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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 nájmu za 1 m2 pozemkov parc.č.15115/16, 15115/17, k.ú.Nové Mesto na ulici Za stanicou v 
mestskej časti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava II (nehnuteľnosti zapísané v katastri nehnuteľností na LV č.2382). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Pre účely finančného vysporiadania. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
30.10.2025 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
30.10.2025 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Územnoplánovacia informácia Mestskej časti Bratislava-Nové Mesto, oddelenia stratégie územného plánovania - 
interný list č.32534/10078/2025/RUP/LUKA zo dňa 13.10.2025 na pozemky parc.č.15115/16, 15115/17, k.ú.Nové Mesto 
- Textová časť regulácie funkčného využitia plôch-príloha k územnoplánovacej informácií 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2382, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 06.11.2025, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Kópia katastrálnej mapy, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 22.10.2025, vytvorená cez katastrálny portál 
- Kópia katastrálnej mapy, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 06.11.2025, vytvorená cez katastrálny portál 
- Úrokové miery z vkladov(nové vklady) v bankách-2025   
- 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. 
 
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 
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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  –  úroková miera, 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 :  
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 
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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.: 15115/16 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 713 m2                     16                    1                  1              5 
Právny vzťah k stavbe súpisné číslo 10908 evidovanej na pozemku parc.číslo 15115/16 je evidovaný na liste vlastníctva 
č.3288. 
- parc.č.: 15115/17 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11881 m2                     17                    1                  1 
Legenda: 
Spôsob využívania pozemku 
16 Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom 
17 Pozemok, na ktorom je postavená budova bez označenia 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 námestie 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR 
                IČO: 603481 
                Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy:      
Vlastník por.č.1 - Viď.LV 
 
Iné údaje: 
Viď.LV 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie : 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 30.10.2025.  
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 30.10.2025. 
 
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 na pozemky. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Popisné a geodetické údaje katastra sú v súlade so skutočným stavom.  
 
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.    Pozemky: parc.č.15115/16 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 713 m2                
                          parc.č.15115/17 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 11881 m2    
                           
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavba súp.č.3288 situovaná na pozemku parc.č.15115/16. 
 
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) 
V zmysle územnoplánovacej informácie- interný list č.32534/10078/2025/RUP/LUKA zo dňa 13.10.2025 Mestskej časti 
Bratislava-Nové Mesto, oddelenia stratégie a územného plánovania- je posudzovaný pozemok súčasťou stabilizovaného 
územia, určeného pre plochy zariadení železničnej dopravy (kód 702). 
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2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 

2.1 VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKOV 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/16 
POPIS 
 
Posudzované pozemky registra "C" KN parc.č.15115/16, 15115/17 sú situované v zastavanom území MČ Bratislava-
Nové Mesto, v okrese Bratislava III, v k.ú.Nové Mesto. Prístup k pozemkom je z ulice Za stanicou, jedná sa o spevnenú 
verejnú komunikáciu, miestneho významu. Pozemok parc.č.15115/16 je zastavaný stavbou-"Ubytovňa euro 2000" so 
súp.číslom 10908-slúžiacej ako ubytovňa.  
Pozemky majú rovinatý charakter. Na pozemkoch resp. v ich susedstve sú situované základné inžinierske siete-
vychádzajúc z charakteru zástavby dotknutého územia. V susedstve je situovaná železničná trať spolu s budovou 
železničnej stanice Bratislava-Nové Mesto. Posudzované pozemok sú situované v ochrannom pásme železnice. 
V zmysle územnoplánovacej informácie, vydanej  Mestskou časťou Bratislava-Nové Mesto, oddelením stratégie a 
územného plánovania č.j.32534/10078/2025/RUP/LUKA zo dňa 13.10.2025 sú posudzované pozemky súčasťou 
stabilizovaného územia určeného pre plochy zariadení železničnej dopravy (kód 702). Najbližie zástavky MHD sú 
situované na ul.Vajnorská. V dostupnej vzdialenosti je situované nákupné centrum VIVO na Vajnorskej ulici.  
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

15115/16 zastavaná plocha a nádvorie 1,00 1/1 1,00 

 
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 

pozemky sú situované v rámci obce Bratislava, MČ Nové Mesto 

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 

pozemky sú zastavané nebytovou budovou so štandardným vybavením 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

v dostupnej vzdialenosti od pozemkov sú situované zástavky MHD(ul.Vajnorská) 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 
vybavenie 1,00 

pozemky sú výhľadovo určené ako plochy zariadení železničnej dopravy 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

