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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 75/2016 

I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1.1 Účel znaleckého posudku:   
Kúpno - predajná zmluva 
1.2 Dátum vyžiadania posudku:  22.12.2015 
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok:  27.09.2016 
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :       
1.4.1 Dodané objednávateľom :         
Objednávka č. OTS 1502954, SNM/15/114/MK zo dňa 22.12.2015 
Oznámenie pamiatkového úradu zo dňa 11.11.2004 
1.4.2 Obstarané znalcom :       
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2644 zo dňa 27.09.2016 
Informatívna kópia z katastrálnej mapy, zo dňa 27.09.2016 
Zakreslenie a zamerania skutkového stavu nehnuteľnosti zo dňa 31.08.2016 
Fotodokumentácia zodňa 31.08.2016 
1.5 Osobitné požiadavky objednávateľa:  
Vyčíslenie reprodukčnej nadobúdacej (východiskovej) hodnoty nehnuteľnosti v závere znaleckého posudku. 
1.6. Použitý právny predpis: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty v 
platnom znení. 
1.7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra: 
Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v 
platnom znení. 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon č. 
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v platnom 
znení. 
STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov. 
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení. 
Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon 
NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v 
platnom znení. 
Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikácii stavebných objektov a 
stavebných prác výrobnej povahy. 
Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z.z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb. 
Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov. 
Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita v 
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
 
1.8. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:   
Kúpno - predajná zmluva 
 
 

II. POSUDOK 
 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie 
je možné, pretože stavba nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo možné 
vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku 
podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.  
Použité rozpočtové ukazovatele na stanovenie východiskovej hodnoty stavieb: 

Strana 2 



 
Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 75/2016 

Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb 
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU 
SR platných pre 2. štvrťrok 2016, na základe údajov Slovenskej komory znalcov.  
Kcú = 2,322 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na liste vlastníctva č. 2644 v k.ú. Bratislava Petržalka. V 
popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 
List vlastníctva č. 2644: 
ČASŤ A: 
Majetková podstata: 
Stavby 
Súpisné číslo 1713 na parcele č. 5183/6 
Druh stavby   9 
Popis stavby    
9 - Bytový dom 
Právny vzťah k parcele na ktorej leží stavba s.č. 1713 je evidovaný na liste vlastníctva č. 2119 
ČASŤ B: 
Vlastníci a iné oprávnené osoby: 
1  Hlavné mesto Slovenskejrepubliky Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR 
Spoluvlastnícky podiel       1 / 1 
ČASŤ C: 
Ťarchy: 
nevyskytujú sa pre danú nehnuteľnosť 
  
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 31.8.2016. 
Zameranie vykonané dňa 31.8.2016 
Fotodokumentácia vyhotovená dňa 31.8.2016 
d) Technická dokumentácia: 
Zadávateľom poskytnutá dokumentácia bola porovnaná so skutočným stavom.  
Skutkový stav bol zistený meraním, nákres pôdorysu tvorí prílohu znaleckého posudku. 
e) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom. 
Zistené rozdiely v popisných a geodetických údajoch katastra sa vyskytujú v zápise druhu stavby ako bytový dom. 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 
Bytový dom č.s. 1713  na parc. KN č. 5183/6 druh zastavané plochy a nádvoria 
Pozemky: 
nevyskytujú sa 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: nevyskytujú sa 
Pozemky: nevyskytujú sa 
 
 

