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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 stavby "Ubytovňa" súp.č.14236 s príslušenstvom, na ulici Čiližská, v MČ Bratislava - 
Vrakuňa, okres Bratislava II, situovanej na pozemku registra "C" KN parc.č.3557 v k.ú.Vrakuňa (zapísaná v katastri 
nehnuteľností na LV č.3995, pozemok nie je predmetom ohodnotenia). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Pre účely prevodu vlastníckych práv. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
28.05.2020 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
28.05.2020 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Projektová dokumentácia overená v stavebnom konaní 
- Prehľad skutočných nákladov ubytovne 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.3995, k.ú.Vrakuňa, zo dňa 01.05.2020, vytvorený cez katastrálny 
portál 
- Informatívna kópia z mapy, k.ú.Vrakuňa, zo dňa 26.05.2020, vytvorená cez katastrálny portál   
- Zameranie a porovnanie skutkového stavu s predloženou projektovou dokumentáciou 
- Fotodokumentácia 
- Informatívny prehľad úrokových mier z vkladov v EUR 
- Kolaudačné rozhodnutie zmeny dokončenej stavby ubytovne z roku 2008 
- Kolaudačné rozhodnutie pôvodnej stavby "Plynoslužobňa" z roku 1980 
- Kolaudačné rozhodnutie elektrickej prípojky stavby z roku 1980 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
- Vyhláška č.213/2017 Z.z., ktorou sa mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení 
neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Zákon č.652018 Z.z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o 
zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov(vyhl.č.228/2018 Z.z.) 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 218/2018 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa 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 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. 
o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov (zák. č. 103/1990 
Zb., zák. č. 262/1992 Zb. a zák. č. 237/2000 Z.z.) 
- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č.461/2009 Z.z. v znení neskorších zmien a doplnení, ktorou sa 
vykonáva zákon NR SR č.162/1995 Z.z. 
- Zákon Národnej rady SR č.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam(katastrálny zákon), v znení neskorších zmien a doplnkov 
- Vyhláška Štatistického úradu SR č.323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva Štatistická klasifikácia stavieb 
- Vyparina, M a kol.: Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, vydala Žilinská univerzita 2001, 
ISBN 80-7100-827-3 
-M. Ilavský - M.Nič - D.Majdúch.: Ohodnocovanie nehnuteľností, vydavateľstvo Ml press, Bratislava 2012, ISBN 978-80-
971021-0-4 
- 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 
  
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 

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 
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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. 
 
Východisková hodnota stavieb (VH) 
Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu 
nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  
 
Technická hodnota stavieb (TH) 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške 
opotrebovania. 

 
b)  Definície použitých postupov 
 
Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb  
Na stanovenie východiskovej hodnoty sú použité 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 k rozhodujúcemu dátumu. 
 
Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou / analytickou metódou. 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb  
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 
• Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 

troch nehnuteľností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, zastavaná 
plocha, podlahová plocha, dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných objektov a 
ohodnocovaného objektu),  

• Kombinovaná metóda (Len stavby schopné dosahovať výnos formou prenájmu. Princíp metódy je založený 
na váženom priemere výnosovej a technickej hodnoty stavieb. Výnosová hodnota stavieb sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia alebo 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo obmedzeného obdobia s následným 
predajom), 

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

 
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. Vo výpočte sú použité rozpočtové ukazovatele a 
metodické postupy stanovenia všeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a 
stavieb", vydanej ÚSI ŽU v Žiline (ISBN 80-7100-827-3). Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konštrukčno-
materiálovej charakteristiky a jednotlivých konštrukčných prvkov, sú zohľadnené pri tvorbe jednotlivých rozpočtových 
ukazovateľov. 
Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR, platných k 
rozhodujúcemu dátumu. 
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 použil z 
dôvodu dostupnosti štandardných podkladových materiálov pre uvedenú metódu, nakoľko sa jedná o nehnuteľnosť, 
ktorá je schopná dosahovať výnosy formou prenájmu. 
 
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 
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predpis, podľa predbežného geometrického plánu; identifikáciu predmetu posúdenia nenahrádza výpis z listu 
vlastníctva: 
-podľa listu vlastníctva č.3995, k.ú.Vrakuňa 
A. Majetková podstata:       
STAVBY 

- súpisné číslo: 14236    - na parc. 3557    - Ubytovňa  13 1 
 
Legenda: 
Kód druhu stavby 
13 - budova ubytovacieho zariadenia 
 
Kód umiestnenia stavby 
1 - stavba postavená na zemskom povrchu 
 
B. Vlastníci a iné oprávnené osoby: 
 
Účastník právneho vzťahu: Vlastník 
   1 Štefan Štefan Čemsák-MADIS, Lesná č.30, Tatranská Štrba, PSČ 059 41, SR 
 Dátum narodenia:  04.03.1950 

Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
 
Titul nadobudnutia: 

• Kúpna zmluva podľa V-8938/05 zo dňa 20.12.2005 
• Kolaudačné rozhodnutie č.k.KR/1962/2008/43/JF-68 zo dňa 26.09.2008, Z-12201/08 

