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Vo veci: stanovenia všeobecnej hodnoty stavby súp.č.119 na ul.Športová 3, situovanej na pozemku 

parc.č.11300/2(včítane pozemku); nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu 
súp.č.120 na ul.Športová 5, situovanom na pozemku parc.č.11299/5 (včítane pozemku); 
nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu súp.č.121 na ul.Športová 7, situovanom na 
pozemku parc.č.11300/3(včítane pozemku), všetko v k.ú.Nové Mesto, v Bratislave-MČ Nové 
Mesto, okres Bratislava III a všeobecnej hodnoty ročného nájmu stavby súp.č.119 na ul.Športová 
č.3, situovanej na pozemku parc.č.11300/2(včítane pozemku); nebytového priestoru č.901 na 
prízemí bytového domu súp.č.120 na ul.Športová 5, situovanom na pozemku 
parc.č.11299/5(včítane pozemku) a nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu 
súp.č.121 na ul.Športová 7, situovanom na pozemku parc.č.11300/3, všetko v k.ú.Nové 
Mesto(nehnuteľnosti zapísané v katastri nehnuteľností na LV č.3749-stavba, LV č.3758 a 5757-
nebytové priestory; LV č.2382, 3758 a 5756-pozemky). 
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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 súp.č.119 na ul.Športová 3, situovanej na pozemku parc.č.11300/2(včítane 
pozemku); nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu súp.č.120 na ul.Športová 5, situovanom na pozemku 
parc.č.11299/5 (včítane pozemku); nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu súp.č.121 na ul.Športová 7, 
situovanom na pozemku parc.č.11300/3(včítane pozemku), všetko v k.ú.Nové Mesto, v Bratislave-MČ Nové Mesto, 
okres Bratislava III a všeobecnej hodnoty ročného nájmu stavby súp.č.119 na ul.Športová č.3, situovanej na pozemku 
parc.č.11300/2(včítane pozemku); nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu súp.č.120 na ul.Športová 5, 
situovanom na pozemku parc.č.11299/5(včítane pozemku) a nebytového priestoru č.901 na prízemí bytového domu 
súp.č.121 na ul.Športová 7, situovanom na pozemku parc.č.11300/3, všetko v k.ú.Nové Mesto(nehnuteľnosti zapísané v 
katastri nehnuteľností na LV č.3749-stavba, LV č.3758 a 5757-nebytové priestory; LV č.2382, 3758 a 5756-pozemky). 
 
2. Účel znaleckého  posudku:   
Pre potreby zadávateľa. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký  posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu): 
30.07.2026 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 
30.07.2026 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
5.a Podklady dodané zadávateľom:         
- Kolaudačné rozhodnutie na stavbu "Plynová prípojka-Stravovacie zariadenie dôchodcov, Športová" č.j.ŠSS-327-
152/1994-Ma zo dňa 9.2.1994, ktoré vydal vtedajší Obvodný úrad životného prostredia Bratislava III, oddelenie 
územného rozvoja a štátnej stavebnej správy. 
- Oprava rozhodnutia na stavbu "Plynová prípojka-Stravovacie zariadenie dôchodcov, Športová" č.j.ŠSS-327-152/94-Ma 
zo dňa 17.3.1994, vydané vtedajším Obvodným úradom životného prostredia Bratislava III, oddelením územného 
rozvoja a štátnej stavebnej správy. 
- Výkresová dokumentácia budovy stravovacieho zariadenia 
- Rozhodnutie o povolení výmeny výťahu v stavbe "Bezbariérové byty a stravovacie zariadenie na Športovej" č.j.ŠSS-
327-2539/93-Ma zo dňa 27.8.1993, vydané vtedajším Obvodným úradom životného prostredia Bratislava III, oddelením 
územného rozvoja a štátnej stavebnej správy. 
- Výkresová dokumentácia-pôdorysy nebytových priestorov 
5.b Podklady získané znalcom:     
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3749, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 29.05.2026, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 2382, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 29.05.2026, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 3758, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 04.06.2026, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 5757, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 04.06.2026, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 5756, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 04.06.2026, vytvorený cez 
katastrálny portál 
- Kópia katastrálnej mapy, k.ú. Nové Mesto, zo dňa 29.05.2026, vytvorená cez katastrálny portál 
- Kontrolné zameranie a zakreslenie skutkového stavu posudzovaných nehnuteľnosti 
- Fotodokumentácia 
- Ponuky realitných kancelárií 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších 
predpisov,  príloha č.3 
- Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení 
neskorších predpisov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času 
pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v znení neskorších predpisov 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.382/2004 Z.z. 
o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch 
- Zák.č.25/2025 z 5.2.2025 stavebný zákon a o zmene a doplnení niektorých zákonov (Stavebný zákon) 
- Vyhl.č.59/2025 Z.z. o členení stavieb 
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č.160/2023 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa vyhl.č.228/2018 
Z.z. 
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- Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č.162/1995 Z.z. v 
znení neskorších predpisov 
- Zákon č.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny 
zákon) v znení neskorších predpisov 
- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 2001 
- Ohodnocovanie nehnuteľností, Ilavský a kol., vydavateľstvo Ml press, Bratislava 2012 
- Vyhláška MS SR č.491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, 
tlmočníkov a prekladateľov v znení neskorších predpisov 
- Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov 
- Webové stránky: www.reality.sk, www.nehnuteľnosti.sk 
- Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov 
- Zákon NR SR č.283/2018 Z.z., ktorým sa mení a dopĺňa zák. č.182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových 
priestorov 
 