2. VÝPOČET TECHNICKEJ HODNOTY 
 

2.1 RODINNÉ DOMY 
 
2.1.1 Rodinný dom súp. č. 1713 na pozemku s parc. č. 5183/6 v k.ú. Petržalka 
 
Hodnotený objekt je evidovaný v  liste vlastníctva č. 2644 ako druh stavby bytový dom. Objekt bol postavený v období 
rokov 1850 - 1900, kedy slúžil ako dom obsluhy vodárenskej veže mesta Bratislavy. Nehnuteľnosť je vedená ako 
Národná kultúrna pamiatka. Stavba je postavená na pozemku s parc. č. 5183/6 v k.ú. Petržalka. Pozemok nie je 
predmetom ohodnotenia, nakoľko vlastník stavby nie je vlastníkom pozemku pod stavbou a okolitého pozemku stavby. 
Pozemok je vedený v katastri nehnuteľností, zapísaný v liste vlastníctva č. 2119 ako druh chránenej nehnuteľnosti, 
nehnuteľná kultúrna pamiatka vo vlastníctve Bratislavského samosprávneho kraja.  Stavba a pozemok sú súčasťou 
chráneného areálu objektu divadla Aréna. Objekt má zachovaný pôvodný  architektonický sloh z obdobia rokov 19. 
storočia.  Odhadovaný vek stavby je 127 rokov. Stavba je postavená v rovinatom teréne na základoch zo zmiešanej 
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konštrukcie, s masívnym vyhotovením obvodových stien, má pravidelný pôdorysný tvar obdľžnika so šikmou sedlovou 
strechou,  je čiastočne podpivničená, má 1 nadzemné podlažie a neobývanú povalu. Stavba obsahuje jednu bytovú 
jednotku. V zápise budovy do Katastra nehnuteľností je nesúlad so skutočnosťou, nakoľko podľa Jednotnej klasifikácie 
stavebných objektov je bytovým domom budova, ktorá obsahuje minimálne 4 bytové jednotky, spoločný vchod a 
schodisko. Dispozične predmetný objekt nezodpovedá podmienkam klasifikácie stavby ako druh bytový dom. Pre 
výpočet východiskovej hodnoty bol z tohto dôvodu použitý rozpočtový ukazovateľ  pre stavbu rodinného domu. 
Pre výpočet opotrebenia bola použitá kubická metóda výpočtu celkovej životnosti stavby. Stavba prešla čiastočnou 
rekonštrukciou v období rokov po 2. svetovej vojne (rok 1945), kedy bola zničená väčšia časť stavby. Pôvodný klenbový 
strop suterénneho priestoru bol nahradený rovným nosníkovým stropom, obvodové steny boli čiastočne zrekonštruované 
a obložené obkladom z lícovej pálenej tehly ,,Klinker,,. Konštrukcia krovu je podľa tvaru pultová, vyhotovená z 
materiálu drevo. Strešná krytina bola zrekonštruovaná v období rokov cca. 1970, použitý bol materiál  asfaltových 
strešných tašiek Eternit. Zvody strešnej dažďovej vody boli vymenené za nové v roku 2015. Okná sú pôvodné drevené 
zdvojené, boli vymenené v období po roku 1945. Vykurovanie objektu je na elektrickú energiu. Celková rekonštrukcia 
systému vykurovania bola v roku 2001, kedy sa prešlo z pevného paliva na elektrickú energiu. Elektrické vedenia boli 
zrekonštruované, použitý je medený materiál elektrických drôtových káblov, umiestnených v káblových krkoch. 
Vybavenie kuchyne pozostáva z obdobia posledných 10 - 15 rokov. K vybaveniu prislúcha kuchynská linka so 
zabudovanými elektro spotrebičmi ako je elektrický sporák, digestor, chladnička s mrazničkou. Použitý je nerezový drez. 
Kúpeľňa s WC obsahuje jeden sprchový kút, jedno keramické umývadlo, jednu keramickú WC misu so zástenou 
Geberit. Ako zariaďovacie predmety kúpeľne boli použité nadštandardné materiály. Kúpeľňa s WC bola 
zrekonštruovaná v období posledných 5 rokov.  
Druh konštrukcie a materálové vyhotovenie: 
Základy: zmiešaný kameň 
Vonkajšie nosné steny: tehlové murivo, v prízemí hr. do 50 cm 
Vnútorné nosné steny: tehlové murivo hr. do 40 cm 
Vnútorné priečky: tehlové murivo hr. do 30 cm 
Strop nad 1. podzemným podlažím je zrekonštruovaný spevnený z materiálu tehla. 
Strop nad 1. nadzemným podlažím je pravdepodobne drevený trámový, spevnený cementovým poterom. 
Schody:  
jednoramenné kovové s drevenou nášlapnou vrstvou (suterén),  
jednoramenné drevené (povala) 
Povrch vonkajších stien: obklad z tehly ,,Klinker,, 
Povrch vnútorných stien: režné murivo neomietané v priestore suterénu, hladká vápenno - cementová omietka na 1. 
nadzemnom podlaží, alebo keramický obklad použitý ako zástena kuchynskej linky, alebo mozaikový keramický obklad 
stien v priestore WC s kúpeľňou. 
Povrch podlahy: v suteréne sa nachádza hlinená podlaha, obytné priestory majú drevenú palubovú podlahu, alebo 
laminátovú podlahu, priestory príslušenstva majú laminátovú podlahu, alebo čiastočne keramickú mozaikovú dlažbu. 
Dvere: drevené plné alebo s výplňou skla, osadené v drevených zárubniach 
Okná: drevené zdvojené 
Klampiarske prvky a dažďové zvody z pozinkovaného plechu. 
Konštrukcia krovu je pultová drevená 
Strešná krytina Eternit 
Vykurovanie je teplovodné, prostredníctvom centrálneho vykurovacie kotla na elektrinu zn. Protherm. Dom obsahuje 
možnosť prídavného kúrenia na pevné palivo prostredníctvom piecky v suteréne a keramickej pece v priestore obývacej 
izby. Vykurovacie telesá sú oceľové plošné.  
K vybaveniu bytovej jednotky prislúcha telefónna kabeláž a satelitný TV prijímač. 
Objekt je napojený na verejnú prípojku elektriny. 
Zdroj pitnej a úžitkovej vody je vlastná vŕtaná studňa, hľbky 18 m. 
Kanalizačný odpad je zbieraný do žumpy. 
Prípojka plynu sa v objekte nenachádza 
 
