
Znalec:     Ing. Peter Vinkler, Čerešňová 3/A, Chorvátsky Grob, PSČ 900 25, tel. 0905 639 299 
     znalec v odbore stavebníctvo - odvetvie odhad hodnoty nehnuteľnosti, pozemné stavby 

   evidenčné číslo 913 776 
   
   
Zadávateľ odborného vyjadrenia: Mestská časť Bratislava - Nové Mesto, Miestny úrad Bratislava - Nové Mesto, 

Junácka 1, PSČ 932 91, Bratislava 
oddelenie podnikateľské, právne a správy majetku. 

 
 
Číslo spisu (objednávky): písomná objednávka č. 88/2017 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ODBORNÉ VYJADRENIE 

číslo 121/OV/2017 
 

 
 

vo veci stanovenia výšky "obvyklého" nájmu časti stavby s.č. 3284 na ulici Krížna č. 33 v Bratislave postavenej 
na pozemku parc. KN č. 21304/1 na 1,00 m2/UP a rok v zmysle objednávky č. 88/2017, katastrálne územie Nové 
Mesto, obec Bratislava - mestská časť Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III., pre účel stanovenia výšky 

"nájomného"... 
 
 
 

   
   
   
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
Počet listov (z toho príloh):  38 (24) 
Počet odovzdaných vyhotovení:  3 

   
   
V Bratislave dňa 18.04.2017. 
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I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1. Úloha znalca:  

Stanovenie výšky "obvyklého" nájmu časti stavby s.č. 3284 na ulici Krížna č. 33 v Bratislave postavenej na pozemku 
parc. KN č. 21304/1 evidovaných na LV č. 3749, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok v zmysle objednávky č. 88/2017, 
katastrálne územie Nové Mesto, obec Bratislava - mestská časť Bratislava - Nové Mesto, okres Bratislava III. 
   
2. Dátum vyžiadania vyjadrenia:   

20.03.2017 - písomná objednávka 
28.03.2017 - zaslaná písomná objednávka 
 
3. Dátum, ku ktorému je vypracované vyjadrenie (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu):  

20.03.2017 - obhliadka. 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:  

18.04.2017. 
 
5. Podklady na vypracovanie vyjadrenia: 
5.1 Dodané zadávateľom:         

 Objednávka zo dňa 20.03.2017. 

 Pasport stavby "konskej Železnice" zo dňa 31.03.2013. 

 Projektová dokumentácia stavby v rozsahu pôdorysy podlaží, rez a pohľady... 
 
5.2 Získané znalcom :          

 Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3749-čiastočný, k.ú. Nové Mesto zo dňa 07.11.2016, vytvorený 
cez katastrálny portál GKÚ Bratislava. 

 Kópia z katastrálnej mapy, mapový list č. ..., k.ú. Nové Mesto zo dňa 07.11.2016, vytvorený cez katastrálny portál 
GKÚ Bratislava. 

 Informácie ohľadom objektu na ulici Križná č. 33 umiestnenej v mestskej časti Nové Mesto, k.ú. Nové Mesto. 

 Prehľad nájmov v danej lokalite k danému obdobiu... v danom štandarde... 

 Ponuky na prenájom NP z internetu... 

 Fotodokumentácia stavby a časti nebytových priestorov... 
 
6. Použitý právny predpis:  

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty. 
   
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 

 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 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 500/2005 Z. z. z 26. októbra 2005, ktorou sa mení a 
dopĺňa 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. 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 33/2009 Z. z. z 9. februára 2009, ktorou sa mení a 
dopĺňa 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. 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 254/2010 Z. z. z 18. mája 2010, ktorou sa mení a 
dopĺňa vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o VŠH majetku v znení 
neskorších predpisov. 

 STN 7340 55 - Výpočet obstavaného priestoru pozemných stavebných objektov. 

 Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov. 

 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 znení 
neskorších predpisov. 

 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 
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8. Osobitné požiadavky zadávateľa:  

 Neboli vznesené. 
 
9. Právny úkon, na ktorý sa má odborné vyjadrenie použiť:    

 Stanovenie výšky "nájomného" na 1,00 m2/UP a rok v zmysle objednávky č. 88/2017 ... 
 
 

II. VYJADRENIE 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a.) Výber použitej metódy:  

Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Pri stanovení nájmu stavby je 
použitá porovnávacia metóda, vzhľadom k tomu, že iná metóda nie je a nemôže byť aplikovaná pri stanovení "trhového" 
nájmu nehnuteľnosti.    
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v Metodike výpočtu 
všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3).Koeficient cenovej úrovne je podľa známych 
štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 4. štvrťrok 2016. 
 
b.) Vlastnícke a evidenčné údaje :           

 podľa listu vlastníctva č. 3749-čiastočný, k.ú. Nové Mesto, obec Bratislava - mestská časť Nové Mesto, okres 
Bratislava III. 

