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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 reg.C-KN parc.č.19262/11, v k.ú.Vinohrady, situovanom na ul.Kamzíkov vrch, v 
mestskej časti Bratislava-Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava III a všeobecnej hodnoty ročného nájmu 
posudzovaného  pozemku za roky 2026, 2025, 2024, 2023, 2022, 2021 (nehnuteľnosť zapísaná v katastri nehnuteľností 
na LV č.3673). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Pre účely finančného vysporiadania. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
24.03.2026 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
24.03.2026 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
-  Informácie o posudzovanej nehnuteľnosti  
-  Územnoplánovacia informácia(Interný list), vydaná Miestnym úradom Bratislava-Nové Mesto, Referátom územného 
plánovania č.j.8314/4298/2026/UP/LUKA zo dňa 16.03.2026 
- Textová časť - list regulácie funkčného využitia plôch (kód funkcie 1003) 
- Širšie vzťahy - Na podklade UPN hl.mesta SR Bratislavy - grafická časť 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3673, k.ú. Vinohrady, zo dňa 24.03.2026, vytvorený cez katastrálny 
portál 
- Kópia katastrálnej mapy, k.ú. Vinohrady, zo dňa 24.03.2026, 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 
 

 [€/rok] 
kde: 
VŠHPMJ –  všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [€/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. 3673, k.ú. Vinohrady 
ČASŤ A: Majetková podstata       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
- parc.č.: 19262/11  - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 72 m2                                         99            1                  2 
Legenda:  
Spôsob využívania pozemku 
99 Pozemok využívaný podľa druhu pozemku 
Umiestnenie pozemku 
2  Pozemok je umiestnený mimo zastavaného územia obce 
Spoločná nehnuteľnosť 
1  Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
 
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      
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 24.03.2026.  
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 24.03.2026. 
 
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 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Popisné údaje katastra sú v súlade so skutočným stavom. Geodetické údaje katastra nie sú v súlade so skutočným 
stavom. Časť pozemku je zastavaná príslušenstvom rodinného domu súp.č.3139(vlastník evidovaný na LV č.8218). Je 
potrebné vyhotoviť geometrický plán na zameranie skutočného stavu. 
 
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.19262/11 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 72 m2   
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Príslušenstvo RD s.č.3139, situované na dotknutej časti pozemku parc.č.19262/11. 
 
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) 
Územný plán hlavného mesta SR Bratislavy (ÚPN) v znení zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03, 05, 06, 07, 08 - 
posudzovaná nehnuteľnosť je situovaná v rozvojovom území s funkčným kódom využitia 1003 - stabilizované územie 
určené pre rekreáciu v prírodnom prostredí. Informácie získané z webovej stránky-geoportál Bratislava. 
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2. VSTUPNÉ INFORMÁCIE 
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:  
Ohodnocovaná nehnuteľnosť -pozemok parc.č.19262/11 je situovaný na ulici Kamzíkov vrch č.10, v MČ Bratislava - 
Nové Mesto-lokalita Koliba, okres Bratislava III, k.ú.Vinohrady.  
Mestská časť Bratislava - Nové Mesto zaberá severovýchodnú časť hlavného mesta SR Bratislava. Jej územie tvorí na 
severe a severozápade horský masív Malých Karpát a na severovýchode a juhu nížinné územie Podunajskej roviny, 
ležiace medzi úpätím pohoria a bývalým ramenom Dunaja.  
V susedstve posudzovaného pozemku je situovaný Hotel West, reštaurácia Schoppa, bufet Chalúpka, vo vzdialenosti 
cca 300m reštaurácia Expo Koliba, 700m reštaurácia VEŽA+vyhliadka. 
Dopravná infraštruktúra v okolí posudzovaného pozemku je primeraná pre danú lokalitu. V dotknutej lokalite sa 
predpokladá, že sú vybudované všetky základné inžinierske siete. Cesta autom do centra mesta trvá cca 13 minút (mimo 
dopravnej špičky). Centrum mesta-nám.SNP- je vzdialené cca 6km. Najbližšia obchodná sieť ako aj zástavka 
MHD(trolejbus) je situovaná na ul.Jeséniova vo vzdialenosti cca 1,8km. 
 