Dispozičné riešenie bytovej jednotky: 
1. podzemné podlažie: pivnica kde sa nachádza elektrické čerpadlo pre studňu, piecka na tuhé palivo, kotol pre 
vykurovanie, elektrický rozvádzač. 
1. nadzemné podlažie: bytová jednotka 
Povala: sklad 
Vchod do objektu je riešený dreveným portálom s oblúkovou klenbou cez jednokrídlové plné, drevené vchodové dvere a 
vnútorné drevené rámové interiérové dvere so sklenenou výplňou do chodby.   
Bytová jednotka pozostáva z dvoch obytných miestností a príslušenstva, ktoré tvorí chodba, kuchyňa, kúpeľňa s WC, 
suterén, komora a skladový priestor povaly. Výmera podlahovej a zastavanej plochy objektu a konštrukčné výšky stavby 
boli získané zameraním objektu pri obhliadke objektu dňa 31.08.2016. Zastavaná plocha 1. podzemného podlažia je 
počítaná ako prepočet podlahovej plochy ZP = PP * 1,2 
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ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové 
KS: 111 0 Jednobytové budovy 
 
MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie Začiatok 
užívania Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. PP 1899 1,2*(3,40*3,30) 13,46 120/13,46=8,915 
1. NP 1899 5,94*10,97 65,16 120/65,16=1,842 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu.  
 
1. PODZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 
1 Osadenie do terénu  

 1.1.b v priemernej hĺbke 2 m a viac bez zvislej izolácie 780 
4 Murivo  

 4.1.a murované z tehál (plná,metrická,tvárnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 60 cm 1855 
7 Stropy  

 7.1.a s rovným podhľadom betónové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 
13 Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, balkóny...)  