   
A. Majetková podstata:        
Parcely registra "C" 
Parc. č. 21304/1 o výmere     334 m2     Zastavané plochy a nádvoria                  16  1 
 
Legenda:  
Kód spôsobu využívania pozemku 
16 -  Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom 
 
Kód umiestnenia pozemku 
1 -  Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
   
Stavby 
Súp. č. 3284     na parc. č. 21304/1 16 KULTÚRNE CENTRUM     1 
 
Legenda:  
Kód druhu stavby 
16 -  Budova pre kultúru a na verejnú zábavu (múzeum, knižnica a galéria). 
 
Kód umiestnenia stavby 
1 -  Stavby postavené na zemskom povrchu 
 
B. Vlastníci a iné oprávnené osoby:  

Účastník právneho vzťahu: Vlastník 
      
1  Mestská časť Bratislava-Nové Mesto, Junácka 1, Bratislava, PSČ 83291, SR 
     IČO... 
     spoluvlastnícky podiel:   1/1 
   
Titul nadobudnutia:  
Kúpna zmluva V-8738/09 zo dňa 14.05.2009 
Kúpna zmluva, podľa V-33258/10 zo dňa 5.1.2011 
Rozhodnutie o súpisnom čísle č.: Star-1061/2012 zo dňa 18.7.2012, Z-14180/12 
Rozhodnutie o určení súpisného čísla č. Star-652/2013 zo dňa 16.5.2013, právoplatnosť dňa 22.5.2013, Z-9320/13 
Rozhodnutie o určení súp.a orientač.čísla Star-1227/2013 z 24.9.2013, Z-18270/13 
Kúpna zmluva, podľa V-24700/13 zo dňa 20.11.2013 
--------------------------- 
Titul nadobudnutia z LV:  
Viď LV v prílohe ZP... 
 
C. Ťarchy:       

Viď LV v prílohe ZP... 
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Iné údaje:  

Viď LV v prílohe ZP... 
 
 
c.) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:  

 Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 20.03.2017.  

 Fotodokumentácia skutkového stavu vyhotovená dňa 20.03.2017. 
   
d.) Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:  

Technická dokumentácia mi bola poskytnutá a tá bola porovnaná so skutkovým stavom. Stanovenie "obvyklého" nájmu 
je stanovené na 1,00 m2/UP a rok... v zmysle objednávky č. 88/2017... 
   
e.) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so skutočným stavom:  

Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom evidovanom na liste vlastníctva č. 3749-čiastočný, k.ú. Nové 
Mesto a zakreslenom stave v kópií z katastrálnej mapy, k.ú. Nové Mesto.  
   
f.) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom stanovenia výšky nájmu...:           

 Časť stavby (NP) s.č. 3284, ul. Krížna 33, Bratislava na parc. KN č. 21304/1, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok... 
 
g.) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia resp. nájmu:  

 Neboli zistené. 
 
 

2. POPIS STAVBY 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 

2.1.1 Časť stavby s.č. 3284, ul. Krížna 33, Bratislava na parc. KN č. 21304/1, k.ú. Nové Mesto 
 

POPIS STAVBY 

Stavebno - technický popis:  

Stavba sa nachádza v katastrálnom území  Nové Mesto, na pozemku, ktorý sa nachádza na ulici Krížna č. 33 a má  
rovinatý terén.  
   
Vek stavby: 

Ohodnocovaná budova je užívaná cca od roku 1836-1840 na základe informácií od zadávateľa posudku... a Pasportu 
stavby V roku 1992 až 2008 bola uskutočnená rekonštrukcia a modernizácia budovy... 
 
Technické riešenie stavby:  

Objekt kultúrneho strediska (centrum), pozostáva z dvoch nadzemných podlaží a podkrovia...  
Zakladanie:  

Objekt je založený na betónových a kamenných základových pásoch a preto výkopy sú realizované len ako ryhy. 
Základové pásy sú betónované do vykopanej ryhy. Základová škára sa nachádza v úrovni naplavených štrkov. Materiály 
na zakladanie sú betón s patričnou betonárskou oceľovou výstužou.  
Zvislé nosné konštrukcie:  

Vertikálne nosné konštrukcie tvorí tehlový murovaný systém. Nadokenné a naddverné preklady sú monolitické 
železobetónové preklady. 
Stropy:  

Stropné dosky sú monolitické železobetónové z betónu a oceľovou výstužou z betonárskej ocele a sietí KARI. Dosky sú 
uložené na vnútorných nosných stenách a betónových vencoch.  
Priečky:  

Priečkové konštrukcie medzi jednotlivými priestormi medzi kanceláriami sú murované konštrukcie z plných resp. 
dierovaných  tehál. 
Úprava povrchov:  