 
C. Ťarchy:      

• Bez zápisu 
 
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 0.05.2020 za účasti vlastníka.  
- Zameranie vykonané dňa 0.05.2020. 
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 0.05.2020. 
 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:     
Z technickej dokumentácie boli poskytnuté resp.zabezpečené tieto podkladové materiály: kolaudačné rozhodnutie 
povolenia zmeny dokončenej stavby ubytovne(s vyznačenou právoplatnosťou), kolaudačné rozhodnutie pôvodnej stavby 
"Plynoslužobňa"(bez vyznačenej právoplatnosti), kolaudačné rozhodnutie na elektrickú kábelovú prípojku stavby 
"Plynoslužobňa"(bez vyznačenej právoplatnosti), výkresová dokumentácia stavby (overená stavebným úradom v 
stavebnom a kolaudačnom konaní o povolení zmeny). Predložená výkresová dokumentácia bola porovnaná so 
skutočným stavom. Pri porovnávaní neboli zistené rozdiely. Bolo vykonané kontrolné premeranie niektorých rozmerov 
posudzovanej nehnuteľností, namerané hodnoty zodpovedali údajom v dokumentácií. Skutočný stav je zachytený v 
jednotlivých prílohách znaleckého posudku. Technická dokumentácia je v súlade so skutočným stavom. Pozemky-pod 
stavbou a priľahlý pozemok sú vo vlastníctve Hlavného mesta SR Bratislavy. 
 
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. Posudzovaná stavba je zapísaná v KN na LV 
č.3995. Zakreslená je v katastrálnej mape v obrysoch, ktoré zodpovedajú skutočnému 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. Ubytovňa súp.č.14236  - spoluvlastnícky podiel 1/1  
2. Ploty: 

• Plot I, II 
3. Vonkajšie úpravy: 

• prípojka vody 

• vodomerná šachta 

• prípojka NN 

• prípojka plynu 

• prípojka kanalizácie 

• revízna kanalizačná šachta 

• spevnené plochy 
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g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Pozemky parc.č.3557, 3558/5. 

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 

2.1.1 Objekt "Ubytovňa" súp.č.14236  
POPIS STAVBY 
 
Posudzovaný objekt podnikovej ubytovne MADIS na ulici Čiližská č.1, súp. číslo 14236, je situovaný na pozemku 
parc.č. 3557 v MČ Bratislava - Vrakuňa, k.ú. Vrakuňa. Dvor-tvoriaci priľahlý pozemok-je situovaný na pozemku 
parc.č.3558/5. Objekt je zapísaný v KN na LV č. 3995.  
Objekt ubytovnemá dve nadzemné podlažia. Pôvodný objekt  slúžil ako "Plynoslužobňa" pre Slovenský plynárenský 
podnik od roku 1980, na základe kolaudačného rozhodnutia č.j.Výst.327/3923/79/K.6 zo dňa 14.2.1980, vydaného 
Obvodným národným výborom Bratislava II, odborom výstavby a územného plánovania(bez vyznačenia právoplatnosti). 
Na objekt "Elektrická kábelová prípojka na Plynoslužobňu" bolo vydané kolaudačné rozhodnutie č.j. Výst.2360/1980/Ča 
zo dňa 17.5.1980 Obvodným národným výborom Bratislava I, odborom výstavby a územného plánovania(bez 
vyznačenia právoplatnosti). Objekt pozostával z jedného nadzemného podlažia. V roku 2008 bolo vydané kolaudačné 
rozhodnutie č.j.KR/1962/2008/43/JF-68 zo dňa 22.09.2008(právoplatnosť nadobudlo dňa 26.09.2008) Mestskou časťou 
Bratislava-Vrakuňa na zmenu dokončenej stavby "Nadstavba firemnej ubytovne". Zrealizovaná bola 
nadstavba(2.nadzemné podlažie) a prístavba schodiska a zádveria. V súčasnosti objekt plní funkciu podnikovej ubytovne 
pre pracovníkov firmy MADIS. Prístup a príjazd s parkovaním je priamo z ulice Čiližská.  
Popis ubytovne: 
Objekt pozostáva z dvoch na seba kolmých častí. Objekt prešiel v rámci nadstavby kompletnou rekonštrukciou a 
modernizáciou. 
Základy objektu sú realizované ako železobetónové pätky, pásy a dosky, opatrené izoláciou proti zemnej vlhkosti. Zvislý 
nosný systém je tvorený sústavou murovaných obvodových a stredových stien rôznej hrúbky, na báze 
keramiky(POROTHERM). Vodorovné nosné konštrukcie sú tvorené zo železobetónových stropných panelov. Obvodový 
plášť je zateplený kontaktným zatepľovacím systémom. Vnútorné schodisko je dvojramenné monolitické, umiestnené v 
prístavbe. Izolácie spodnej stavby proti vode z asfaltových lepeniek. Strešný plášť je riešený ako drevený krov tvorený z 
drevených priehradových väzníkov, na ktorých je celoplošný záklop z OSB dosiek. Strešná krytina z asfaltových 
lepeniek. Na prístavbe zádveria je plochá strecha s izoláciou je z ťažkých asfaltových nataviteľných pásov.  Klampiarske 
konštrukcie - oplechovanie striech a parapetov z pozinkovaného plechu. Vonkajší povrch fasády posudzovaného objektu 
je opatrený kontaktným zatepľovacím systémom.  Úprava vnútorných povrchov stien je vo vstupných a  spoločných 
priestoroch domu riešená štukovými omietkami s maľovkou. Okolo podlahy je osadený soklík z keramických 
obkladačiek. V kúpelniach, na WC, sa nachádza keramický obklad stien. Povrchy podláh v spoločných priestoroch sú z 
keramickej dlažby. Na schodiskových stupňoch sa nachádza  keramická dlažba. V izbách sa nachádzajú podlahy z PVC. 
Vstupné dvere do objektu  sú nové, z plastových profilov s presklením.  Priestor na schodisku na poschodiach je 
presvetlený sklobetónovými tvárnicami v murovanej stene. Okná sú nové plastové. Elektroinštalácia svetelná a 
motorická. Bleskozvod - kompletný rozvod. Vnútorný vodovod - stúpacie a ležaté rozvody z oceľových pozinkovaných rúr 
pre studenú aj teplú vodu. Vnútorná kanalizácia - rozvody  z PVC rúr. Vykurovanie je vlastné, s plynovým kotlom 
Buderus a zásobníkmi TUV v kotolni.  Dom je napojený na všetky inžinierske siete - voda, kanalizácia, elektrina, plyn, 
káblová televízia. Rozvod vrátnika, požiarne hydranty, rozvody televízie pod omietkou, zvončekové tablo pri vchode, 
signalizácia, kamerový systém a klimatizácia. Kvalita a stav prvkov dlhodobej a krátkodobej životnosti posudzovaného 
objektu zodpovedajú veku ubytovne.Objekt ubytovne je kompletne zrekonštruovaný, je vo veľmi dobrom technickom 
stave.Zateplením objektu došlo k predĺženiu životnosti objektu. Celková predpokladaná životnosť objektu sa odhaduje na 
90 rokov. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 801 79 budovy pre spoločné ubytovanie a rekreáciu - ostatné 
KS: 1212 Ostatné ubytovacie zariadenia na krátkodobé pobyty 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
Pôvodná stavba z roku 1980 
 