7. Definície dôležitých pojmov: 
 

a)  Definície pojmov 
 
Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým odhadom 
ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 
súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou 
a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
 
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. 

 
Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí a všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaných 
území obcí určených na stavbu územným plánom zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplatným 
rozhodnutím o umiestnení stavby alebo právoplatným stavebným povolením vydaným v spojenom územnom a 
stavebnom konaní alebo pozemkov zastavaných hlavnou stavbou, stanovená metódou polohovej diferenciácie, 
sa vypočíta  podľa základného vzťahu: 
 
VŠHpoz = M . VŠHMJ [Eur] 
kde 
M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v Eur/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 
VŠHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m2], 
kde 
VHMJ – jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá je pre Bratislavu 66,39 Eur 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu 
kPD = kS . kV . kD . kF . kI . kZ .kR, 
kde 
kS – koeficient všeobecnej situácie (0,70 – 2,00)  
kV – koeficient intenzity využitia (0,50 – 2,0) 
kD – koeficient dopravných vzťahov (0,80 – 1,20) 
kF – koeficient funkčného využitia územia (0,80 – 2,00) 
kI – koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80 – 1,50) 
kZ – koeficient povyšujúcich faktorov (1,0 – 3,00) 
kR – koeficient redukujúcich faktorov (0,20 – 0,99) 

 
b)  Definície použitých postupov 
 
Stanovenie 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. 
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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). 

 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 
� Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 

troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti 
porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 

� Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

� Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej 
diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 
 

VÝPOČET VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU ZA stavbu 
Všeobecný postup pre stanovenie hodnoty nájmu zo stavieb je obráteným výpočtom (inverzným postupom) k výpočtu 
výnosovej hodnoty. Všeobecnú hodnotu nájmu stavieb je možné stanoviť metódami: porovnávacou metódou a metódou 
inverzných výnosov. 
Všeobecná hodnota nájmu stavby je hodnota, ktorá je znaleckých odhadom najpravdepodobnejšej hodnoty nájmu stavby 
ku dňu ohodnotenia, ktorú by bolo možné dosiahnúť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom obchodnom 
vzťahu, keď majiteľ stavby aj nájomca stavby budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, 
že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; ktorá reprezentuje návratnosť všeobecnej hodnoty stavby dosiahnutej 
prostredníctvom nájmu stavby k termínu ohodnotenia za predpokladu časovo neobmedzeného uvažovania výnosovosti 
stavby;obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. 

 
VÝPOČET VŠEOBECNEJ HODNOTY NÁJMU ZA pozemok 
 
Všeobecnú hodnotu ročného nájmu pozemku vypočítame podľa vzťahu 
 

 [€/rok] 
kde: 
VŠHPMJ –  všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [€/m2], 
k  –  diskontná sadzba, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], 
kN  –  koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie daňou z príjmu, ktorý sa rovná (100+N)/100, kde N 

vyjadrujú náklady spojené s dosiahnutím hrubého výnosu (daň z príjmu v percentách). 
n – obdobie predpokladanej návratnosti investície, spravidla 15 - 40 rokov.  