Poloha pozemku parc.č.19262/11 na ulici Kamzíkov vrch, v MČ Bratislava - Nové Mesto, v k.ú.Vinohrady: 

 
 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti:  
Posudzovaný pozemok je doteraz využívaný ako prístupová plocha k rodinnému dom súp.č.3139. Podľa ÚPI je pozemok 
súčasťou stabilizovaného územia, určeného pre rekreáciu v prírodnom prostredí. Nie je predpoklad iného využitia ako je 
v súčasnosti.  
   
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti, najmä závady viaznúce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou:  
Podľa výpisu z LV č. 3673 nie je na posudzovanú nehnuteľnosť zapísaná žiadna ťarcha. 
Z dostupných podkladových materiálov nevyplývajú resp. nie sú mi známe žiadne prípadné iné riziká spojené s užívaním 
posudzovanej nehnuteľnosti. 
 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU POZEMKOV 

3.1 VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKOV 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1 Pozemok LV č.3673 - 2026 
POPIS 
 
Posudzovaný pozemok reg.C-KN parc.č.19262/11 je situovaný v k.ú.Vinohrady, v MČ Bratislava-Nové Mesto, lokalita 
Koliba.Prístup k pozemku je zo spevnenej komunikácie-ulice Cesta na Kamzík a následne ulice Kamzíkov vrch, ktorá je 
situovaná na pozemku parc.č.19262/1,2,3.Pozemok parc.č.19262/11 je využívaný ako prístupový pozemok ku 
rodinnému domu súp.č.3139, situovanom na parc.č.19262/11- vlastník predmetnej nehnuteľnosti je uvádzaný na LV 
č.8218). Pozemok má rovinatý charakter. Má nepravidelný tvar.V dotknutej lokalite je predpoklad, že sú situované všetky 
základné inžinierske siete (vychádzajúc z charakteru okolitej zástavby). Lokalita Koliba je považovaná za jednu z 
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lukratívnych lokalít na bývanie a rekreáciu v Bratislave.Posudzovaný pozemok je sčasti zastavaný príslušenstvom 
rodinného domu súp.č.3139.Presný rozsah zastavania je možné určiť iba geometrickým plánom. 
V posudku stanovená VŠH za 1 m2 pozemku - 257,50 € je primeraná hodnota, zodpovedajúca dotknutej lokalite a 
spôsobu využívania posudzovaného pozemku. Stanovenie VŠH pozemku v rokoch 2021 až 2025 sa zohľadňuje v 
koeficiente redukujúcich faktorov(vplyv časového vývoja minulých období). 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,70 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
1,00 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 1,00 3,8786 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,8786 257,50 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 257,50 €/m2 * 1/1 18 540,00 

Spolu  18 540,00 

 

3.1.1.2 Pozemok LV č.3673 - 2025 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

koeficientu 
Hodnotenie 

Hodnota 
koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,70 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
0,97 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 0,97 3,7622 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,7622 249,77 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 249,77 €/m2 * 1/1 17 983,44 

Spolu  17 983,44 

 

3.1.1.3 Pozemok LV č.3673 - 2024 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

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

vzťahov 
najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,70 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
0,94 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 0,94 3,6458 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,6458 242,04 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 242,04 €/m2 * 1/1 17 426,88 

Spolu  17 426,88 

 

3.1.1.4 Pozemok LV č.3673 - 2023 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

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

1,70 
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kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
0,91 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 0,91 3,5295 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,5295 234,32 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 234,32 €/m2 * 1/1 16 871,04 

Spolu  16 871,04 

 