Nášľapné vrstvy podláh sú na komunikáciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlažby na 1. NP a PVC v 
podkroví, na schodisku je z lepeného koberca, v sociálnych zariadeniach z keramickej dlažby. V administratívnych 
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom. 
Priestory sociálnych zariadení sú obložené keramickým obkladom.  
Vnútorné omietky sú vápenné hladké. Finálna úprava je maľba - biela.  
Vonkajšie fasády sú s fasádnou úpravou - vápenné hladké štukové.  
Schodisko:  

V objekte je jedno hlavné schodisko...   
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Zastrešenie:  

Šikmá strecha objektu je valbová s pokrytím z ľahkej krytina typu asfaltových šindli... 
Výplne otvorov:  

Hlavné vchodové dvere sú drevené. Vnútorné dvere sú prevažne drevené, plné hladké. Okná sú drevené zdvojené na 1. 
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnútorné parapetné dosky sú drevené, biele a vonkajšie parapety sú z hliníkového 
plechu.  
Ústredné vykurovanie: 

Systém vykurovania je teplovodný dvojtrubkový s núteným obehom média, radiátorovými telesami. Zdrojom tepelnej 
energie je vlastná teplovodná kotolňa na spaľovanie zemného plynu - dvoma kotlami... 
Príprava TÚV:  

Požadované množstvo teplej úžitkovej vody je riešené zásobníkom na prípravu TÚV... 
Kanalizácia: 

Kanalizačný systém je splaškový. Splaškové odpadové vody od zariaďovacích predmetov sú zvedené stúpacími 
potrubiami do ležatej kanalizácie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP.  Ležatá časť kanalizácie pokračuje von z budovy 
potrubím DN 200, s prepojením do existujúcej kanalizácie...  
 

Ďalšie vyhotovenia stavebno-technických konštrukcií sú zohľadnené v tabuľke na výpočet východiskovej 
hodnoty a zdokumentované v prílohe znaleckého posudku vo fotodokumentácií. 

 
Celkový technický stav objektu je dobrý, zodpovedá veku a intenzite vykonávania bežnej údržby.  
 
 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU 
 
a.) Analýza polohy nehnuteľností:            

Stavba sa nachádza v katastrálnom území  Nové Mesto, na pozemku, ktorý sa nachádza na ulici Krížna č. 33 v 
zastavanom území mesta Bratislava, v mestskej časti Nové Mesto. Prístup k objektu je po spevnenej komunikácii a 
chodníku z viacerých strán. Orientácia miestností ohodnocovaného objektu (NP) k svetovým stranám je čiastočne 
výhodná a čiastočne nevýhodná. Dopravné spojenie s centrom Hl. mesta SR Bratislava je mestskou hromadnou 
dopravou do 10 min. V blízkom okolí sa nachádza základná i vyššia občianska vybavenosť. Poloha objektu vzhľadom na 
vzdialenosť k historickému centru mesta, nemá vplyv na dopyt po nehnuteľnostiach v tejto lokalite. Stavba nie je 
zaťažená nadmernou prašnosťou a hlučnosťou z dopravy, vzhľadom na umiestnenie objektu. V objekte pri obhliadke 
nebol zistený výskyt konfliktných skupín obyvateľstva. 
 
b.) Analýza využitia nehnuteľností:  

Ohodnocovaná nehnuteľnosť (časť NP) svojím stavebno-technickým prevedením nie je uspôsobená na iný účel využitia, 
ako na prevádzku administratívy, kultúrnych podujatí (svadobné obrady) resp. obchodu so zázemím. V budúcnosti sa 
neočakávajú zmeny v blízkej okolitej zástavbe, ktoré ovplyvnia hodnotu stavby. Objekt je prístupný cez prístupové 
chodníky a spevnené plochy z viacerých strán. Stavba je primerane udržiavaná, v dobrom stavebno-technickom stave, 
opotrebenie stavby je primerané jej veku. Vzhľadom k polohe je možnosť využitia len pre dané účely. 
   
c.) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:  

Okrem toho, že samotná stavba nie je rozdelená na samostatné nebytové priestory... a teda nie je možný predaj 
takýchto miestností..., nepredpokladám žiadne iné riziká spojené s využívaním nehnuteľnosti.  
 
 

4. NÁJMY 

4.1.NÁJOM STAVIEB POROVNANÍM 

4.1.1 Časť stavby (NP-administratíva na 2.NP a podkroví) s.č. 3284, ul. Krížna 33, Bratislava 
na parc. KN č. 21304/1, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok... 
 

Hodnotená stavba: 
Stavebno - technický popis:  

Stavba sa nachádza v katastrálnom území  Nové Mesto, na pozemku, ktorý sa nachádza na ulici Krížna č. 33 a má  
rovinatý terén.  
   
