. č. 12097 (344  m2) 34 819,68 

Všeobecná hodnota celkom 34 819,68 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 34 800,00 

Všeobecná hodnota slovom: Tridsaťštyritisícosemsto Eur 

 
 

REKAPITULÁCIA NÁJMU 
 

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok] 

Pozemky   

Pozemky LV č.2382 5,751 1 978,34 

Spolu   1 978,34 

Zaokrúhlene   1 980,00 

 
Slovom: Jedentisícdeväťstoosemdesiat Eur/rok 
 
 
 
 
 
 
 
 
V   Bratislave, dňa:   20.09.2025                                                                                            Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                                        znalec 
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IV. PRÍLOHY 
1.   Objednávka 
2.   Situácia širších vzťahov 
3.   Kópia katastrálnej mapy 
4.   Výpis z LV č.2382, 249 
5.   Územnoplánovacia informácia-textová časť 
6.   Územnoplánovacia informácia-grafická časť 
7.   Kódy reguláce funkčného využitia plôch 
8.   Fotodokumentácia 
 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 81/2025 

  

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dňa 1.8.2005 v odbore 370000 stavebníctvo, odvetví 370100 

pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 911 517. 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 81/2025. 

 

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

   

                                                                                                                                      Ing. Peter Kapusta 

  
 
 



 

/fax 

02/49 253 111 

02/45 529 459 

 

Bankové spojenie 

Prima banka Slovensko, a. s. 

 

Číslo účtu 

SK08 5600 0000 0018 0034 7007 

 

 

IČO 

00603317 

 

DIČ 

2020887385 

 

Stránkové dni 
Pondelok    800 - 1200 

Streda         800 - 1200 

Piatok         800 - 1200 

 

 

1300 - 1700 

1300 - 1700 

 e-mail: podatelna@banm.sk 

www.banm.sk 

 

MESTSKÁ ČASŤ BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
MIESTNY ÚRAD BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
Junácka č. 1, 832 91 Bratislava 3 

 

 

Objednávka  č.    0584/2025      

Odberateľ:          Dodávateľ: 
Mestská časť Bratislava-Nové Mesto        Kapusta Peter Ing. 

Junácka 1, 832 91  Bratislava     Papraďová 9, 821 01  Bratislava 

IČO: 00 603 317       IČO: 11813679     

DIČ: 2020887385      DIČ:                
 
Vypracovanie znaleckého posudku za účelom stanovenia všeobecnej hodnoty pozemku  
a všeobecnej hodnoty ročného nájmu pozemku, a to pozemku  

reg. C-KN parc. č. 12097, druh pozemku: zastavaná plocha a nádvorie,  
o výmere 344 m2, v kat. úz. Nové Mesto, zapísaný na LV č. 2382. 
 

Maximálna hodnota objednávky:      160.00 €   
Lehota doručenia:                                 
  
 

Číslo objednávky uvádzajte vo faktúre. 
Predmet objednávky je rozpočtovo krytý. 
 

Pracovník zodpovedný za vystavenie objednávky, zabezpečenie kontroly a za prevzatie objednávky:  
Meno a priezvisko: Darina Varsányiová   
Telefón:  49 253 403                  Email:  darina.varsanyiova@banm.sk                                                       

Dátum vystavenia :  27/08/2025  
 

Základná finančná kontrola podľa zák. č. 357/2015 Z. z. o finančnej kontrole a audite a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov a Smernice č. 8/2021: 

 

Zamestnanec  zodpovedný za vystavenie objednávky                                                                                                       prednosta 

Vo finančnej operácii alebo jej časti JE/ NIE JE 1) možné pokračovať. Vo finančnej operácii alebo jej časti JE/ NIE JE 1) možné pokračovať. 