Výpočet Obstavaný priestor [m3] 

Základy  

(6,90*12,10+24,90*12,80+0,57*1,70)*0,25 100,79 

Vrchná stavba  

(6,90*12,10+24,90*12,80+0,57*1,70)*3,82 1 540,14 
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Obstavaný priestor pôvodnej stavby 1 640,93 

 
Prístavba z roku 2008 
 

Výpočet Obstavaný priestor [m3] 

Základy  

1,52*4,60*0,25+2,90*11,17*0,25-1,20*1,20*0,5*0,25-1,20*0,82*0,25 9,42 

Vrchná stavba  

1,52*4,60*3,82+2,90*11,17*3,82-1,20*1,20*0,5*3,82-1,20*0,82*3,82+ 143,94 

6,90*25,05*2,70-1,38*2,90*2,70+19,70*12,80*2,70+1,52*4,60*2,70+1,20*11,57*2,70 1 193,07 

Zastrešenie  

6,90*12,10*1,25*0,5+1,52*4,60*0,40*0,5+(12,80*24,90+2,90*11,17)*1,25*0,5 273,03 

Obstavaný priestor prístavby 1 619,46 

 
Obstavaný priestor stavby celkom:   3 260,39 m3 
 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 824 / 30,1260 = 93,74 €/m3 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 
 
Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu: 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m2] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Nadzemné  1 
6,90*25,05-
1,38*2,90+19,70*12,80+1,52*4,60
+1,20*9,15+1,20*1,20*0,5 

439,7 Repr. 3,82 3,82 

Nadzemné  2 
6,90*25,05-
1,38*2,90+19,70*12,80+1,52*4,60
+1,20*11,57 

441,88 Repr. 2,70 2,7 

 
Priemerná zastavaná plocha:  (439,7 + 441,88) / 2 = 440,79 m2 
Priemerná výška podlaží:  (439,7 * 3,82 + 441,88 * 2,7) / (439,7 + 441,88) = 3,26 m 
 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 440,79) = 0,9744 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 3,26) = 0,9442 
 
Výpočet a určenie koeficientu vplyvu vybavenia  objektu: 

Číslo Názov 
Cenový podiel 

RU [%] cpi 
Koef. štand. ksi 

Úprava podielu 
cpi * ksi 

Cenový podiel 
hodnotenej 
stavby [%] 