Vek stavby: 

Ohodnocovaná budova je užívaná cca od roku 1836-1840 na základe informácií od zadávateľa posudku... a Pasportu 
stavby V roku 1992 až 2008 bola uskutočnená rekonštrukcia a modernizácia budovy... 
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Technické riešenie stavby:  

Objekt kultúrneho strediska (centrum), pozostáva z dvoch nadzemných podlaží a podkrovia...  
Zakladanie:  

Objekt je založený na betónových a kamenných základových pásoch a preto výkopy sú realizované len ako ryhy. 
Základové pásy sú betónované do vykopanej ryhy. Základová škára sa nachádza v úrovni naplavených štrkov. Materiály 
na zakladanie sú betón s patričnou betonárskou oceľovou výstužou.  
Zvislé nosné konštrukcie:  

Vertikálne nosné konštrukcie tvorí tehlový murovaný systém. Nadokenné a naddverné preklady sú monolitické 
železobetónové preklady. 
Stropy:  

Stropné dosky sú monolitické železobetónové z betónu a oceľovou výstužou z betonárskej ocele a sietí KARI. Dosky sú 
uložené na vnútorných nosných stenách a betónových vencoch.  
Priečky:  

Priečkové konštrukcie medzi jednotlivými priestormi medzi kanceláriami sú murované konštrukcie z plných resp. 
dierovaných  tehál. 
Úprava povrchov:  

Nášľapné vrstvy podláh sú na komunikáciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlažby na 1. NP a PVC v 
podkroví, na schodisku je z lepeného koberca, v sociálnych zariadeniach z keramickej dlažby. V administratívnych 
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom. 
Priestory sociálnych zariadení sú obložené keramickým obkladom.  
Vnútorné omietky sú vápenné hladké. Finálna úprava je maľba - biela.  
Vonkajšie fasády sú s fasádnou úpravou - vápenné hladké štukové.  
Schodisko:  

V objekte je jedno hlavné schodisko...   
Zastrešenie:  

Šikmá strecha objektu je valbová s pokrytím z ľahkej krytina typu asfaltových šindli... 
Výplne otvorov:  

Hlavné vchodové dvere sú drevené. Vnútorné dvere sú prevažne drevené, plné hladké. Okná sú drevené zdvojené na 1. 
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnútorné parapetné dosky sú drevené, biele a vonkajšie parapety sú z hliníkového 
plechu.  
Ústredné vykurovanie: 

Systém vykurovania je teplovodný dvojtrubkový s núteným obehom média, radiátorovými telesami. Zdrojom tepelnej 
energie je vlastná teplovodná kotolňa na spaľovanie zemného plynu - dvoma kotlami... 
Príprava TÚV:  

Požadované množstvo teplej úžitkovej vody je riešené zásobníkom na prípravu TÚV... 
Kanalizácia: 

Kanalizačný systém je splaškový. Splaškové odpadové vody od zariaďovacích predmetov sú zvedené stúpacími 
potrubiami do ležatej kanalizácie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP.  Ležatá časť kanalizácie pokračuje von z budovy 
potrubím DN 200, s prepojením do existujúcej kanalizácie...  
 
 
Počet MJ stavby:  1,00 m2 UP 

 
 
 

Zoznam porovnávaných nájmov stavieb: 
 

1. Na prenájom kancelárie BA II. - Krížna ulica 

 

POPIS 

Na prenájom kancelárie 104m2, 5 miestnosti a príslušenstvo,1. poschodie bez výťahu 

Celková podlahová plocha 104,00 m2 

Stav nehnuteľnosti kompletná rekonštrukcia 

 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   RE0000029-11-000024 
Dátum k dokladu:  21. 1. 2017 
Počet MJ stavieb:  104,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  10 800,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  103,85 Eur/m2 UP/rok 
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2. Prenájom kancelárskych priestorov na Záhradníckej ul., 121 m2  

Popis: Prenájom pekných kancelárskych priestorov v menšej administratívnej budove v Ružinove, na Záhradníckej ulici. 

Priestor má výmeru 120,9 m2, jedná sa o samostatný celok, tvorí ho 6 miestností, kuchynka, 2x sociálne zariadenie. 
Nachádza sa na 1/5 poschodí. Vybavenie priestorov: optický internet, mobilná klimatizácia, štruktur. kabeláž, plávajúce 
podlahy a koberce, kuchynská linka so zabudovanou chladničkou a umývačkou, alarm, samostatné meranie spotreby 
elektriky a vody, kúrenie rozpočítané podľa plochy 

Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   - 
Dátum k dokladu:  7. 3. 2017 
Počet MJ stavieb:  120,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  14 400,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  120,00 Eur/m2 UP/rok 

 
 
3. OKAMŽITE VOLNÉ administratívne priestory 220 m2 v centre mesta na prenájom. 

 

POPIS. 

Ponúkame  na prenájom tri poschodia v administratívnej budove Bratislava-Staré Mesto na  Krížnej ulici neďaleko 

Trnavského mýta.  Na každom poschodí je samostatný 110 m2 uzavretý priestor so štyrmi, event.piatimi kanceláriami, 

kuchynkou a menším skladom. Najvrchnejšie poschodie je vybavené klimatizáciou. Ostatné vybavenie: telefón, internet. 