Darina Varsányiová 

 

 

     27/08/2025 

      

 

 

 

 Mgr. Marián Kolek 

 

  27/08/2025 

 

 

Meno a priezvisko 

 

Dátum 

 

Podpis 

 

Meno a priezvisko  

 

Dátum 

 

Podpis 

 

Vysvetlivky: 

1) nehodiace sa prečiarknite 

 

 
 



S I T U Á C I A     Š I R Ś Í C H       V Z Ť A H O V 
poloha pozemku parc.č.12097, v k.ú.Nové Mesto, ul.Pionierska, MČ BA-Nové Mesto 

























 

MESTSKÁ ČASŤ BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
MIESTNY ÚRAD BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
Junácka č. 1, 832 91 Bratislava 3 
Oddelenie stratégie a územného plánovania  

 

 
 

I N T E R N Ý   L I S T  č.  22548/8172/2025/OSaÚP/PSOK 

 

Od: Mgr. Petronela Klačanská. PhD.  Pre: Líšková Eva Mgr.  Dátum: 
poverená vedením oddelenia  Oddelenie právne  07.07.2025 

 

 

VEC 

Odpoveď na interný list č. 20604/1605/2025/PR/LISE 
 
  V súvislosti s Vašou žiadosťou zo dňa 20.06.2025 (pridelené v registratúre) o stanovisko k predaju pozemku: reg. „C“ 
KN, parc. č. 12097, k.ú. Nové Mesto, druh pozemku: zastavaná plocha a nádvorie, vo výmere 344 m2, zapísaný na LV č. 2382, 
vo výlučnom vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislavy, v správe mestskej časti na základe protokolu č. 63/91 zo dňa 30.09.1991 

o zverení nehnuteľného majetku hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy (ďalej aj len „pozemok“), pre žiadateľa: Mgr. 
Tomáš Mikuš, Kupeckého 2, 821 08 Bratislava (ďalej len „žiadateľ“)., za účelom scelenia a udržiavania uvedeného pozemku – 

pozemok susedí s pozemkami v podielovom spoluvlastníctve žiadateľa, Vám z hľadiska územného plánovania uvádzame 
nasledovné:  
 

V zmysle Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v znení neskorších zmien a doplnkov je západná časť 
pozemku s parc. č. 12097, C–KN, k. ú. Nové Mesto súčasťou rozvojového územia určeného pre ostatnú ochrannú a izolačnú 
zeleň (kód 1130).  

 

Podmienky funkčného využitia:  
Kód funkcie 1130 – Územia plošnej a líniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného územia pred nepriaznivými 

účinkami susediacich prevádzok a zariadení, dopravných zariadení, zeleň v ochranných pásmach vedení a zariadení technickej 
vybavenosti a sprievodná zeleň vodných tokov. V územiach je potrebné rešpektovať špecifické podmienky jednotlivých druhov 
ochranných pásiem. 

 

V zmysle Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v znení neskorších zmien a doplnkov je východná časť 
pozemku s parc. č. 12097, C–KN, k. ú. Nové Mesto súčasťou stabilizovaného územia určeného pre občiansku vybavenosť 
celomestského a nadmestského významu (kód funkcie 201).  

 

Podľa uvedeného územného plánu stabilizované územie je územie mesta, v ktorom územný plán ponecháva súčasné 
funkčné využitie, predpokladá mieru stavebných zásahov prevažne formou dostavieb, prístavieb, nadstavieb, prestavieb a 
novostavieb, pričom sa zásadne nemení charakter stabilizovaného územia. Mierkou a limitom pre novú výstavbu v 
stabilizovanom území je najmä charakteristický obraz a proporcie konkrétneho územia, ktoré je nevyhnutné pri hodnotení novej 
výstavby v stabilizovanom území akceptovať, chrániť a rozvíjať. Ak prípadný nový návrh nerešpektuje charakteristické 
princípy, ktoré reprezentujú existujúcu zástavbu a vnáša do zástavby neprijateľný kontrast resp. neúmerné zaťaženie 
pozemku, nie je možné takúto stavbu v stabilizovanom území umiestniť. Základným princípom pri stanovení regulácie 
stabilizovaných území je uplatniť požiadavky a regulatívy funkčného dotvárania územia na zvýšenie kvality prostredia (nielen 
zvýšenie kvality zástavby, ale aj zvýšenie prevádzkovej kvality územia).  
 