 Konštrukcie podľa RU     

1 Základy vrát. zemných prác 6,00 1,00 6,00 5,30 

2 Zvislé konštrukcie 15,00 1,00 15,00 13,24 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,07 

4 Zastrešenie bez krytiny 6,00 1,20 7,20 6,36 

5 Krytina strechy 3,00 1,10 3,30 2,92 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,10 1,10 0,97 

7 Úpravy vnútorných povrchov 7,00 1,10 7,70 6,80 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,40 4,20 3,71 

9 Vnútorné keramické obklady 3,00 1,50 4,50 3,98 

10 Schody 3,00 1,10 3,30 2,92 

11 Dvere 4,00 1,50 6,00 5,30 

12 Vráta 0,00 1,00 0,00 0,00 

13 Okná 6,00 1,50 9,00 7,95 

14 Povrchy podláh 3,00 1,30 3,90 3,45 
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15 Vykurovanie 5,00 1,20 6,00 5,30 

16 Elektroinštalácia 6,00 1,10 6,60 5,83 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,88 

18 Vnútorný vodovod 3,00 1,00 3,00 2,65 

19 Vnútorná kanalizácia 3,00 1,00 3,00 2,65 

20 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 0,88 

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,77 

22 Vybavenie kuchýň 2,00 1,00 2,00 1,77 

23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,05 4,20 3,71 

24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 

25 Ostatné 4,00 1,30 5,20 4,59 

 Spolu 100,00  113,20 100,00 

 
 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 113,20 / 100 = 1,1320 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
 VH = 93,74 €/m3 * 2,618 * 1,1320 * 0,9744 * 0,9442 * 0,939 * 1,05 
 VH = 251,9981 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Objekt "Ubytovňa" 
súp.č.14236  

1980 40 50 90 44,44 55,56 

Prístavba 2008 12 50 62 19,35 80,65 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Pôvodná stavba z roku 1980   

Východisková hodnota  251,9981 €/m3 * 1640,93 m3 413 511,24 

Technická hodnota 55,56 % z 413 511,24 € 229 746,84 

Prístavba z roku 2008   

Východisková hodnota  251,9981 €/m3 * 1619,46 m3 408 100,84 

Technická hodnota 80,65 % z 408 100,84 € 329 133,33 

 
Vyhodnotenie: 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Pôvodná stavba z roku 1980 413 511,24 229 746,84 

Prístavba z roku 2008 408 100,84 329 133,33 

Spolu 821 612,08 558 880,17 

 

2.2 PRÍSLUŠENSTVO 

2.2.1 Plot I 
 
Plot I tvorí sčasti oplotenie posudzovaného areálu zo strany ulíc Dvojkrížna a Čiližská. Konštrukčne pozostáva z 
betónových základov, na ktorých je murivo z betónových tvárnic, s betónovou zálievkou a betonárskou výstužou. Na 
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vrchnej hrane plotu sa nachádzajú betónové krycie dosky. Plot je bez povrchovej úpravy. Súčasťou plotu zo strany ulice 
Čiližská je aj oceľová plechová brána a bránka pre peších. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Pol. č. Popis Počet MJ Body / MJ Rozpočtový ukazovateľ 

1. Základy vrátane zemných prác:    

   z kameňa a betónu 83,30m 700 23,24 €/m 

 Spolu:   23,24 €/m 

3. Výplň plotu:    

   
murovaný do hrúbky 30 cm z tehál alebo plotových 
tvárnic 

149,94m2 940 31,20 €/m 

4. Plotové vráta:    

   a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks 

5. Plotové vrátka:    

   a) plechové plné 1 ks 4050 134,44 €/ks 

 
Dĺžka plotu:    83,30 m 
Pohľadová plocha výplne:    83,30*1,80 = 149,94 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Plot I 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 
(83,30m * 23,24 €/m + 149,94m2 * 31,20 €/m2 + 1ks * 246,80 
€/ks + 1ks * 134,44 €/ks) * 2,618 * 1,10 

20 144,95 

Technická hodnota 76,00 % z 20 144,95 € 15 310,16 

 

2.2.2 Plot II 
 
Plot II tvorí oplotenie posudzovaného areálu zo strany ulice Čilížská. Plot konštrukčne pozostáva z betónových 
základov, na ktorých je železobetónová podmurovka. Plot tvoria oceľové stĺpiky votknuté do podmurovky, na ktorých je 
plná plechová výplň s oceľovými rámami. Súčasťou plotu je aj posuvná brána na diaľkové ovládanie. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Pol. č. Popis Počet MJ Body / MJ Rozpočtový ukazovateľ 

1. Základy vrátane zemných prác:    

   z kameňa a betónu 31,75m 700 23,24 €/m 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 85/2020 

9 

2. Podmurovka:    

   betónová monolitická alebo prefabrikovaná 31,75m 926 30,74 €/m 

 Spolu:   53,98 €/m 

3. Výplň plotu:    

   
z vlnitého plechu na oceľových alebo drevených 
zvlakoch 

50,80m2 611 20,28 €/m 

4. Plotové vráta:    

   a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks 

 
Dĺžka plotu:    31,75 m 
Pohľadová plocha výplne:    31,75*1,60 = 50,80 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Plot II 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 
(31,75m * 53,98 €/m + 50,80m2 * 20,28 €/m2 + 1ks * 246,80 
€/ks) * 2,618 * 1,10 