3.1.1.5 Pozemok LV č.3673 - 2022 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,70 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
0,88 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 0,88 3,4131 
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Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,4131 226,60 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 226,60 €/m2 * 1/1 16 315,20 

Spolu  16 315,20 

 

3.1.1.6 Pozemok LV č.3673 - 2021 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

19262/11 zastavaná plocha a nádvorie 72,00 1/1 72,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

6. veľmi dobré obchodné oblasti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvateľov a 
v kúpeľných mestách, vedľajšie ulice v centre miest nad 100 000 obyvateľov, 
nákupné centrá vo veľkých obytných častiach mimo centra miest nad 100 000 
obyvateľov s dobrými dopravnými možnosťami 

1,50 

pozemok je situovaný v lokalite Koliba 

kV 
koeficient intenzity využitia 

2. - inžinierske stavby, chránené ložiskové územia 
0,90 

na pozemku je vybudovaná spevnená plocha z vegetačných tvárnic 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

najbližšie zástavky MHD(trolejbus) sú situované na ul.Jeséniova 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 
1,30 pozemok je situovaný v území s funkčným využitím-málopodlažná zástavba 

obytného územia 

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 
v dotknutom území sú situované všetky IS 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v 
zvýšenej východiskovej hodnote 1,70 
lokalita Koliby je považovaná za lukratívnu lokalitu na bývanie 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

10. vplyv časového vývoja minulých období, 
0,85 pozemokje využívaný ako prístupová plocha k rodinnému domu na 

parc.č.6652/7-Cesta na Kamzík č.28a 
 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,50 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 1,70 * 0,85 3,2968 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 3,2968 218,87 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 19262/11 72,00 m2 * 218,87 €/m2 * 1/1 15 758,64 

Spolu  15 758,64 
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4. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU 
 
 

4.1 Metóda výpočtom na báze všeobecnej hodnoty 

4.1.1 Pozemok LV č.3673 - 2026 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2026 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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 2,35%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 03/2025 až 02/2026 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,13%(nefinančné spoločnosti) 
resp.2,57%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (2,13+2,57)/2 = 2,35%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 16,622 €/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  257,500 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,35 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 257,500 * 




(1 + 0,0235)25 * 0,0235

(1 + 0,0235)25 - 1
 * 1,21 = 16,622 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 16,622 €/m2/rok = 1 196,78 €/rok 

 

4.1.2 Pozemok LV č.3673 - 2025 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2025 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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, 
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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 2,22%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 01/2025 až 12/2025 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 1,93%(nefinančné spoločnosti) 
resp.2,51%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (1,93+2,51)/2 = 2,22%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 15,883 €/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  249,770 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,22 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 249,770 * 




(1 + 0,0222)25 * 0,0222

(1 + 0,0222)25 - 1
 * 1,21 = 15,883 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 15,883 €/m2/rok = 1 143,58 €/rok 

 

4.1.3 Pozemok LV č.3673 - 2024 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2024 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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 3,06%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 12/2023 až 11/2024 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 3,40%(nefinančné spoločnosti) 
resp.2,72%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (3,40+2,72)/2 = 3,06%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 16,931 €/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  242,040 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  3,06 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 242,040 * 




(1 + 0,0306)25 * 0,0306

(1 + 0,0306)25 - 1
 * 1,21 = 16,931 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 16,931 €/m2/rok = 1 219,03 €/rok 
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4.1.4 Pozemok LV č.3673 - 2023 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2023 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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 2,95%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 12/2022 až 11/2023 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 3,82%(nefinančné spoločnosti) 
resp.2,08%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (3,82+2,08)/2 = 2,95%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 16,192 €/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  234,320 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,95 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 234,320 * 




(1 + 0,0295)25 * 0,0295

(1 + 0,0295)25 - 1
 * 1,21 = 16,192 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 16,192 €/m2/rok = 1 165,82 €/rok 

 