 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
- Neboli vznesené. 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy, zdôvodnenie výberu, podmienky výberu a dôvody vylúčenia ostatných metód 
stanovenia všeobecnej hodnoty, informácie o použitých rozpočtových ukazovateľoch na stanovenie 
východiskovej hodnoty :  
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. 
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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 nepoužil z 
rovnakého dôvodu, ako u porovnávacej metódy. 
 
b)  Vlastnícke a evidenčné údaje, najmä identifikáciu predmetu posúdenia podľa  dokladu o vlastníctve: ak je 
znalecký posudok vypracovaný v súvislosti s výstavbou diaľníc alebo líniových stavieb, postačuje len 
identifikácia predmetu posúdenia podľa overeného geometrického plánu alebo, ak tak ustanovuje osobitný 
predpis, podľa predbežného geometrického plánu; identifikáciu predmetu posúdenia nenahrádza výpis z listu 
vlastníctva: 
-podľa listu vlastníctva č. 3749, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
STAVBY 
- súpisné číslo: 119     - na parc.č.11300/2     - stavba:  stravovacie zariadenie             14                            1 
Legenda: 
Druh stavby 
14  Budova obchodu a služieb 
Umiestnenie stavby 
1  Stavba postavená na zemskom povrchu 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
Vlastník 
Por.č.1 - Mestská časť Bratislava-Nové Mesto, Junácka 1, Bratislava, PSČ 832 91, SR, IČO:603317 
               Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy      
Bez tiarch. 
 
Iné údaje: 
Bez zápisu. 
 
-podľa listu vlastníctva č. 2382, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
- parc.č.: 11300/2  - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 221 m2                                         16            1                  1 
Legenda:  
Spôsob využívania pozemku 
16  Pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom 
Umiestnenie pozemku 
1  Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
Spoločná nehnuteľnosť 
1  Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
Vlastník 
Por.č.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR, IČO: 603481 
               Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy      
Bez tiarch. 
 
Iné údaje: 
Bez zápisu. 
 
-podľa listu vlastníctva č. 3758, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
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- parc.č.: 11300/3  - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 313 m2                                         15            1                  1 
Legenda:  
Spôsob využívania pozemku 
15  Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom 
Umiestnenie pozemku 
1  Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
Spoločná nehnuteľnosť 
1  Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
 
STAVBY 
- súpisné číslo: 121     - na parc.č.11300/3     - stavba:  Športová 7             9                            1 
Legenda: 
Druh stavby 
9 Bytový dom 
Umiestnenie stavby 
1  Stavba postavená na zemskom povrchu 
 
NEBYTOVÉ PRIESTORY 
Vchod-Športová 7          Poschodie-prízemie    Číslo nebytového priestoru-901     Súpisné číslo-121         Druh priestoru-
12 
Legenda: 
Druh nebytového priestoru 
12 Iný nebytový priestor 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
Vlastník 
Por.č.32 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR, IČO: 603481 
               Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
Podiel priestoru na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu,na príslušenstve a pozemku - 5651/94458. 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy      
Bez tiarch. 
 
-podľa listu vlastníctva č. 5757, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
STAVBY 
- súpisné číslo: 120     - na parc.č.11299/5     - stavba:  bezbariérové byty             9                            1 
Právny vzťah k pozemku parc.č.11299/5 pod stavbou s.č.120 je evidovaný na LV č.5756. 
Legenda: 
Druh stavby 
9 Bytový dom 
Umiestnenie stavby 
1  Stavba postavená na zemskom povrchu 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
NEBYTOVÉ PRIESTORY 
Vchod-Športová 5           Poschodie-prízemie         Číslo nebytového priestoru-901         Súpisné číslo-120       Druh 
nebytového priestoru - 7 
Legenda: 
Druh nebytového priestoru 
7 Zariadenie stravovacie 
Vlastník 
Por.č.6 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR, IČO: 603481 
               Spoluvlastnícky podiel:   1/1 
Podiel priestoru na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu,na príslušenstve a pozemku - 9825/49733. 
 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy      
Bez tiarch. 
 
-podľa listu vlastníctva č. 5756, k.ú. Nové Mesto 
ČASŤ A: Majetková podstata       
PARCELY registra " C " evidované na katastrálnej mape 
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- parc.č.: 11299/5  - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 173 m2                                         15            1                  1 
Právny vzťah k stavbe súp.č.120 evidovanej na pozemku parc.č.11299/5 je evidovaný na LV č.5757. 
Legenda:  
Spôsob využívania pozemku 
15  Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom 
Umiestnenie pozemku 
1  Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
Spoločná nehnuteľnosť 
1  Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
 