8 613,16 

Technická hodnota 76,00 % z 8 613,16 € 6 546,00 

 

2.2.3 Prípojka vody 

 
Objekt podnikovej ubytovne je zásobovaný pitnou vodou z verejne vodovodnej siete pomocou vodovodnej prípojky. Tá 
vedie z vodomernej šachty umiestnenej v chodníku pri plote II smerom do budovy. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC 
Položka: 1.1.b) Prípojka vody DN 40 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1280/30,1260 = 42,49 €/bm 
Počet merných jednotiek:   12,25 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Prípojka vody 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
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Východisková hodnota 12,25 bm * 42,49 €/bm * 2,618 * 1,10 1 498,94 

Technická hodnota 76,00 % z 1 498,94 € 1 139,19 

 

2.2.4 Vodomerná šachta 

 
Na chodníku pred plotom II sa nachádza vodomerná šachta. Je vyhotovená ako železobetónová s oceľovým poklopom, 
vrátane vodomernej súpravy. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.5. Vodomerná šachta (JKSO 825 5) 
Položka: 1.5.a) betónová, oceľový poklop, vrátane vybavenia 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   1,2*0,9*1,80 = 1,94 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Vodomerná šachta 1980 40 10 50 80,00 20,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1,94 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 2,618 * 1,10 1 420,56 

Technická hodnota 20,00 % z 1 420,56 € 284,11 

 

2.2.5 Prípojka NN 

 
Objekt podnikovej ubytovne je napojený na verejnú elektrickú sieť pomocou NN prípojky. Prípojka vedie zo skrine 
RE+PRIS od plota zo strany Dvojkrížnej ulice smerom do budovy ku skrinke RS. Do užívania bola daná v roku 2008. 
Jedná sa o zemnú káblovú prípojku.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 828 7 Elektrické rozvody  
Kód KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 
Bod: 7.1. NN prípojky 
Položka: 7.1.k) káblová prípojka zemná Al 4*25 mm*mm 
 
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:   27,30 bm 
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Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Prípojka NN 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 27,3 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 2,618 * 1,10 1 252,39 

Technická hodnota 76,00 % z 1 252,39 € 951,82 

 

2.2.6 Prípojka plynu 

 
Stavba podnikovej ubytovne je zásobovaná zemným plynom z verejnej site pomocou plynovej prípojky. Tá vedie zo 
skrinky HUP smerom do kotolne na zadnej strane budovy.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 5 Plynovod  
Kód KS: 2221 Miestne plynovody 
Kód KS2: 2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 5. Plynovod (JKSO 827 5) 
Bod: 5.2. Prípojka plynu DN 40 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   460/30,1260 = 15,27 €/bm 
Počet merných jednotiek:   23,19 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Prípojka plynu 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 23,19 bm * 15,27 €/bm * 2,618 * 1,10 1 019,77 

Technická hodnota 76,00 % z 1 019,77 € 775,03 

 

2.2.7 Prípojka kanalizácie 

 
Budova podnikovej ubytovne je odkanalizovaná do verejnej kanalizačnej siete pomocou kanalizačnej prípojky. Tá sa 
nachádza v prednej časti objektu a smeruje cez revíznu kanalizačnú šachtu smerom do verejnej siete za plotom. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
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Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 
Položka: 2.3.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1010/30,1260 = 33,53 €/bm 
Počet merných jednotiek:   7,10 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Prípojka kanalizácie 1980 40 20 60 66,67 33,33 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 7,1 bm * 33,53 €/bm * 2,618 * 1,10 685,57 

Technická hodnota 33,33 % z 685,57 € 228,50 

 

2.2.8 Revízna šachta kanalizácie 

 
Na prípojke kanalizácie je vyhotovená revízna šachta kanalizácie z betónových skruží a s liatinovým poklopom. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.4. Kanalizačné šachty 
Položka: 2.4.a) Betónová prefabrikovaná - hĺbka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   9150/30,1260 = 303,72 €/Ks 
Počet merných jednotiek:   1 Ks 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Revízna šachta kanalizácie 1980 40 20 60 66,67 33,33 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 Ks * 303,72 €/Ks * 2,618 * 1,10 874,65 

Technická hodnota 33,33 % z 874,65 € 291,52 
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2.2.9 Spevnené plochy 

 
Na pozemkoch okolo budovy sa nachádzajú spevnené plochy, ktoré slúžia na prístup, príjazd a parkovanie motorových 
vozidiel. Jedná sa o betónové zámkové dlažby. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy  
Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 
Kód KS2: 2111 Cestné komunikácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dláždeným - betónovým 
Položka: 8.3.g) Zámková betón. dlažba-kladené do malty na podkl. betón 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   19,70*12,25-1,57*4,600+32,31 * 5,56+12,483 * 1,20+2,90 * 
1,38+4,40 * 9,00  = 472,33 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 