Podmienky funkčného využitia:  
Kód funkcie 201 – Územia areálov a komplexov občianskej vybavenosti celomestského a nadmestského významu s 

konkrétnymi nárokmi a charakteristikami podľa funkčného zamerania. Súčasťou územia sú plochy zelene, vodné plochy ako 
súčasť parteru, dopravné a technické vybavenie, garáže a zariadenia pre požiarnu a civilnú obranu.  



 

MESTSKÁ ČASŤ BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
MIESTNY ÚRAD BRATISLAVA - NOVÉ MESTO 
Junácka č. 1, 832 91 Bratislava 3 
Oddelenie stratégie a územného plánovania  

 

 
Príslušné regulatívy funkčného využitia plôch (201 a 1130) ako aj schému z Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy 

Vám zasielame v prílohe.  
 

Dovoľujeme si Vás upozorniť, že podľa Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v znení neskorších zmien 
a doplnkov sa pozemok s parc. č. 12097, C–KN, k. ú. Nové Mesto nachádzajú v ochrannom pásme železničných tratí a taktiež v 
území hlukového prekročenia – prekročenie hlukovej hladiny do 5 dB.  
 

Komplexné informácie o Vašom záujmovom území získate nahliadnutím do Územného plánu hl. mesta SR 
Bratislavy, rok 2007 a jeho zmien a doplnkov, ktoré sú zverejnené na adrese: www.bratislava.sk/sk/uzemny-plan.  

 

Na základe vyššie uvedených skutočností a z hľadiska územného plánovania oddelenie Stratégie a územného 
plánovania k predaju predmetných pozemkov, nemá námietky.  

 

Táto územnoplánovacia informácia platí jeden rok od dátumu vydania, pokiaľ nebola schválená nová územnoplánovacia 

dokumentácia, prípadne zmeny a doplnky územnoplánovacej dokumentácie, na základe ktorej bola vydaná. Toto vyjadrenie 
nenahrádza stanovisko mestskej časti Bratislava-Nové Mesto k investičnému zámeru.  
 

S pozdravom 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mgr. Petronela Klačanská. PhD. 

            poverená vedením oddelenia 

 

 

 

Vybavuje:  Psotová Kristína Mgr., 49 253 618/ kristina.psotova@banm.sk  

  

Príloha: 
- 1x Schéma z Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy  
- 1x Charakteristika regulácie funkčného využitia plôch (kód 201)  
- 1x Charakteristika regulácie funkčného využitia plôch (kód 1130)  
 

 



L E G E N D A
Žiadosť o územnoplánovaciu informáciu
Parcely C-KN
Parcely E-KN
OP železničných tratí
OP letísk a heliportov

Hlukové prekročenie - pásmo
prekročenie hlukovej hladiny do 5 dB

Hlukové prekročenie - os
prekročenie hlukovej hladiny do 5 dB

Komunikačná sieť
zberné komunikácie - FT B1

Mimoúrovňové križovatky
mimoúrovňové križovatky - FT B1

Železničné trate a zariadenia
železničné trate

Funkčné využitie územia
201, 202 - občianska vybavenosť stabilizovaná
1110, 1120, 1130 - mestská zeleň rozvojová
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C. 2. REGULÁCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA PLÔCH 

ÚZEMIA OBČIANSKEJ VYBAVENOSTI 201 

201 občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu 

202 občianska vybavenosť lokálneho významu 

PODMIENKY FUNKČNÉHO VYUŽITIA PLÔCH 

Územia areálov a komplexov občianskej vybavenosti celomestského a nadmestského významu s  konkrétnymi nárokmi 
a charakteristikami podľa funkčného zamerania. Súčasťou územia sú plochy zelene, vodné plochy ako súčasť parteru, 
dopravné a technické vybavenie, garáže a zariadenia pre požiarnu a civilnú obranu. 

Podiel funkcie bývania nesmie prekročiť 30% z celkových podlažných plôch nadzemnej časti zástavby funkčnej plochy. 