 13.2 z pozinkovaného plechu 20 
14. Fasádne omietky  

 14.1.d špárované murivo  nad 2/3 160 
16 Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice  

 16.9 kovové 210 
18 Okná  

 18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 380 
25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)  

 25.2 svetelná 155 
 Spolu 4600 
 
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 
33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika  

 33.1 liatinové  a kameninové potrubie (1 ks) 25 
34 Zdroj teplej vody  

 34.1 zásobníkový ohrievač elektrický, plynový alebo kombinovaný s ústredným vykurovaním (1 ks) 65 
35 Zdroj vykurovania  

 35.1.a kotol ústredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovací olej, elektrinu alebo výmenníková 
stanica tepla (1 ks) 155 

 35.2.e lokálne - na tuhé palivá obyčajné (1 ks) 20 
 Spolu 265 
 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 
2 Základy  

 2.3.a kamenné - s vodorovnou izoláciou 295 
4 Murivo  

 4.1.c murované z tehál (plná,metrická,tvárnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 cm 1290 
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5 Deliace konštrukcie  
 5.1 tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené) 160 

6 Vnútorné omietky  
 6.1 vápenné štukové, stierkové plsťou hladené 400 

7 Stropy  
 7.1.b s rovným podhľadom drevené trámové 760 

8 Krovy  
 8.3 väznicové sedlové, manzardové 575 

10 Krytiny strechy na krove  
 10.4.b azbestocementové šablóny na latách, vlnité dosky 465 

12 Klampiarske konštrukcie strechy  
 12.2.b z pozinkovaného plechu len žľaby a zvody, záveterné lišty 55 

14. Fasádne omietky  
 14.1.d špárované murivo  nad 2/3 160 

16 Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice  
 16.8 mäkké drevo bez podstupníc 185 

17 Dvere  
 17.1 plné alebo zasklené z tvrdého dreva 530 

18 Okná  
 18.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva s dvoj. alebo s trojvrstv. zasklením 250 

22 Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)  
 22.1 parkety, vlysy (okrem bukových), korok, veľkoplošné parkety (drevené, laminátové) 355 

23 Dlažby a podlahy ost. miestností  
 23.3 xylolit, palubovky, dosky 150 

24 Ústredné vykurovanie   
 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohľadu na mat. a radiátormi - oceľ. a vykurovacie panely 480 

25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)  
 25.2 svetelná 155 

27 Rozvod televízny a rádioantény (rozvod pod omietkou)  
 - vyskytujúca sa položka  80 

29 Bleskozvod  
 - vyskytujúca sa položka  155 

30 Rozvod vody  
 30.1.a z pozinkovaného potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja 55 

 Spolu 6555 
 
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 
33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika  

 33.1 liatinové  a kameninové potrubie (1 ks) 25 
35 Zdroj vykurovania  

 35.2.e lokálne - na tuhé palivá obyčajné (1 ks) 20 
36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne  

 36.2 sporák elektrický alebo plynový s elektrickou rúrou alebo varná jednotka (štvorhoráková) (1 
ks) 60 

 36.7 odsávač pár (1 ks) 30 
 36.9 drezové umývadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 

37 Vnútorné vybavenie  
 37.5 umývadlo (1 ks) 10 
 37.9 samostatná sprcha (1 ks) 75 

38 Vodovodné batérie  
 38.1 pákové nerezové so sprchou (1 ks) 35 
 38.2 pákové nerezové s ovládaním uzáveru sifónu umývadla (1 ks) 30 
 38.4 ostatné (1 ks) 15 

39 Záchod  
 39.3 splachovací bez umývadla (1 ks) 25 

40 Vnútorné obklady  
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 40.2 prevažnej časti kúpeľne min. nad 1,35 m výšky (1 ks) 80 
 40.7 kuchyne min. pri sporáku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 

45 Elektrický rozvádzač  
 45.2 s poistkami (1 ks) 145 

 Spolu 595 
 
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,322 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 
 

Podlažie Výpočet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2] 
1. PP (4600 + 265 * 8,915)/30,1260 231,11 
1. NP (6555 + 595 * 1,842)/30,1260 253,97 
 