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

1,30 
vychádzajúc z charakteru zástavby v dotknutom území, je predpoklad, že v 
dotknutom území-na ul.Za stanicou- sa nachádzajú základné inžinierske siete 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,50 
pozemky sú situované v Bratislave, kde prevláda záujem o kúpu resp.prenájom 
pozemkov 

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 
pozemky sú situované v ochrannom pásme železnice, výhľadovo majú 
obmedzený účel využitia 
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JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,40 * 1,00 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 0,90 2,4570 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 2,4570 163,12 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 15115/16 1,00 m2 * 163,12 €/m2 * 1/1 163,12 

Spolu  163,12 

 

2.1.1.2 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/17 
POPIS 
 
Posudzovaný pozemok registra "C" KN parc.č.15115/17 je využívaný ako verejne prístupné spevnené plochy a 
komunikácia, zelené plochy so vzrastlou zeleňou. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

15115/17 zastavaná plocha a nádvorie 1,00 1/1 1,00 

 
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 

pozemok je situovaný v rámci obce Bratislava, MČ Nové Mesto 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,80 

na pozemku sú situované inžinierske stavby-spevnené plochy a komunikácie 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

v dostupnej vzdialenosti od pozemkov sú situované zástavky MHD(ul.Vajnorská) 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 
vybavenie 1,00 

pozemok je výhľadovo určený ako plochy zariadení železničnej dopravy 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

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

1,30 
vychádzajúc z charakteru zástavby v dotknutom území, je predpoklad, že v 
dotknutom území-na ul.Za stanicou- sa nachádzajú základné inžinierske siete 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,25 
pozemok je situovaný v Bratislave, kde prevláda záujem o kúpu resp.prenájom 
pozemkov 

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 
pozemok je situovaný v ochrannom pásme železnice, výhľadovo má obmedzený 
účel využitia 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
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Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,40 * 0,80 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,25 * 0,90 1,6380 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 1,6380 108,75 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 15115/17 1,00 m2 * 108,75 €/m2 * 1/1 108,75 

Spolu  108,75 

 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU POZEMKOV 

3.1 Metóda výpočtom na báze všeobecnej hodnoty 

3.1.1 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/16 
 
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 . 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 2,25%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 10/2024 až 09/2025 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,03% resp.2,47%. Priemer úrokových mier - 
(2,03+2,47)/2 = 2,25%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. 
Stanovená VŠH nájmu je 9,119 Eur/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  163,120 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  30 rokov 
Úroková miera:  2,25 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  1,00 m2 
 

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


(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 163,120 * 




(1 + 0,0225)30 * 0,0225

(1 + 0,0225)30 - 1
 * 1,21 = 9,119 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 1,00 m2 * 9,119 €/m2/rok = 9,12 €/rok 

 

3.1.2 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/17 
 
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 . 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 
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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 2,25%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 10/2024 až 09/2025 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,03% resp.2,47%. Priemer úrokových mier - 
(2,03+2,47)/2 = 2,25%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. 
Stanovená VŠH nájmu je 6,079 Eur/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  108,750 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  30 rokov 
Úroková miera:  2,25 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  1,00 m2 
 

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


(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 108,750 * 




(1 + 0,0225)30 * 0,0225

(1 + 0,0225)30 - 1
 * 1,21 = 6,079 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 1,00 m2 * 6,079 €/m2/rok = 6,08 €/rok 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Pozemky  

 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/16 - parc. č. 15115/16 (1  m2) 163,12 

 Pozemky LV 2382 - p.č.15115/17 - parc. č. 15115/17 (1  m2) 108,75 

Spolu pozemky (2,00 m2) 271,87 

Všeobecná hodnota celkom 271,87 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 270,00 

Všeobecná hodnota slovom: Dvestosedemdesiat Eur 

 
 

REKAPITULÁCIA NÁJMU 
 

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok] 

Pozemky   

Pozemky LV 2382 - p.č.15115/16 9,119 9,12 

Pozemky LV 2382 - p.č.15115/17 6,079 6,08 

Spolu   15,20 

Zaokrúhlene   15,00 

 
Slovom: Pätnásť Eur/rok 
 
 
 
 
 
 
 
V  Bratislave, dňa:   09.11.2025                                                                                                   Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                                              znalec 
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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 93/2025. 

 

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

   

                                                                                                                                             Ing. Peter Kapusta 
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na parcelu

Úrad geodézie, kartografie a
katastra Slovenskej republiky

Okres
Bratislava III

Obec
Bratislava-Nové Mesto

Katastrálne územie
Nové Mesto

Číslo zákazky

KÓPIA KATASTRÁLNEJ MAPY

15115/30

Kópia je nepoužiteľná na právne úkony

Vyhotovené automatizovaným spôsobom z ISKN

Dátum a čas vyhotovenia 22. 10. 2025 1:51:01

Údaje platné k 20. 10. 2025 18:00:00

Spôsob autorizácie

Bez autorizácie

¤

Kópia je nepoužiteľná na právne úkony.
Meranie a grafické znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a
osadenie stavieb na pozemky.
Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne spôsobilá osoba.