ČASŤ B: Vlastníci a iné oprávnené osoby z práva k nehnuteľnosti 
Vlastník 
Por.č.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám.1, Bratislava, PSČ 814 99, SR, IČO: 603481 
               Spoluvlastnícky podiel:   9825/49733 
 
Titul nadobudnutia: 
Viď.LV 
 
ČASŤ C: Ťarchy      
Bez tiarch. 
 
c)  Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie : 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 02.,08.06. a 30.07.2026 za účasti zástupcu vlastníka.  
- Kontrolné zameranie vykonané dňa 08.06.2026. 
- Fotodokumentácia vyhotovená dňa 08.06.2026. 
 
d)  Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutočným stavom:     
Z technickej dokumentácie boli poskytnuté tieto podkladové materiály: kolaudačné rozhodnutie na plynovú prípojku 
stavby-objektu(bez vyznačenej právoplatnosti), rozhodnutie o povolení výmeny výťahu, výkresová 
dokumentácia(neoverená stavebným úradom v stavebnom konaní). Predložená výkresová dokumentácia bola 
porovnaná so skutočným stavom. Pri porovnávaní neboli zistené rozdiely v dispozičnom riešení objektu. Bolo vykonané 
kontrolné premeranie niektorých rozmerov posudzovanej nehnuteľností. Skutočný stav po vykonanom kontrolnom 
premeraní je zachytený v jednotlivých prílohách znaleckého posudku. V čase obhliadky posudzovaná nehnuteľnosť 
nebola v užívaní, podľa zisteného stavebno-technického stavu nebola spôsobilá riadneho užívania-spôsobilá užívania na 
projektovaný účel. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom:  
Popisné a geodetické údaje katastra sú v súlade so skutočným stavom.  
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisujú 
do katastra nehnuteľností, sa identifikujú parcelným číslom pozemku, na ktorom sú postavené : 
1.    Prevádzková budova súp.č.119-Stravovacie zariadenie dôchodcov       - na parc.č.11300/2  - spoluvlastnícky podiel  
1/1 
2.    Nebytový priestor č.901 v bytovom dome súp.č.120    - na parc.č.11299/5   - spoluvlastnícky podiel  1/1 
       Nebytový priestor č.901 v bytovom dome súp.č.121    - na parc.č.11300/3   - spoluvlastnícky podiel  1/1 
3.    Pozemok parc.č.11300/2-zastavaná plocha a nádvorie o výmere 221 m2   - spoluvlastnícky podiel  1/1 
       Pozemok parc.č.11299/5-zastavaná plocha a nádvorie o výmere 173 m2   - spoluvlastnícky podiel  9825/49733 
       Pozemok parc.č.11300/3-zastavaná plocha a nádvorie o výmere 313 m2   - spoluvlastnícky podiel  5651/94458 
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Nie sú žiadne. 
 
h) informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného využívania 
pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a identifikácia, kde je územný plán verejne prístupný :   
(internetová stránka-územné plány miest) 
Podľa platného Územného plánu mesta Bratislavy v znení neskorších zmien a doplnkov je posudzovaný objekt 
súp.č.119 situovaný v území s funkčným kódom využitia 101 - viacpodlažná zástavba obytného územia. Údaje získané z 
internetovej stránky-územný plán mesta Bratislavy(geoportál Bratislava). 
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2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 