 
TECHNICKÝ STAV: 
Podľa charakteristických  konštrukčných ukazovateľov a architektonického slohu pochádzajúceho z obdobia konca 19. 
storočia sa jedná o konštrukciu s masívnym vyhotovením nosných vonkajších a vnútorných stien. Predpokladaná 
celková životnosť je určená kubickou metódou, pri zohľadnení technického stavu prvkov dlhodobej a krátkodobej 
životnosti. Objekt je v dobrom technickom stave s primeranou údržbou. V suterénnom priestore je zvýšená vlhkosť 
vzduchu, ale povrch muriva je suchý a nevykazuje známky vlhkosti, alebo tvorby plesní. Povrch podlahy v suteréne je 
hlinený kvôli zvýšenej hladine spodnej vody.  
Murivo 1. nadzemného podlažia obsahuje izoláciu proti zemnej vlhkosti, technický stav muriva je dobrý. Konštrukcia 
krovu bola zrekonštruovaná cca v roku 1970, technický stav konštrukcie krovu je dobrý. Strop nad 1. nadzemným 
podlažím bol spevnený cementovým poterom, povala je pochôdzna. Strešná krytina je zo strešných tašiek ,,Eternit,, 
ktorých technický stav je dobrý a nevykazuje znaky poškodenia. 
 
Odborný odhad 
 
Základná životnosť stavby: 250 rokov 
Stav prvkov dlhodobej životnosti: 100,00 % 

Základná zostatková životnosť: TT = 








ZZ + 
V3

2*ZZ2 - V  = 








250 + 
1173

2*2502 - 117  ≈ 146 rokov 

Zostatková životnosť: T = 100,00 % z 146 rokov ≈ 146 rokov 
Predpokladaná životnosť: Z = V + T = 117 + 146 = 263 rokov 
 

Podlažie Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
1. PP 1899 117 146 263 44,49 55,51 
1. NP 1899 117 146 263 44,49 55,51 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
1. PP z roku 1899   

Východisková hodnota 231,11 €/m2*13,46 m2*2,322*1,05 7 584,30 
Technická hodnota 55,51% z 7 584,30 4 210,04 

1. NP z roku 1899   
Východisková hodnota 253,97 €/m2*65,16 m2*2,322*1,05 40 347,35 
Technická hodnota 55,51% z 40 347,35 22 396,81 

 
VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Podlažie Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 
1. podzemné podlažie 7 584,30 4 210,04 
1. nadzemné podlažie 40 347,35 22 396,81 
Spolu 47 931,65 26 606,85 
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2.2 PRÍSLUŠENSTVO 
 
2.2.1 Studňa - Vŕtaná 
Príslušenstvom objektu je vŕtaná studňa hľbky 12 m, umiestnená vo vzdialenosti cca. 8 m od stavby . Studňa má využitie 
ako zdroj pitnej a úžitkovej vody. Studňa obsahuje jedno ponorkové elektrické čerpadlo, ktoré sa nachádza v interiéri 
suterénu. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 825 7 Studne a záchyty vody 
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Hĺbka:  18 m 
Priemer:  800 mm 
Počet elektrických čerpadiel:  1 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,322 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Studňa 1945 71 19 90 78,89 21,11 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (81,49 €/m * 5m + 149,21 €/m * 5m + 204,47 €/m * 8m + 398,00 
€/ks * 1 ks) * 2,322 * 1,05 7 770,86 

Technická hodnota 21,11 % z 7 770,86 € 1 640,43 
 
2.2.2 Prípojka elektriny 
Prípojka elektriny je vedená medzi hranicou okolitého pozemku a stavbou obytného domu. Elektromer je umiestnený na 
hranici okolitého pozemku s parc. č. 5183/8. 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória:   7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 
Bod:   7.1. NN prípojky 
Položka:   7.1.k) kábelová prípojka zemná Al 4*25 mm*mm 
Kód KS:   2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   480/30,1260 = 15,93 €/bm 
Počet káblov:  1 
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:   9,56 €/bm 
Počet merných jednotiek:   10 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,322 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Prípojka elektriny 2002 14 46 60 23,33 76,67 
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VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 10 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,322 * 1,05 388,39 
Technická hodnota 76,67 % z 388,39 € 297,78 
 