Zabezpečenie alarmom. Možnosť prenájmu aj samostatných jednotlivých podlaží. Skvelá dostupnosť, možnosť 

parkovania vo dvore budovy na vyhradenom parkovisku, prípadne v blízkom nákupnom centre Centrál.  V prízemí 

budovy je možnosť stravovania, prípadne využitia konferenčnej miestnosti.Každé poschodie má nainštalované vlastné 

merače energií. Cena nájmu je 850.-EUR + DOHODA za poschodie bez energií. 
 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   RE0005090-15-000001 (26) 
Dátum k dokladu:  20. 3. 2017 
Počet MJ stavieb:  220,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  20 400,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  92,73 Eur/m2 UP/rok 

 
 
 

 Všeobecné kritériá porovnávania:  
Základné údaje: 

*výmera plochy stavby (podlahové, úžitkové a pod.) ako celok 
*funkčne využitie stavieb resp. nebytových priestorov 
*všeobecná cena porovnateľných stavieb resp. nebytových priestorov  
 
Ekonomické faktory: 

*druh obchodu (predaj, ponuka a pod.) 
*vlastníctvo (podielové, výlučné) 
*dátum prevodu (ponuky musia byť vždy aktuálne) 
 
Polohové faktory: 
Poloha nehnuteľností k danej obci resp. mestu z ktorého vyplýva zvýšený záujem - vzťah k centru  
*obchodné centrá, hlavné ulice  
*časti obce mimo centra  
*časti obce vhodné k bývaniu a rekreácií, situované na okraji  
*časti obce nevhodné k bývaniu a rekreácií, situované na okraji  
*vzdialené k od obce, ktorého vzdialenosť od zástavby je >1 000 m  
 
Kvalita životného prostredia v okolí pozemku 
*bez akéhokoľvek poškodenia ovzdušia, vody  
*bežný hluk a prašnosť v dôsledku dopravy  
*zvýšená hlučnosť a prašnosť v dôsledku intenzívnej dopravy  
*zvýšená hlučnosť a ďalšie exhalácie  
*vysoká hlučnosť a prašnosť, intenzívne nebezpečné exhalácie, znečistenie spodných vôd  
 
Orientácia pozemku ku svetovým stranám 
*orientácia pozemku na JJZ - J - JJV  
*orientácia pozemku na JZ - JV  
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*orientácia pozemku je čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná  
*orientácia pozemku na SZ - SV  
*orientácia pozemku na SSZ - S - SSV  
 
Atraktivita stavieb resp. nebytových priestorov 
*oblasť na bývanie a rekreáciu (významné prírodné lokality  - blízkosť prírodnej rezervácie, chránená krajinná oblasť, 
pamiatková zóna a pod. 
*oblasť so zmiešaným využitím 
*oblasť nevhodná na bývanie a rekreáciu (priemyselné a poľnohospodárske oblasti) 
 
Fyzické faktory: 

Vybavenosť infraštruktúry (technickej a dopravnej) 
*žiadna  
*čiastočná  
*všetky IS  
 
Výmera úžitkových plôch stavieb resp. nebytových priestorov:  
*malé (NP o jednej a dvoch kancelárií...) 
*väčšie (NP na jednom poschodí so zázemím) 
*veľmi veľké - celé objekty 
 
 

Výpočet nájmu stavby resp. jej časti (NP): 

Názov 
Na prenájom 

kancelárie BA II. - 
Krížna ulica 

Prenájom 
kancelárskych 
priestorov na 

Záhradníckej ul., 121 
m2  

OKAMŽITE VOLNÉ 
administratívne 
priestory 220 m2  

Nájomné (bez energií) [Eur/rok]  10 800,00  14 400,00  20 400,00 

Nájomné na MJ [Eur/m2 UP/rok] 103,85 120,00 92,73 

Hodnotenie faktorov    
 
Druh obchodu - prenájom 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Ponuka realitných kancelárií alebo zrealiz. Nájomná zmluva 

  0,9900 
horšie 

  0,9900 
horšie 

  0,9900 
horšie 

 
Provízia realitných kancelárií 

  0,9900 
horšie 

  0,9800 
horšie 

  0,9900 
horšie 

 
Poloha NP k obci 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Kvalita život. prostredia 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Vybavenosť infraštruktúrou 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Zaťaženie hlukom a pod 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Dopravné spojenie 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Atraktivita polohy NP resp. stavby 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Orientácia k svetovým stranám 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Atraktivita využiteľnosti NP resp. stavby 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Vybavenosť NP resp. stavby 

  0,9700 
horšie 

  0,9600 
horšie 

  1,0000 
zhoda 

 
Veľkosť úžitkovej plochy NP resp. stavby 

  0,9350 
horšie 

  0,9400 
horšie 

  1,0000 
zhoda 

Spolu:   0,8889   0,8755   0,9801 

Vyhodnotenie    

Nájomné upravené o vplyvy faktorov [Eur/m2 UP/rok] 92,31 105,06 90,88 

Priemerná nájomná hodnota   96,08 Eur/m2 UP/rok 

 
 

VYHODNOTENIE 

Názov Výpočet Hodnota 

Nájomná hodnota na mernú jednotku    96,08 Eur/m2 UP/rok 

Nájom stavby stanovený porovnaním VŠHN = 1 m2 UP * 96,08 Eur/m2 UP/rok 96,08 Eur/rok 
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4.1.2 Časť stavby (NP-obchod na 1.NP) s.č. 3284, ul. Krížna 33, Bratislava na parc. KN č. 
21304/1, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok... 
 