2.1.1 Stravovacie zariadenie dôchodcov s.č.119 
POPIS STAVBY 
 
Posudzovaná nehnuteľnosť - prevádzková budova "Stravovacie zariadenie dôchodcov-Športová ulica" je situovaná na 
pozemku parc.č.11300/2, v k.ú.Nové Mesto, v mestskej časti Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava III. Budova má 
pridelené súpisné číslo - 119, orientačné číslo - Športová 3. Odhadovaný začiatok užívania budovy - rok 1994. Odhad 
urobený na základe predloženého kolaudačného rozhodnutia na stavbu "Plynová prípojka-Stravovacie zariadenie 
dôchodcov, Športová ulica" č.j.ŠSS-327-152/1994-Ma zo dňa 9.2.1994, vydané Obvodným úradom životného prostredia 
Bratislava III, oddelením územného rozvoja a štátnej stavebnej správy. 
Prevádzková budova predstavuje murovaný prízemný objekt, podpivničený, s plochou strechou.Objekt tvorí prístavbu k 
bytovému domu súp.č.121 na pozemku parc.č.11300/3-orientačné číslo Športová 7. V predošlom období bol využívaný 
ako kuchyňa pre stravovacie účely dôchodcov. Prevádzkovo bol prepojený s ostatnými časťami stravovacieho 
zariadenia, ktoré sú situované na prízemí susediacich objektov súp.č.121 na ul.Športová 7(na pozemku parc.č.11300/3) 
a súp.č.120 na ul.Športová 5(na pozemku parc.č.11299/5).Vstup do objektu je zo strany vnútrobloku-z pozemku 
parc.č.11300/1. Vstup slúžil na zásobovanie potravinami a tovarom stravovacieho zariadenia, ako aj vstup do 
objektu.Objekt je pomocou prípojok napojený na verejné rozvody inžinierskych sietí. 
Konštrukčné prevedenie: 
základy tvoria betónové pásy, zvislé konštrukcie sú z tvaroviek CD na maltu MVC 25, vodorovné konštrukcie z 
prefabrikátov-panelov SPIROLL, obvodové murivo podzemného podlažia je opatrené vonkajšou izoláciou(proti zemnej 
vlhkosti) s ochrannou prímurovkou, strešný plášť je zateplený perlibetónom, so strešnou krytinou-asfaltové natavované 
pásy. Klampiarske konštrukcie sú z pozinkovaného plechu.Objekt je opatrený hromozvodom. Vonkajšie omietky sú 
vápenno-cementové zdrsnené, sokel podzemného podlažia je obkladaný kabrincami. Okná na prízemí sú plastové, v 
suteréne kovové. Dvere v oceľových zárubniach hladké plné, na rampe kovové s presklením.Podlahy tvorí keramická 
dlažba resp.terazzo dlažba, v sociálnych zariadeniach, kuchyni,v pomocných prevádzkach keramické obklady stien až 
po strop. 
V objekte je situovaný prevádzkový výťah.Vykurovanie je zabezpečované diaľkovo, vykurovací systém je teplovodný, 
vykurovacie telesá tvoria plechové článkové radiátory. V objekte je prevedený rozvod elektroinštalácie svetelnej a 
motorickej, rozvody vody, kanalizácie, vzduchotecniky.Vybavenie kuchyne je sčasti zdemontované.Kuchyňa v čase 
obhliadky nebola v prevádzkyschopnom stave. 
Dispozičné usporiadanie podlaží: 
suterén-sociálne zariadenie, strojovňa výťahu, chodba, sklady-zeleniny, zemiakov, konzerv,DKP, mliečnych výrobkov,  
múčnych výrobkov, hrubá príprava zeleniny a zemiakov, vodomerň+plynomerňa, hrubá príprava mäsa, sklad mäsa -
chladničky, mrazničky, strojovňa prečerp.stanice, WC, nákladný výťah, schodisko 
prízemie-kancelária, predaj stravných lístkov, vstup, odpadky, denný sklad, kuchyňa, kuchárka, predsieň WC, schodisko, 
WC, predsieň WC, chodba, upratovačka, WC, nákladný výťah 
Predpokladaná životnosť objektu je 90 rokov. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 801 85 budovy závodného a neverejného stavovania 
KS: 1211 Hotelové budovy 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
 

Výpočet Obstavaný priestor [m3] 

Základy  

(21,80+25,50)/2*9,80*0,25 57,94 

Spodná stavba  

(21,80+25,50)/2*9,80*3,0+2,40*2,40*0,95+3,40*5,80*2,0 740,22 

Vrchná stavba  

(21,80+25,50)/2*9,80*4,0 927,08 

Zastrešenie  

(21,80+25,50)/2*9,80*(0,25+0,36)/2 70,69 

Ostatné  

1,35*6,05*1,0+1,35*1,50*1,0*0,5 9,18 
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Obstavaný priestor stavby celkom 1 805,11 

 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 618 / 30,1260 = 86,90 €/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] 

Podzemné  1 (21,80+25,50)/2*9,80 231,77 Repr. 3,0 3 

Nadzemné  1 (21,80+25,50)/2*9,80 231,77 Repr. 4,0 4 

 
Priemerná zastavaná plocha:  (231,77 + 231,77) / 2 = 231,77 m2 
Priemerná výška podlaží:  (231,77 * 3 + 231,77 * 4) / (231,77 + 231,77) = 3,50 m 
 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 231,77) = 1,0236 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 3,5) = 0,9000 
 
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 6,42 

2 Zvislé konštrukcie 15,00 1,00 15,00 16,09 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,57 

4 Zastrešenie bez krytiny 6,00 1,00 6,00 6,42 

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,21 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 1,07 