 
2.2.3 Žumpa 
Na pozemku s parc. č. 5183/8 sa nachádza zberná žumpa pre kanalizačný odpad stavby. Dátum začiatku užívania je za 
predpokladu rok 1945. 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória:   2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod:   2.5. Žumpa - betónová monolitická aj montovaná (JKSO 814 11) 
Kód KS:   2223 Miestne kanalizácie 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   2,5*2,5*2,5 = 15,63 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,322 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Žumpa 1945 71 9 80 88,75 11,25 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 2,322 * 1,05 4 111,04 
Technická hodnota 11,25 % z 4 111,04 € 462,49 
 
 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 
Rodinný dom súp. č. 1713 na pozemku s parc. č. 5183/6 v k.ú. 
Petržalka 47 931,65 26 606,85 

Studňa 7 770,86 1 640,43 
Prípojka elektriny 388,39 297,78 
Žumpa 4 111,04 462,49 

Celkom: 60 201,94 29 007,55 
 
 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností 
Nehnuteľnosť sa nachádza v hl. meste Bratislava, k.ú. Petržalka. Objekt je situovaný na nábreží rieky Dunaj v m.č. 
Petržalka. Objekt sa nachádza vo vyhľadávanej časti m.č. Petržalka. Táto oblasť nábrežia rieky Dunaj slúži ako 
oddychové, vychádzkové a kultúrne miesto pre obyvateľov mesta Bratislava. Stavba bytového domu je súčasťou 
areálu divadla Aréna, ktorý je vedný ako národná kultúrna pamiatka. Mestská časť Petržalka poskytuje 
kompletnú občiansku vybavenosť, ako sú miestne úrady, školstvo, športoviská, kompletná sieť obchodov, ako aj 
prevádzky služieb. Vzdialenosť do centra mesta je do 10 minút pešouchôdzou, alebo do 5 minút prostredníctvom 
MHD. Zastávka MHD sa nachádza vo vzdialenosti do 10 minút pešou chôdzou. 
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b) Analýza využitia nehnuteľností 
Nehnuteľnosť sa využíva na bývanie. Iný účel využitia sa v súčastnosti nepredpokladá. 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou 
Na nehnuteľnosti neviaznu riziká konštrukčno - technického charakteru. Stavba je v dobre udržiavanom technickom 
stave. Vyskytuje sa riziko zabezpečenia stáleho prístupu k nehnuteľnosti z hľadiska rozdielnych vlastníkov stavby a 
zastavaného ako aj okolitého pozemku. Ku dňu ohodnotenia sa nevyskytuje vecné bremeno práva prístupu k stavbe 
domu obsluhy vodárenskej veže cez okolité pozemky, ako aj zabezpečenie bezproblémového napojenia stavby k 
verejným prípojkám inžinierskych sietí.  
 
 

3.1 STAVBY 
 
3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
3.1.1.1 STAVBY NA BÝVANIE 
 
Zdôvodnenie výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie: 
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti 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 i predávajúci budú konať s patričnou 
informovanosťou i opatrnosťou i predpokladom že cena nieje ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
VŠH=TH*kpd  (Th= východisková hodnota, kpd=koeficient polohovej diferenciácie) 
Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možné hodnotenú stavbu nadobudnúť 
formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty. 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške 
opotrebovania. 
kpd = pomeru technickej a všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v čase ohodnotenia. 
Vzhľadom na veľkosť sídelného útvaru, polohu a typ nehnuteľnosti v danej lokalite je vo výpočte uvažované so 
zvýšeným priemerným koeficientom polohovej diferenciácie. Táto hodnota je zvýšená oproti priemernému kpd 
stanoveného v metodike výpočtu VŠH, nakoľko tabuľka priemerných hodnôt koeficientov predajnosti pre 
Bratislavu bola vypracovaná podľa štatistických údajov v roku 1998 a je už dlhodobo prekonaná a neposkytuje 
reálne výsledky. Nakoľko objekt sa nachádza v pamiatkovo chránenej lokalite na nábreží rieky Dunaj, bol vo 
výpočte použitý zvýšený koeficient polohovej diferenciácie vo výške 2,5. 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  2,5 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 
I. trieda III. trieda + 200 % = (2,500 + 5,000) 7,500 
II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 5,000 
III. trieda Priemerný koeficient 2,500 
IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  1,375 
V. trieda III. trieda - 90 % = (2,500 - 2,250) 0,250 
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Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie:  
 