Hodnotená stavba: 
Stavebno - technický popis:  

Stavba sa nachádza v katastrálnom území  Nové Mesto, na pozemku, ktorý sa nachádza na ulici Krížna č. 33 a má  
rovinatý terén.  
   
Vek stavby: 

Ohodnocovaná budova je užívaná cca od roku 1836-1840 na základe informácií od zadávateľa posudku... a Pasportu 
stavby V roku 1992 až 2008 bola uskutočnená rekonštrukcia a modernizácia budovy... 
 
Technické riešenie stavby:  

Objekt kultúrneho strediska (centrum), pozostáva z dvoch nadzemných podlaží a podkrovia...  
Zakladanie:  

Objekt je založený na betónových a kamenných základových pásoch a preto výkopy sú realizované len ako ryhy. 
Základové pásy sú betónované do vykopanej ryhy. Základová škára sa nachádza v úrovni naplavených štrkov. Materiály 
na zakladanie sú betón s patričnou betonárskou oceľovou výstužou.  
Zvislé nosné konštrukcie:  

Vertikálne nosné konštrukcie tvorí tehlový murovaný systém. Nadokenné a naddverné preklady sú monolitické 
železobetónové preklady. 
Stropy:  

Stropné dosky sú monolitické železobetónové z betónu a oceľovou výstužou z betonárskej ocele a sietí KARI. Dosky sú 
uložené na vnútorných nosných stenách a betónových vencoch.  
Priečky:  

Priečkové konštrukcie medzi jednotlivými priestormi medzi kanceláriami sú murované konštrukcie z plných resp. 
dierovaných  tehál. 
Úprava povrchov:  

Nášľapné vrstvy podláh sú na komunikáciach z lepeného koberca resp. keramickej gressovej dlažby na 1. NP a PVC v 
podkroví, na schodisku je z lepeného koberca, v sociálnych zariadeniach z keramickej dlažby. V administratívnych 
priestoroch je podlaha z lepeného koberca so soklom. 
Priestory sociálnych zariadení sú obložené keramickým obkladom.  
Vnútorné omietky sú vápenné hladké. Finálna úprava je maľba - biela.  
Vonkajšie fasády sú s fasádnou úpravou - vápenné hladké štukové.  
Schodisko:  

V objekte je jedno hlavné schodisko...   
Zastrešenie:  

Šikmá strecha objektu je valbová s pokrytím z ľahkej krytina typu asfaltových šindli... 
Výplne otvorov:  

Hlavné vchodové dvere sú drevené. Vnútorné dvere sú prevažne drevené, plné hladké. Okná sú drevené zdvojené na 1. 
NP a drevené dvojité na 2. NP. Vnútorné parapetné dosky sú drevené, biele a vonkajšie parapety sú z hliníkového 
plechu.  
Ústredné vykurovanie: 

Systém vykurovania je teplovodný dvojtrubkový s núteným obehom média, radiátorovými telesami. Zdrojom tepelnej 
energie je vlastná teplovodná kotolňa na spaľovanie zemného plynu - dvoma kotlami... 
Príprava TÚV:  

Požadované množstvo teplej úžitkovej vody je riešené zásobníkom na prípravu TÚV... 
Kanalizácia: 

Kanalizačný systém je splaškový. Splaškové odpadové vody od zariaďovacích predmetov sú zvedené stúpacími 
potrubiami do ležatej kanalizácie vedenej v zemi pod podlahou 1. NP.  Ležatá časť kanalizácie pokračuje von z budovy 
potrubím DN 200, s prepojením do existujúcej kanalizácie...  
 
Počet MJ stavby:  1,00 m2 UP 
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Zoznam porovnávaných nájmov stavieb 
 

1. Prenájom obchodného priestoru, Krížna ul., 150 m2 

 

Popis nehnuteľnosti 

Prenájom obchodného priestoru v širšom centre na Krížnej ulici, vstup z ulice, veľké výklady 

výmera priestoru 150 m2, priestor je členený na obchodnú plochu, kanceláriu, kuchynku, sklad, sociálne zariadenie 

cena 13,3 EUR/m2/mesiac + energie 

 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   id5508156 
Dátum k dokladu:  7. 3. 2017 
Počet MJ stavieb:  150,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  23 900,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  159,33 Eur/m2 UP/rok 

 

 
2. PRENÁJOM - Obchodné - administratívne priestory v centre - Karadžičova Bratislava I 
 

Popis nehnuteľnosti 

Ponúkame na prenájom obchodno-kancelárske priestory na prízemí obytného domu na ulici Kardžičova - Chorvátska - 

Justičná.  