4.1.5 Pozemok LV č.3673 - 2022 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2022 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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 1,08%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 01/2022 až 12/2022 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 1,0%(nefinančné spoločnosti) 
resp.1,16%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (1,0+1,16)/2 = 1,08%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 12,573 €/m2/rok. 
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VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  226,600 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  1,08 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 226,600 * 




(1 + 0,0108)25 * 0,0108

(1 + 0,0108)25 - 1
 * 1,21 = 12,573 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 12,573 €/m2/rok = 905,26 €/rok 

 

4.1.6 Pozemok LV č.3673 - 2021 
 
Pri výpočte VŠH nájmu pozemku za rok 2021 sa vychádza z okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície 25 rokov 
-daňové zaťaženie sa uvažuje pre právnickú osobu 21% 
-v súčasnosti platnej úrokovej miery z nových vkladov v bankách 
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 25 rokov, s ohľadom na charakteristické faktory pozemku(jedná sa o pozemok 
zastavaný stavbou) . 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 0,71%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 01/2021 až 12/2021 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 0,31%(nefinančné spoločnosti) 
resp.1,11%(domácnosti). Priemer úrokových mier - (0,31+1,11)/2 = 0,71%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH 
pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. Stanovená VŠH nájmu je 11,599 €/m2/rok. 
 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  218,870 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  0,71 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  72,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 




(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 218,870 * 




(1 + 0,0071)25 * 0,0071

(1 + 0,0071)25 - 1
 * 1,21 = 11,599 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 72,00 m2 * 11,599 €/m2/rok = 835,13 €/rok 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Pozemky  

 Pozemok LV č.3673 - 2026 - parc. č. 19262/11 (72  m2) 18 540,00 

Všeobecná hodnota celkom 18 540,00 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 18 500,00 

Všeobecná hodnota slovom: osemnásťtisícpäťsto Eur 

 
 

REKAPITULÁCIA NÁJMU 
 

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok] 

Pozemky   

Pozemok LV č.3673 - 2026 16,622 1 196,78 

Pozemok LV č.3673 - 2025 15,883 1 143,58 

Pozemok LV č.3673 - 2024 16,931 1 219,03 

Pozemok LV č.3673 - 2023 16,192 1 165,82 

Pozemok LV č.3673 - 2022 12,573 905,26 

Pozemok LV č.3673 - 2021 11,599 835,13 

Spolu   6 465,60 

Zaokrúhlene   6 500,00 
 
Slovom: Šesťtisícpäťsto Eur/rok 
 
 
 
 
 
 
 
 
V  Bratislave, dňa:   31.03.2026                                                                                        Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                                     znalec 
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IV. PRÍLOHY 
1.       Objednávka 
2.       Situácia širších vzťahov 
3.       Kópia katastrálnej mapy 
4.       Územnoplánovacia informácia-textová časť 
5.       Širšie vzťahy podľa UPN-grafická časť 
6.       Regulačný list funkčného využitia plôch 
7.       Výpis z LV č.3673 
8.       Úrokové miery z vkladov v bankách 
9.       Fotodokumentácia 
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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 18/2026. 

 

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

   

                                                                                                                                         Ing. Peter Kapusta 

  
 
 





 

 

S I T U Á C I A   Š I R Š Í C H    V Z Ť A H O V 
      poloha pozemku parc.č.19262/11, k.ú.Vinohrady, ul.Kamzíkov vrch, MČ BA-Nové Mesto 
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� �� � � ����� �����ym�qzqr¬��qlqr{p�³wruq~tzvq�¡swzm¡so�

=

�

�

�́ ��L�µM¶��·onrtzm�t�̧lzvwrw�¹rº�xª»¼½¾�»¿«�©«À¼wlzvwrw�~onrwzm�wÁ�wrp�¡n�

� �



���������������	
���
�������	���������	�����

����																																																															�����	����� �!	"#$%�!	&'()*�+