Vektorová mapa Mierka 1:1000

























Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Výpis je nepoužiteľný na právne úkony 

VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA č. 3288 
 

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

 

ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY Z PRÁVA K NEHNUTEĽNOSTI 

Správca - Neevidovaní

Nájomca - Neevidovaní

Iná oprávnená osoba - Neevidovaní

 

ČASŤ C: ŤARCHY 
  Bez tiarch.
 

Výpis je nepoužiteľný na právne úkony

Okres : 103 Bratislava III Dátum vyhotovenia : 9.11.2025
Obec : 529346 Bratislava-Nové Mesto Čas vyhotovenia : 13:31:05
Katastrálne územie : 804690 Nové Mesto Údaje platné k : 7.11.2025 18:00:00

Stavby Počet stavieb: 1

Súpisné
číslo

Na pozemku
parcelné číslo

Druh
stavby

Popis stavby Druh chránenej
nehnuteľnosti

Umiestnenie
stavby

10908 15115/16 20 ubytovňa 1

Právny vzťah k pozemku parcelné číslo 15115/16 pod stavbou s.č. 10908 je evidovaný na liste vlastníctva č. 2382.

Iné údaje: Bez zápisu

Legenda

 Druh stavby
20 Iná budova

 Umiestnenie stavby
1 Stavba postavená na zemskom povrchu

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 EURO 2000, spol. s r.o., Bratislava Za stanicou 5, IČO: 35761458 1/1

Titul nadobudnutia: Bez zápisu

Iné údaje: Bez zápisu

Poznámky: Bez zápisu

Titul nadobudnutia – nepriradené

Kúpa V-4264/03 zo dňa 17.3.2004

1 z 1



 

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.  32534/10078/2025/RUP/LUKA 

 

Od: Mgr. Petronela Klačanská. PhD.  Pre: Kolek Marián Mgr.  Dátum: 
poverená vedením oddelenia  Oddelenie právne  13.10.2025 

 

 

VEC 

Odpoveď na interný list č. 32415/4706/2025/PR/LISE 

 

Žiadosť o územnoplánovaciu informáciu za účelom vyhotovenia znaleckého posudku na pozemky 

nachádzajúceho sa v k. ú. Nové Mesto, pozemky reg. „C“ KN, parc. č. 15115/16 vo výmere 713 m2, a parc. č. 15115/17 

vo výmere 11 881 m2, ktoré sú vo vlastníctve hl. mesta SR BA a v správe mestskej časti. 

V zmysle Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy z r. 2007 v znení neskorších zmien a doplnkov sú pozemky 
s parc. č. 15115/16 a 15115/17, C-KN k. ú. Nové Mesto súčasťou stabilizovaného územia určeného pre plochy zariadení 
železničnej dopravy (kód 702). 

Ďalej upozorňujeme, že časť pozemku s parc. č. 15115/17, C-KN k. ú. Nové Mesto sa nachádza v ochrannom pásme 
železničných tratí.  

Schému z Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy ako aj príslušné regulatívy funkčného využitia Vám zasielame 
v prílohe. 

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). 

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. 

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. 
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S pozdravom 

 

 

 

 

 

Prílohy 

Schéma z Územného plánu hl. mesta SR Bratislavy 

Charakteristika regulácie funkčného využitia plôch (kód 702) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mgr. Petronela Klačanská. PhD. 

            poverená vedením oddelenia 

 

 

 

  

  
Vybavuje:  Ing. Adriana Luknárová, 02/49253136/adriana.luknarova@banm.sk 
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C. 2.  

 DOPRAVNEJ VYBAVENOSTI 702 

701  autobusovej hromadnej dopravy 

702  

703  leteckej dopravy 

704  

705  

 

  
A - osobnej  
B -  

 

 
A - stanice a  
B - a  

 
V  
A  
-  funkciou 
-  
-   
- zariadenia a vedenia technickej a  
B  
-  funkciou 
-   
-  
-  
- zariadenia a vedenia technickej a  

 obmedzenom rozsahu 
V   
A 
- byty v objektoch funkcie  -  
-   
B 
- byty v objektoch funkcie -  
-   
-  

  
-  funkciou  



 

 



 

 

 

 pozemok parc.č.15115/17 
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