Celková plocha priestoru je 41 m2 a pozostáva z jednej väčšej miestnosti (predajnej), menšej kancelárie a sociálneho 

zázemia.  

Priestory je možné využiť tak na kancelárie ako aj menšiu prevádzku obchodu alebo služieb. 

 

Cena prenájmu je 550 €/mesiac + E  

 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   id5592721 
Dátum k dokladu:  23. 11. 2016 
Počet MJ stavieb:  41,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  6 600,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  160,98 Eur/m2 UP/rok 

 

 
3. Obchodné priestory, Mickiewiczova, Bratislava I 
 

Popis nehnuteľnosti 

Ponúkame na prenájom obchodný priestor na prízemí s výkladmi v centre, na frekventovanej Mickiewiczovej ulici 

v Bratislave 1, v Starom meste. Voľný je priestor rozlohy 60 m², ktorý pozostáva z prevádzkovej časti a menšieho skladu. 

Výklad do ulice. Vhodný ako kancelária, obchodná prevádzka, predajňa, na služby. Ďalšie výhody: v centre mesta, dobrá 

dostupnosť s MHD, v blízkosti Obchodná ulica, banky, reštaurácie  

 

Cena mesačného prenájmu je 800 € + DPH + energie... 

 
Druh dokladu:  Ponuka realitnej kancelárie 
Identifikácia dokladu:   id4637351 
Dátum k dokladu:  3. 3. 2017 
Počet MJ stavieb:  60,00 m2 UP 
Cena nájmu podľa dokladu:  9 600,00 Eur/rok 
Nájomné na MJ:  160,00 Eur/m2 UP/rok 
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 Všeobecné kritériá porovnávania:  
Základné údaje: 

*výmera plochy stavby (podlahové, úžitkové a pod.) ako celok 
*funkčne využitie stavieb resp. nebytových priestorov 
*všeobecná cena porovnateľných stavieb resp. nebytových priestorov  
 
Ekonomické faktory: 

*druh obchodu (predaj, ponuka a pod.) 
*vlastníctvo (podielové, výlučné) 
*dátum prevodu (ponuky musia byť vždy aktuálne) 
 
Polohové faktory: 
Poloha nehnuteľností k danej obci resp. mestu z ktorého vyplýva zvýšený záujem - vzťah k centru  
*obchodné centrá, hlavné ulice  
*časti obce mimo centra  
*časti obce vhodné k bývaniu a rekreácií, situované na okraji  
*časti obce nevhodné k bývaniu a rekreácií, situované na okraji  
*vzdialené k od obce, ktorého vzdialenosť od zástavby je >1 000 m  
 
Kvalita životného prostredia v okolí pozemku 
*bez akéhokoľvek poškodenia ovzdušia, vody  
*bežný hluk a prašnosť v dôsledku dopravy  
*zvýšená hlučnosť a prašnosť v dôsledku intenzívnej dopravy  
*zvýšená hlučnosť a ďalšie exhalácie  
*vysoká hlučnosť a prašnosť, intenzívne nebezpečné exhalácie, znečistenie spodných vôd  
 
Orientácia pozemku ku svetovým stranám 
*orientácia pozemku na JJZ - J - JJV  
*orientácia pozemku na JZ - JV  
*orientácia pozemku je čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná  
*orientácia pozemku na SZ - SV  
*orientácia pozemku na SSZ - S - SSV  
 
Atraktivita stavieb resp. nebytových priestorov 
*oblasť na bývanie a rekreáciu (významné prírodné lokality  - blízkosť prírodnej rezervácie, chránená krajinná oblasť, 
pamiatková zóna a pod. 
*oblasť so zmiešaným využitím 
*oblasť nevhodná na bývanie a rekreáciu (priemyselné a poľnohospodárske oblasti) 
 
Fyzické faktory: 

Vybavenosť infraštruktúry (technickej a dopravnej) 
*žiadna  
*čiastočná  
*všetky IS  
 
Výmera úžitkových plôch stavieb resp. nebytových priestorov:  
*malé (NP o jednej a dvoch kancelárií...) 
*väčšie (NP na jednom poschodí so zázemím) 
*veľmi veľké - celé objekty 
 
 
 

Výpočet nájmu stavby resp. jej časti (NP): 

Názov 

Prenájom 
obchodného 

priestoru, Krížna ul., 
150 m2 

PRENÁJOM - 
Obchodné - 

administratívne 
priestory - 

Karadžičova  

Obchodné priestory, 
Mickiewiczova, 

Bratislava I 

Nájomné (bez energií) [Eur/rok]  23 900,00  6 600,00  9 600,00 

Nájomné na MJ [Eur/m2 UP/rok] 159,33 160,98 160,00 

Hodnotenie faktorov    
 
Druh obchodu - prenájom 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Ponuka realit. kanc. alebo zrealiz. Nájomná zmluva 