Spevnené plochy 2008 12 38 50 24,00 76,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 472,33 m2 ZP * 18,92 €/m2 ZP * 2,618 * 1,10 25 735,29 

Technická hodnota 76,00 % z 25 735,29 € 19 558,82 

 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Objekt "Ubytovňa" súp.č.14236  821 612,08 558 880,17 

Plot I 20 144,95 15 310,16 

Plot II 8 613,16 6 546,00 

Prípojka vody 1 498,94 1 139,19 

Vodomerná šachta 1 420,56 284,11 

Prípojka NN 1 252,39 951,82 

Prípojka plynu 1 019,77 775,03 

Prípojka kanalizácie 685,57 228,50 

Revízna šachta kanalizácie 874,65 291,52 

Spevnené plochy 25 735,29 19 558,82 

Celkom: 882 857,36 603 965,32 

 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:  
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Ohodnocovaná nehnuteľnosť stavba "Ubytovňa" súp.č.14236 s príslušenstvom je situovaná na ulici Čiližská, v Bratislave 
- mestskej časti Vrakuňa. Čiližská ulica tvorí  prístupovú komunikáciu, okolo ktorej sú postavené panelové bytové objekty 
s ihriskami a ohodnocovaná firemná ubytovňa. Zároveň Čiližská ulica prechádza súbežne s hlavnou Dvojkrížnou ulicou 
ktorá vedie z Vrakune od kruhového objazdu smerom do Podunajských Biskupíc.  
Vrakuňa je mestská časť Bratislavy ležiaca na oboch brehoch Malého Dunaja. Leží na východ od centra Bratislavy, na 
ceste vedúcej cez Malý Dunaj na Žitný ostrov. Na jednej strane Malého Dunaja ležia Podunajské Biskupice, na druhej 
hraničí s Trnávkou - jej zadnou časťou, ktorá sa v súčasnej dobe veľmi rýchlo rozrastá. Neďaleko sa nachádza nákupné 
stredisko Avion, ktoré sa rozprestiera vedľa letiska Milana Rastislava Štefánika. Najbližšie veľké nákupné centrum 
TESCO je na ulici Dudvážska vo vzdialenosti cca 1,1kmm, cesta autom trvá cca 2 minúty.  
Ubytovňa má orientované miestnosti na viaceré svatové strany. Ubytovňa je kompletne zrekonštruovaná a zateplená. 
Dopravná infraštruktúra v okolí ubytovne je dobrá - dopravné napojenie na okolité hlavné komunikácie (Dvojkrížna, 
Kazanská a Hradská) je bezproblémové. Prístup k ubytovni je po spevnenej komunikácii s asfaltovým kobercom. 
Inžinierske siete v danej lokalite sú všetky druhy - voda, elektrina, plyn, kanalizácia, slaboprúd. Cesta autom do centra 
mesta je 7,2 km a trvá cca 11 minút. Objekt pôvodne s jedným nadzemným podlažím slúžil pre účely Slovenského 
plynárenského priemyslu. Po rekonštrukcii, prístavbe a nadstavbe bol prerobený na podnikovú ubytovňu spoločnosti 
MADIS. Posudzovaný objekt je vo veľmi dobrom technickom stave. 
 
Poloha stavby "Ubytovňa" súp.č.14236, na ulici Čiližská, v MČ Bratislava - Vrakuňa: 

  

 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti:  
Ubytovňa je využívaná na projektovaný účel - na krátkodobé a prechodné ubytovanie. Iné využitie v súčasnosti 
neprichádza do úvahy. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti, najmä závady viaznúce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou:  
Podľa výpisu z LV č.3995 nie je na posudzovaný objekt zapísaná žiadna ťarcha a ani vecné bremeno. Pozemok pod 
objektom ubytovne je vybudovaný na pozemku registra "C" KN parc.č.3557, ktorý je podľa výpisu z LV č.1095 vo 
vlastníctve hl.mesta SR Bratislava. Vlastník stavby "Ubytovňa"  má na uvedené pozemky podpísanú Zmluvu o prenájme 
s hlavným mestom SR Bratislavy.Žiadne iné prípadné riziká spojené s užívaním posudzovaného bytu nie sú mi známe z 
dostupných podkladových materiálov.  
 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  STAVBY NA BÝVANIE 
 
Pri stanovovaní všeobecnej hodnoty je zvolený priemerný koeficient polohovej diferenciácie vo výške 0,6. 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,6 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,600 + 1,200) 1,800 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,200 

III. trieda Priemerný koeficient 0,600 
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IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,330 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

III. 0,600 13 7,80 
dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

II. 1,200 30 36,00 časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a 
vybraných sídlisk 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

I. 1,800 8 14,40 
veľmi dobre udržiavaná nehnuteľnosť 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

I. 1,800 7 12,60 
objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,600 6 3,60 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 

Typ nehnuteľnosti 

I. 1,800 10 18,00 veľmi priaznivý - samostatne stojaci dom v záhrade, s dvorom, 
predzáhradkou, záhradou a ďalším zázemím, s výborným 
dispozičným riešením. 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti  