Číslo Popis Trieda kPDI Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 
1 Trh s nehnuteľnosťami     

 dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe III. 2,500 13 32,50 
2 Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce     

 časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a vybraných 
sídlisk II. 5,000 30 150,00 

3 Súčasný technický stav nehnuteľností     
 nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu II. 5,000 8 40,00 

4 Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti     
 objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. I. 7,500 7 52,50 

5 Príslušenstvo nehnuteľnosti     
 bez dopadu na cenu nehnuteľnosti III. 2,500 6 15,00 

6 Typ nehnuteľnosti     

 
priemerný - dom v radovej zástavbe, átriový dom - s 
predzáhradkou, dvorom a záhradou, s dobrým dispozičným 
riešením. 

III. 2,500 10 25,00 

7 Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti     

 dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu dopravy, 
nezamestnanosť do 10 % II. 5,000 9 45,00 

8 Skladba obyvateľstva v mieste stavby     
 malá hustota obyvateľstva I. 7,500 6 45,00 

9 Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám     
 orientácia hlavných miestností k JJZ - J - JJV I. 7,500 5 37,50 

10 Konfigurácia terénu     
 rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% I. 7,500 6 45,00 

11 Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby     
 elektrická prípojka, vlastný zdroj vody, kanalizácia do žumpy IV. 1,375 7 9,63 

12 Doprava v okolí nehnuteľnosti     
 železnica, autobus a miestna doprava II. 5,000 7 35,00 

13 Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., obchody, služby, 
kultúra)     

 krajský úrad, súd, banka, daňový úrad, vysoká škola, nemocnica, 
divadlo, kompletná sieť obchodov a služieb I. 7,500 10 75,00 

14 Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby     

 chránená krajinná oblasť, mestská rezervácia, národný park, 
výrazné prírodné lokality a pod. I. 7,500 8 60,00 

15 Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí stavby     

 bez akéhokoľvek poškodenia ovzdušia, vodných tokov, bez 
nadmernej hlučnosti I. 7,500 9 67,50 

16 Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na nehnut.     
 bez zmeny III. 2,500 8 20,00 

17 Možnosti ďalšieho rozšírenia     
 žiadna  možnosť rozšírenia V. 0,250 7 1,75 

18 Dosahovanie výnosu z nehnuteľností     
 zvýšený záujem o prenájom nehnuteľností II. 5,000 4 20,00 

19 Názor znalca     
 dobrá nehnuteľnosť II. 5,000 20 100,00 

 Spolu   180 876,38 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 876,38/ 180 4,869 
Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 29 007,55 € * 4,869 141 237,76 € 
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III. ZÁVER 
 
 

1. VŠEOBECNÁ HODNOTA 
 
Rekapitulácia : 
 
Na základe osobitnej požiadavky zadávateľa znaleckého posudku uvádzam v závere vyčíslenie východiskovej  
hodnoty (reprodukčnej nadobúdacej hodnoty) stavby domu obsluhy vodárenskej veže súp. č. 1713, postavenom 
na pozemku s parc. č. 5183/6 v k.ú. Petržalka, vedenom na liste vlastníctva č. 2644, vo vlastníctve Hl. mesta 
Bratislava. 
 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie podľa vyhlášky MS 
SR č. 492/2004 Z.z. v platnom znení a podľa postupov metodiky Ústavu súdneho inžinierstva v Žiline, nakoľko 
vykazuje najobjektívnejšie výsledky pre stanovenie všeobecnej hodnoty predmetnej hodnotenej nehnuteľnosti 
stavby domu obsluhy vodárenskej veže. 
 