  0,9800 
horšie 

  0,9900 
horšie 

  0,9900 
horšie 

 
Provízia realitných kancelárií 

  0,9850 
horšie 

  0,9900 
horšie 

  0,9900 
horšie 
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Poloha NP k obci 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Kvalita život. prostredia 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Vybavenosť infraštruktúrou 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Zaťaženie hlukom a pod 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Dopravné spojenie 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Atraktivita polohy NP resp. stavby 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0250 
lepšie 

 
Orientácia k svetovým stranám 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

 
Atraktivita využiteľnosti NP resp. stavby 

  1,0000 
zhoda 

  1,0200 
lepšie 

  1,0000 
zhoda 

 
Vybavenosť NP resp. stavby 

  1,0100 
lepšie 

  1,0200 
lepšie 

  1,0200 
lepšie 

 
Veľkosť úžitkovej plochy NP resp. stavby 

  0,9000 
horšie 

  1,0000 
zhoda 

  1,0000 
zhoda 

Spolu:   0,8775   1,0197   1,0247 

Vyhodnotenie    

Nájomné upravené o vplyvy faktorov [Eur/m2 
UP/rok] 

139,81 164,15 163,95 

Priemerná nájomná hodnota   155,97 Eur/m2 UP/rok 

 
 
 

VYHODNOTENIE 

Názov Výpočet Hodnota 

Nájomná hodnota na mernú jednotku    155,97 Eur/m2 UP/rok 

Nájom stavby stanovený porovnaním VŠHN = 1 m2 UP * 155,97 Eur/m2 UP/rok 155,97 Eur/rok 
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III. ZÁVER 
 

1. VŠEOBECNÁ HODNOTA 
 Všeobecná hodnota nájmu časti nebytových priestorov bola stanovená porovnaním.  
Vzhľadom na umiestnenie časti stavby (nebytových priestorov), prístupnosť, stavebno-technický stav, využiteľnosť... 
všeobecná hodnota stanovená porovnaním objektívne vystihuje všeobecnú hodnotu nájmu predmetnej stavby (NP) v 

danom mieste a čase pri jej prípadnom poctivom prenájme v bežnom obchodnom styku so zohľadnením priestorov ako 
celku (kancelárie). 
 
 

2.1 REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU pozemkov a stavieb stanovenej podľa 

vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení hodnoty majetku na 1,00 m2/UP a rok: 

Názov 
Nájom/MJ 
[Eur/rok] 

Nájom [Eur/rok] 

Stavby   

Časť stavby (NP – pre obchod a služby na 1. NP) s.č. 3284, ul. Krížna 33, 

Bratislava na parc. KN č. 21304/1, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok... 
155,969 155,97 

   

Spolu   155,97 
Slovom: Jednostopäťdesiatpäť Eur/97 centov/m2 a rok 
 
 

2.2 REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU pozemkov a stavieb stanovenej podľa 

vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení hodnoty majetku na 1,00 m2/UP a rok: 

Názov 
Nájom/MJ 
[Eur/rok] 

Nájom [Eur/rok] 

Stavby   

Časť stavby (NP - pre kanc. na 2. NP a v podkroví) s.č. 3284, ul. Krížna 33, 

Bratislava na parc. KN č. 21304/1, k.ú. Nové Mesto na 1,00 m2/UP a rok... 
96,084 96,08 

   

Spolu   96,08 
Slovom: Deväťdesiatšesť Eur/08 centov/m2 a rok 
 
 
 
 
 
 
V Bratislave dňa 18.4.2017 Ing. Peter Vinkler 
 
 

 

 

IV. PRÍLOHY 
 

 Objednávka zo dňa 20.03.2017. 

 Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3749-čiastočný, k.ú. Nové Mesto zo dňa 07.11.2016, vytvorený 
cez katastrálny portál GKÚ Bratislava. 

 Kópia z katastrálnej mapy, mapový list č. ..., k.ú. Nové Mesto zo dňa 07.11.2016, vytvorený cez katastrálny portál 
GKÚ Bratislava. 

 Pasport stavby "konskej Železnice" zo dňa 31.03.2013. 

 Projektová dokumentácia stavby v rozsahu pôdorysy podlaží, rez a pohľady... 

 Ponuky na prenájom NP z internetu... 

 Fotodokumentácia stavby a  nebytových priestorov... 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Odborné vyjadrenie som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebníctvo, odvetvie  37 01 00 Pozemné stavby, 
37 09 00 Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 913 776. 
   
Odborné vyjadrenie je v denníku zapísaný pod číslom 121/OV/2017. 
 
 
           Podpis znalca 
 