SPOSÔBY VYUŽITIA FUNKČNÝCH PLÔCH 

prevládajúce 

- zariadenia administratívy, správy a riadenia 

- zariadenia kultúry a zábavy 

- zariadenia cirkví a na vykonávanie obradov 

- ubytovacie zariadenia cestovného ruchu 

- zariadenia verejného stravovania 

- zariadenia obchodu a služieb 

- zariadenia zdravotníctva a sociálnej starostlivosti 

- zariadenia školstva, vedy a výskumu 

prípustné 

V území je prípustné umiestňovať najmä : 

- integrované zariadenia občianskej vybavenosti 

- areály voľného času a multifunkčné zariadenia 

- účelové zariadenia verejnej a štátnej správy 

- zeleň líniovú a plošnú  

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia 

prípustné v obmedzenom rozsahu 

V území je prípustné umiestňovať  v obmedzenom rozsahu najmä :   

- bývanie v rozsahu do 30% z celkových nadzemných podlažných plôch  funkčnej plochy 

- zariadenia športu, telovýchovy a voľného času 

- vedecko – technické a technologické parky   

- vodné plochy ako súčasť parteru a plôch zelene   

- zariadenia drobných prevádzok výroby a služieb  

- zariadenia na separovaný zber komunálnych odpadov miestneho významu vrátane komunálnych odpadov 
s obsahom škodlivín z domácností 

neprípustné  

V území nie je prístupné umiestňovať najmä : 

- zariadenia s negatívnymi účinkami na stavby a zariadenia v ich okolí 

- rodinné domy 

- areály priemyselných podnikov, zariadenia priemyselnej a poľnohospodárskej výroby 

- skladové areály, distribučné centrá a logistické parky, stavebné dvory 

- autokempingy  

- stavby na individuálnu rekreáciu  

- zariadenia odpadového hospodárstva okrem prípustných v obmedzenom rozsahu 

- tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradeného významu 

- stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou 
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C. 2. REGULÁCIA FUNKČNÉHO VYUŽITIA PLÔCH 

ÚZEMIA MESTSKEJ ZELENE 1130 

1110 parky, sadovnícke a lesoparkové úpravy 

1120 vyhradená zeleň 

1130 ostatná ochranná a izolačná zeleň 

PODMIENKY FUNKČNÉHO VYUŽITIA PLÔCH 

Územia plošnej a líniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného územia pred nepriaznivými účinkami susediacich 
prevádzok a zariadení, dopravných zariadení, zeleň v ochranných pásmach vedení a zariadení technickej vybavenosti 
a sprievodná zeleň vodných tokov. V územiach je potrebné rešpektovať špecifické podmienky jednotlivých druhov 
ochranných pásiem. 

SPOSÔBY VYUŽITIA FUNKČNÝCH PLÔCH 

prevládajúce 

- zeleň líniová a plošná  

prípustné 

V území je prípustné umiestňovať najmä : 

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti s ochrannými pásmami 

prípustné v obmedzenom rozsahu 

V území je prípustné umiestňovať v obmedzenom rozsahu najmä : 

- stavby pre individuálnu rekreáciu mimo koridorov plynovodov, vodovodov, produktovodov 

- drobné zariadenia vybavenosti súvisiace s funkciou 

- ČSPH  

- diaľničné odpočívadlá, odstavné státia a parkoviská 

- zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu územia  

- zariadenia na separovaný zber odpadov miestneho významu okrem nebezpečného odpadu 

 neprípustné  

- stavby a zariadenia nesúvisiace s funkciou 



 



 

 

 

  

 prístupová cesta+chodník  cez p.č.21229/21 

 

 

 

 

 

                 chodník cez p.č.21229/21                                          vstupná bránka cez p.č.21229/21 

 

 

 

 

 

                          záhradná chata na p.č.12097 

 

 

 

 

 

                            porast na p.č.12097 

 plotová brána na p.č.12096/1      prístupová komunikácia k p.č.12096/1-právo prejazdu 