,!-.	�	/	01

1223

45�	/	*�!�!6 $��- �6! 5789:;<5=>?@;<A95BCCDAEFG5HBEDIF5J5HKLKBC95<5MHBKNBJO:5<PN;J;NQ:G5PNBKR5HBC=N<NS95S9S<KFMFT?
HKLKBCSO5AE<K<PN9K5?89:;<5U5HBIDNBJR5>?PDG5HKLKBCSR5P?H<>;=PQ5U5JBCSR5H>BAEDG5<K9Q>D5JBVSREB
W<=FG5;EK;=PQ5HKLKBCSREB5AE<K<PN9KF

45X���Y6,YZ	����� �$ 45'�$�(�[!\"*$			]]]]

45 5̂HKLKBCSR5HKB=NK9C;95U589>9_G5PK<T;SSQ589>9_G5JBCSR5H>BAED5G5JDI<J9SB=̀5HK95K9PK9QA;F5<5MHBKNBJR
<PN;J;ND5a5NFK;=N;P<G5ADP>BNFK;=N;P<G5HBIDN5HK;5JBC95b

45 45'�c'�- YZ	dddd

45 5̂ADP>;=N;APR5NK<=DG5H9M;95NK<=DG5T<8C9APR5NK<=DG58<K;<C9S;<5JDI<J9SB=N;5<5EDe;9S;APR58<K;<C9S;<5HK9
BI=>FEF5?89:;<5<5=N<I;>;8FT?A<589>9_