I. 1,800 9 16,20 dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

III. 0,600 6 3,60 
vysoká hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,600 5 3,00 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne 
nevhodná 

10 
Konfigurácia terénu 

I. 1,800 6 10,80 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

II. 1,200 7 8,40 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, 
telefón, spoločná anténa 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

I. 1,800 7 12,60 železnica, autobus, miestna doprava, taxislužba, letisko, lodná 
doprava a pod. 

13 

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

II. 1,200 10 12,00 okresný úrad, banka, súd, daňový úrad, stredná škola, 
poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť obchodov a 
základné služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

III. 0,600 8 4,80 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m 

15 

Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 
stavby II. 1,200 9 10,80 

bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. III. 0,600 8 4,80 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

V. 0,060 7 0,42 
žiadna  možnosť rozšírenia 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

III. 0,600 4 2,40 
bežný prenájom nehnuteľností 
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19 
Názor znalca 

II. 1,200 20 24,00 
dobrá nehnuteľnosť 

 Spolu   180 206,22 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 206,22/ 180 1,146 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 603 965,32 € * 1,146 692 144,26 € 

 

3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 

3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 
 
Pri výnosovej metóde sa vychádza z týchto okrajových podmienok: 
- časovo neobmedzené obdobie s cudzím pozemkom 
- miera rizika 4,0% 
- daň z príjmu vo výške 21% 
 
Hrubý výnos 
Pri výnose sa vychádza z okrajovej podmienky: 
- pre danú lokalitu nájomné vo výške 8,50 Eur/m2/mesiac(jedná sa o štandardnú výšku nájomného-v MČ sa pohybujú 
výšky nájomného v rozpätí 8-9 Eur/m2/mesiac) 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 
Nájomné spolu 

[€/rok] 

prenájom prízemia 

24,60+27,57+14,34+6,78+12,84+5
5,32+26,67+19,03+17,05+18,39+1
8,28+16,80+16,38+17,90+18,55+5
,45+14,06+10,12+14,15+5,65+1,7
1+13,73+2,71+0,96+1,40+1,02+1,
41+ 

382,87 m2 102,00 39 052,74 

prenájom poschodia 

4,95+45,05+16,20+2,82+2,52+1,8
0+7,47+1,80+1,44+19,7+2,88+5,8
6+1,24+11,68+11,68+3,42+3,17+1
,84+2,9+12,07+14,4+2,64+3,17+1,
79+2,94+12,07+14,29+2,64+3,15+
1,79+2,94+12,07+14,29+2,64+3,1
7+1,84+2,9+12,07+14,41+2,64+2,
24+1,28+2,56+8,68+2,24+1,28+2,
56+8,68+5,19+1,44+3,24+15,48+1
5,48 

358,69 m2 102,00 36 586,38 

Hrubý výnos spolu:     75 639,12 

 
Náklady 
 
Pri nákladoch sa vychádza z okrajových podmienok: 
- prevádzkové náklady podľa údajov vlastníka objektu(daň z nehnuteľností,poistenie) 
- náklady na údržbu vo výške 0,5%, jedná sa o kompletne zrekonštruovaný objekt 
- správne náklady vo výške 1% z hrubého výnosu objektu 
- nájom za pozemky podľa údajov vlastníka objektu 
 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   

daň z nehnuteľností 2977 2 977,00 

vecné poistenie a poistenie zákonnej 
zodpovednosti 

458 458,00 

Náklady na údržbu   
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údržba objektu 0,50 % z ( 882 857,36 * 1,2) 5 297,14 

Správne náklady   

prenajímanie 1,00 % z  75 639,12 756,39 

Nájom pozemkov   

nájom pozemku 11725 11 725,00 

Náklady spolu:  21 213,53 

 
Odhad straty 
 
Pri odhade straty sa vychádza z okrajovej podmienky: 
- odhadovaná strata vo výške 20% z výnosov 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 20% z 75 639,12 15 127,82 

 
Disponibilný výnos 
 

Hrubý výnos  [€/rok] Náklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] 
Odčerpateľný zdroj 

[€/rok] 

75 639,12 21 213,53 15 127,82 39 297,77 

 
Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba kapitalizácie:  Neobmedzená 
Základná úroková sadzba ECB:  i =  0,57 %/rok 
Miera rizika:  r = 4,00 %/rok 
Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,21 %/rok 
Úroková miera:  u = 0,57 + 4,00 + 1,21 = 5,78 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 5,78 / 100 = 0,0578 
Výnosová hodnota 
HV = (OZ / k) = 39 297,77 / 0,0578 = 679 892,21 € 
 

3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 
Technická hodnota stavieb (TH):  603 965,32 € 
Výnosová hodnota (HV):  679 892,21 €  
 
Určenie váh podľa ÚSI: 
Rozdiel: 