Stavby: 
Východisková hodnota (reprodukčná nadobúdacia hodnota):       60 201,94 € 
Všeobecná hodnota polohovou diferenciáciou:  141 237,76 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie 
 
Pozemky: 
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie:  0,00 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie 
 
 

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  

Rodinný dom súp. č. 1713 na pozemku s parc. č. 5183/6 v k.ú. Petržalka 129 548,75 
Studňa 7 987,25 
Prípojka elektriny 1 449,89 
Žumpa 2 251,86 

Spolu VŠH  141 237,76 
Zaokrúhlená VŠH spolu  141 000,00 
 
Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  141 000,00 € 
Slovom: Jedenstoštyridsaťjedentisíc Eur 
 
 
 
V Bratislave   dňa 27.9.2016 Ing. Monika Nitková 
 
 

Strana 12 



 
Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 75/2016 

IV. PRÍLOHY 
 
 

Príloha č.1  Objednávka č. OTS1502954  SNM/15/114/MK zo dňa 22.12.2015 
Príloha č.2  LV č. 2644 zo dňa 27.09.2016 
Príloha č.3  Katastrálna mapa zo dňa 27.09.2016 
Príloha č.4  Návrh na zápis národnej kultúrnej pamiatky zo dňa 22.11.2004 
Príloha č.5  Pôdorys dispozičného riešenia stavby 
Príloha č.6  Fotodokumentácia 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov vedenom 
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod č. 915013 zo dňa 27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebníctvo, 
odvetvie:  37 10 02 Odhad hodnoty nehnuteľností. 
 
Znalecký úkon je zapísaný v znaleckom denníku pod poradovým číslom 75/2016   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
          Ing. Monika Nitková 
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Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

27.09.2016
17:25:56

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PETRŽALKA
Bratislava V

Petržalka

Informatívny výpis Údaje platné k: 26.09.2016 18:001/1

 5183/  6
Parcelné číslo

77
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
15

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

1713
Súpisné číslo

 5183/  6
na parcele číslo

9
Druh stavby

OBYTNY DOM
Popis stavby

parcela na LV 2119

STAVBY

1

Por. číslo

Bratislavský samosprávny kraj, Sabinovská 16, Bratislava, PSČ 820 05, SR

Priezvisko, meno (názov) a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka

IČO :  
1 1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA  č.

Umiestnenie pozemku:

Iný údaj

 / 

9043
List mapy

2119

Druh ch.n.

, 201

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:
15 - Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom

201 - Nehnuteľná kultúrna pamiatka (národná kultúrna pamiatka)



5151

5183/6

5183/2

51
94

/25187/2

51
93

/2

52
03

/2

5185

5196

5183/1
5183/8

5183/7

5187/1

5188

5195

5193/3

5192/5

5193/4

5193/1

5184/2

5184/1

5160

5161

5162

5190

5136/5

5191/4

5192/7
5192/4

5192/3

5191/3

5194/1

Viedenská cesta

Okres: Bratislava V
Obec: BA-m.č. PETRŽALKA
Katastrálne územie: Petržalka

27. septembra 2016 17:22
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Pohľa juhovýchodný Pohľad juhozápadný Pohľad južný 

   

Pohľad východný Detail okna                           Vchodové dvere 

   

Dažďové zvody Izolácia proti zemnej vlhkosti Suterén - piecka 

   

Suterén          Elektrický zásobník na TÚV Kotol na elektrinu, el. rozvádzač 

  

 

 
Elektromer Studňa Revízna šachta 
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Vchodové interiérové dvere Interiérové dvere Okno - radiátor 
 

 
 

  

Kuchyňa Keramický obklad, vypínač svetla Piecka 
 

 
 

  

Kúpeľňa, WC Sprchový kút Priestor obývacej izby 

 
   

Izba Povala Schody na povalu 
 

 
 

 
  

Drevená podlaha Regulátor kúrenia Elektrické vedenia – medené káble 
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