45 45

45 45'�c'�- YZ	f	�	gh%$[#$Yg%	�g#-!��	iiii

45 5̂CKBISR58<K;<C9S;<5=NK<JBJ<S;<G5KOAE>95BIW9K=NJ9S;9G5<FNBP9:H;SeD
45 45Y$'�c'�- YZ	jjjj

5̂HB8K;5S;@M;95FJ9C9S?5N<IFVPF

45k5̂5CBH>SlF=N<SBJ9S;9 45

5
5
5j 45mBC;SSR5CB:D 5j 45n<K;<C9S;<5HB@;<KS9T5BAEK<SDG58<K;<C9S;<5HB>LA;9
5j 45oDNBJR5CB:D5CB5pl5S<C89:SREB5HBC><@;< 5j 45q<N9K=PR5MPB>D
5j 45oDNBJR5CB:D5S<C5p5S<C89:SR5HBC><@;< 5j 45nQP><CSR5MPB>D5<58QP><CSR5F:9>9APR5MPB>D
5j 45oDND5J5BIT9PNBAE5FKW9SOAE5S<5;S?5rFSPA;F5a5=>F@BISR5b 5j 45sNK9CSR5MPB>DG5MH9A;Q>S95MPB>D
5j 45tIAEBCSR5A9SNKQ5K9e;BSQ>S9 5j 45uD=BPR5MPB>D5<5JD=BPBMPB>=PR5<K9Q>D
5j 45vQPFHSR5=NK9C;=PQG5BIAEBCSR5CB:D 5j 45wIDNBJ<A;95<5=NK<JBJ<A;958<K;<C9S;<5MPB>=NJ<
5j 45x;=NK;IFWSR5<5J9VPBBIAEBCSR5A9SNKQ 45j 45tIT9PND5<5<K9Q>D5J9CD5<5JO=PF:F
5j 45yDH9K:<KP9NDG5EBIID:<KP9ND 5j 45z:IF><SA;9G5>9PQKS9G5zxtsG5JOC<TS958CK<Jl5HB:{ABPG5=N<A;BSQK9
5j 45sFH9K:<KP9NDG5C;=PBSND 5j 45|B>;P>;S;PD
5j 45q<>BBIAEBCSR58<K;<C9S;<5HK95BI=>FEF58QP><CS9T5rFSPA;95?89:;< 5j 45v9:BAS;A95v=|G5}v=|
5j 45u9K9TSR5=NK<JBJ<S;9 5j 45uD=BPBMH9A;<>;8BJ<SR5BCIBKSR5>;9W9ISR5?=N<JD
5i 45u9K9TSR5=NK<JBJ<S;95:<>REB5KB8=<EFG5KOAE>95BIW9K=NJ9S;9G5IFr9ND 5j 45tCIBKSR5>;9Wl5?=N<JDG5C9N=PR5B8CK<JBJS9G5>;9W9IS9G5>;9Wl5?=N<JD
5j 45sNK<JBJ<S;95HK958<:9=NS<SABJ 5j 45n<Kl58CK<JBNSLANJ<5U58QAEK<SSQ5=>F@I<G5C;<>;8<WSR5=NK9C;=PQ
5j 45wIDNBJ<A;958<K;<C9S;<5A9=NBJSREB5KFAEF5akmb 5j sN<A;BSQK95=BAl5=>F@;9IG5AEKQS9SR5C;9>S9G5AEKQS9SR5IOJ<S;9
5j 45q<>R5FIDNBJ<A;958<K;<C9S;<5kmG5:<>R5EBN9>DG5H9S8;~SD 5j 45xB:BJD5=BA;Q>SDAE5=>F@;9I
5i 45zFNBP9:H;SeDG5NFK;=N;APR5FIDNBJS9 45j 45xB:BJD5C{AEBCABJG5CB:BJD5H9S8;~SD5C{AEBCABJ
5j 45wIDNBJ<A;958<K;<C9S;<5J;<@FA95S<5rFSPA;F 45j 45x9N=PR5CB:BJDG5PKL8BJR5=NK9ClG5ntsG5stsG5H9=N?S=P<5=N<KB=N;Jl
5j 45�BSeK9=BJR5A9SNKQ 45j 45xKBISQ5JOKBI<5<5=>F@ID5̂5S9KFM;<A<
5j 45u9VNK@SR5<5JO=N<JSR5<K9Q>D 45j 45uOKBISR5<5S9JOKBISR5=>F@ID5HK95BI=>FEF5?89:;<
5j 45�F>N?KS958<K;<C9S;< 45j 45nQEK<CSLANJ<G5=P>9SLPBJR5EB=HBCQK=NJB
5j 45nQI<JSR58<K;<C9S;< 45j 45zK9Q>D5J9VPOAE5<5=NK9CSOAE5HK;9:D=9>SOAE5HBCS;PBJ
5j 45�F>N?KS958<K;<C9S;<5J5CBH>SPBJB:5KB8=<EF 45j 45uOKBID5<5=>F@ID5JM9NPOAE5CKFEBJ
5j 45tIK<CSR5=;9S9 45j 45|K;9:D=9>SR5H<KPD
5j 45�B=NB>D5<5:BC>;N9IS9 45j 45sP><CBJR5<K9Q>DG5C;=NK;IFWSR5A9SNKQG5>Be;=N;APR5H<KPD
5j 45k;KP9J5<5T9T5B=N<NSR58<K;<C9S;< 45j 45sP><CBJR5<K9Q>D5=?J;=;<A95=5JOKBIBF
5j 45zC:;S;=NK<NLJS95IFCBJD 45j 45sN<J9ISR5CJBKD5<58<K;<C9S;<
5j 5|K9S<TL:<N9VSR5<C:;S;=NK<NLJS95HK;9=NBKD 5j vQKBCSR5MN<C;~SDG5MN<C;~SD5U5BNJBK9SRG5PKDNR
5j 45tIT9PND5?=NK9Cl5BKeQSBJ5MNQNS9T5=HKQJD5<5MNQNS9T5K9HK989SNQA;9 45j �HBKNBJR5<K9Q>D5U5PKDNR5<55BNJBK9SR
5j 45tIT9PND5J9K9TS9T5=HKQJD5PK<T=PREB5<5:;9=NS9EB5JO8S<:F 45j �HBKNBJR5E<>DG5H><JQKS9G5PB>PQKS9
5j 45n<K;<C9S;<5BIK<SD 45j �9>BAJ;WS9G5;EK;=PQG5r;NS9=G5HB=;>_BJS9