R = 
TH - HV

HV  * 100 = 
 603 965,32 -  679 892,21

 679 892,21  * 100 =   11,17% 

 
Váha technickej hodnoty: b = 1 
Váha výnosovej hodnoty: a = 2,12 
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b  

VŠHs =  
(2,12 * 679 892,21) + (1 * 603 965,32)

2,12 + 1  = 655 556,67 € 
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3.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 

 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 692 144,26 

Kombinovaná metóda 655 556,67 

 
Ako vhodná metóda je zvolená kombinovaná metóda, ktorá reálnejšie vystihuje všeobecnú hodnotu objektu na základe 
výnosov, dosiahnuteľných formou prenájmu objektu. 
VŠH stavieb = 655 556,67 € 
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III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Objekt "Ubytovňa" súp.č.14236  606 620,30 

Plot I 16 617,97 

Plot II 7 105,17 

Prípojka vody 1 236,50 

Vodomerná šachta 308,38 

Prípojka NN 1 033,13 

Prípojka plynu 841,23 

Prípojka kanalizácie 248,02 

Revízna šachta kanalizácie 316,42 

Spevnené plochy 21 229,55 

Všeobecná hodnota celkom 655 556,67 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 656 000,00 
 
Slovom: Šesťstopätdesiatšesťtisíc Eur 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V   Bratislave,dňa:   01.06.2020                                                                                  Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                          znalec 
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2.     Situácia širších vzťahov 
3.     Informatívna kópia z mapy 
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5.     Kolaudačné rozhodnutia na stavbu "Plynoslužobňa" 
6.     Kolaudačné rozhodnutie zmeny dokončenej stavby "Nadstavba firemnej ubytovne" 
7.     Situácia areálu ubytovne 
8.     Pôdorysy podlaží, rez, pohľady stavby 
9.     Prehľad prevádzkových nákladov stavby 
10.   Prehľad úrokovej miery z vkladov v bankách 
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SITUÁCIA ŠIRŠÍCH VZŤAHOV 
poloha objektu „Ubytovňa“ súp.č. 14236 na ulici Čilízska, v MČ Bratislava - Vrakuňa 
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objekt ubytovne s.č.14236 na Čiližskej ul. 1-JV strana       SV strana-ul.Dvojkrížna 

 

 vstupná hala 

 

 

  

 SZ a JZ strana                    vjazd do dvora+vstup do ubytovne-SZ strana  

 

 

 

 soc.zariadenie 

  

           JZ strana+vstup do skladu                           vjazd do dvora-JV strana objektu 

 

 

 

 

  

          vstup do ubytovne-JV strana                          vstupná hala-skrinky na odevy 

 

 

 

 

           prízemie-jedáleň pre ubytovaných              schodisko na poschodie                           

 kuchyňa jedálne 



 

 

 

 prízemie-chodba                                  sociálne zariadenie 

 

 soc.zariadenie 

 

 

  

                    prízemie-izba s umývadlom 

 

 

 

  

 soc.zariadenie 

 prízemie-izba                                                sociálne zariadenie 

 

 

 

 

  

 prízemie-izba                                          prízemie-kotolňa 

  

 kotolňa 

 soc.zariadenie 

 

  

 schodisko                          poschodie-chodba 

                                      poschodie-chodba s klimatizáciou 



 

 

 

 poschodie-dvojizba                                      jedna z izieb 

 

                                                                                                                                                           soc.zariadenie 

 

 

 

 poschodie-izba                                  sociálne zariadenie dvojizby 

 

 

 

 klimatizácia 

 

 poschodie-serverovňa                                poschodie-izba 

 

 

 

 

 

 soc.zariadenie 

  

 poschodie-soc.zariadenie izby                        poschodie-chodba 

 poschodie-kuchynka                                          poschodie-izba 



 spolu náklady v 
EUR 

2 021                    

2 977                    

11 725                  

458                       

 revízie - KOMBIT ALARM (4x ročne) 818                       

revízie - Kúrenie 1 743                    

19 742                 

vodné, stočné, zrážky 1 997                    

el.energia 2 454                    

plyn 6 420                    

10 871                 

30 613                 

energie * spotreba jednotka

vodné, stočné, zrážky 958,00                                                                  m
3

el.energia 16 591,00                                                             kWh

plyn 108 302,00                                                           kWh

*náklady na spotrebované energie - rok 2019

 Ostatné služby  

 Ročné náklady na prevádzku budovy 

odvoz odpadu (komunálny a triedený odpad)

Energie - spolu

energie *

Spolu- prevádzkové náklady a energie

Prehľad nákladov na "Ubytovňu, Čiližská, Bratislava" 

daň z nehnuteľnosti (podľa výmeru z roku 2020)

 nájomné - pozemok (cena sa upravuje každoročne podľa miery inflácie zverejňovanej 
Štatistickým úradom) 

poistenie nehnuteľností

 Prevádzkové náklady spolu - bez energií 



 

 

 

 

 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 85/2020 

  

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 po číslom  85/2020. 

 

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

   

                                                                                                                              Ing. Peter Kapusta 

  
 
 