5�������

45������	����
���
	������
45���� 45>9=G5B=N<NSO5>9=SO5H{CSD5rBSC
45���� 45PK<T;SSQ589>9_
45���� 45K9PK9QA;<5J5HKLKBCSB:5HKB=NK9CL

5

5��������	��
�������	�����
5

5
51223
5

5 5 55
5�$6�$�*�!	�	'�c�g[Yg%
'�g- �$[c

5 5 5 55
5
5 5 5 55

5 5 5 55
5
45d �?H<>;=PQ
45iiii �D@;<K=P95=J<ED5<5IBIBJR5CKQED
45iiii n<K;<C9S;<5S9NK<C;WSOAE5MHBKNBJ
45j n<K;<C9S;<5MHBKNF5<5N9>BJOAEBJD5J;<8<SR5S<5?W9>BJR5BIT9PND
45] zK9Q>D5JBVSREB5W<=F
45] |BIDNBJR5>?PDG5SQFWSR5AEBCSLPDG5NFK;=N;APR5NK<=D
45i xKBISR58<K;<C9S;<5HK95J9C9APB5̂5JO=PF:SR5?W9>D
45j 45nQEK<CPQK=P95B=<CD5<5>BP<>;ND
45j kE<NBJR5B=<CD
45] 45n9>9_5>LS;BJQ5<5H>BMSQ
45] u9e9NQA;<5�589>9_5PK<T;SSQ5<59PB=N<I;>;8<WSQ
45d xKBISQ5<KAE;N9PN?K<5<5:BI;>;QK
45d kDP>;=N;APR5NK<=D
45d |9M;95PB:FS;PQA;9
45j �9AES;APR58<K;<Cl5HK95r<FSF5<5H9=NBJ<S;95K<=N>;SSREB5:<N9K;Q>F
45d xKBISR58<K;<Cl5JDI<J9SB=N;5<5EDe;9S;APR58<Kl5HK95BI=>FEF5?89:;<
45j �B:HB=NQKS95<58<K;<C9S;<5S<58EBCSBABJ<S;95om�t
45j n<K;<C9S;<5S<5=9H<KBJ<SO558I9K5BCH<CBJ
45j 45n<K;<C9S;<5S<5=HK<ABJ<S;9G5?HK<JF5<5S<P><C<S;95=5BCH<C:;
45j n<K;<Cl5S<5=9H<KBJ<SO58I9K5BCH<CBJ5:;9=NS9EB5JO8S<:F5I985vt
45j |KLA9=NSR5BCHBWLJ<C>Q
5j �s|y5I985=HK;9JBCSOAE5HK9JQC8BP
45j �s|y5=B5=HK;9JBCSO:;5HK9JQC8P<:;
45iiii tC=N<JSR5=NQN;<5<5H<KPBJ;=PQ
45j 45|<KP;See<KQ@9
45j 45�B:FS;PQA;95JB8;C>BJR
iiii 45n<K;<C9S;<5<5J9C9S;<5N9AES;AP9T5JDI<J9SB=N;5HK95BI=>FEF5?89:;<
j 45�K<S8;NSR5J9C9S;<5N9AES;AP9T5JDI<J9SB=N;5S<CK<C9SREB5JO8S<:F

45



 



 



 



 



 



 
 
 
 
 



 

 

 

 

 prístupová komunikácia-ul.Kamzíkov vrch 

 

 

 

 

 

 

                                                        prístupová komunikácia-ul.Kamzíkov vrch 

 

 

 

 

 

 

            pozemok parc.č.19262/11 

 

 

 

 

 

 

 pozemok parc.č.19262/11 