7 Úpravy vnútorných povrchov 7,00 0,80 5,60 6,00 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,00 3,00 3,21 

9 Vnútorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,21 

10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,21 

11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,28 

12 Vráta 0,00 1,00 0,00 0,00 

13 Okná 6,00 1,30 7,80 8,35 

14 Povrchy podláh 3,00 1,00 3,00 3,21 

15 Vykurovanie 5,00 0,80 4,00 4,28 

16 Elektroinštalácia 6,00 0,90 5,40 5,78 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,07 

18 Vnútorný vodovod 3,00 1,00 3,00 3,21 

19 Vnútorná kanalizácia 3,00 1,00 3,00 3,21 

20 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 1,07 

21 Ohrev teplej vody 2,00 0,80 1,60 1,71 

22 Vybavenie kuchýň 2,00 0,30 0,60 0,64 

23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 0,30 1,20 1,28 

24 Výťahy 1,00 1,00 1,00 1,07 

25 Ostatné 4,00 0,80 3,20 3,43 

 Spolu 100,00  93,40 100,00 

 
 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 93,40 / 100 = 0,9340 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,142 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
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Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
 VH = 86,90 €/m3 * 4,142 * 0,9340 * 1,0236 * 0,9000 * 0,939 * 1,10 
 VH = 319,8953 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

Stravovacie zariadenie 
dôchodcov s.č.119 

1994 32 58 90 35,56 64,44 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota  319,8953 €/m3 * 1805,11 m3 577 446,20 

Technická hodnota 64,44 % z 577 446,20 € 372 106,33 

 

2.2 NEBYTOVÉ PRIESTORY 

2.2.1 Nebytový priestor č.901-Športová 5 
 
POPIS 
 
Posudzovaná nehnuteľnosť-nebytový priestor č.901(stravovacie zariadenie pre dôchodcov)-je situovaný na prízemí 
bytového domu "bezbariérové byty" súp.č.120, situovanom na ul.Športová č.5, v mestskej časti Bratislava-Nové 
Mesto,okres Bratislava III, na pozemku parc.č.11299/5, k.ú.Nové Mesto.Na pôvodnú stavbu bytového domu súp.č.120 
bolo vydané stavebné povolenie č.j.OVaÚP-327.4-1699/88-Ing.Ja zo dňa 24.6.1988 Obvodným národným výborom 
Bratislava III.V roku 1994 bola daná do užívania jedáleň(stravovacie zariadenie) s bezbariérovým prístupom do 
domu.Zároveň bola prevedená obnova fasády, strechy, klampiarskych konštrukcií, vchodových dverí, okien na 
spoločných priestoroch. 
Bytový dom je murovaný z tehál hr.450mm, vodorovné nosné konštrukcie tvoria predpäté panely SPIROLL š.1200mm, 
skladobnej dĺžky 8150mm. Bytový dom je pavlačový.Bytový dom má 5 nadzemných podlaží a 1 podzemné podlažie.V 
zmysle územnoplánovacej informácie MČ Bratislava-Nové Mesto zo dňa 04.08.2026 (interný list 
č.24200/7645/2026/UP/PSOK) sú bytový dom súp.č.120(Športova 5), bytový dom súp.č.121(Športova 7) a objekt 
stravovacieho zariadenia súp.č.119(Športova 3) v zmysle Územného plánu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v znení 
neskorších zmien a doplnkov súčasťou stabilizovaného územia určeného pre viacpodlažnú zástavbu obytného 
územia(kód funkcie 101). 
Dotknutý nebytový priestor je súčasťou stravovacieho zariadenia pre dôchodcov(v súčasnosti je mimo 
prevádzky).Nebytový priestor pozostáva z týchto miestností-vstupné zádverie, vstupný vestibul, WC muži, WC ženy, 
jedáleň.Na uvedený nebytový priestor prevádzkovo nadväzuje nebytový priestor č.901, ktorý je situovaný na prízemí 
bytového domu súp.č.121(Športova 7).Podlahová plocha priestoru - 107,32m2, podľa LV č.5756 je plocha priestoru - 
98,25m2. K zväčšeniu plochy priestoru došlo v dôsledku pričlenenia časti plochy vstupného zádveria a vstupného 
vestibulu. Pri výpočte VH sa uvažuje s plochou priestoru - 107,32m2.   
Prevedenie nebytového priestoru: 
plastové okná so žalúziami a dvere, podlaha z keramickej dlažby, v sociálnych zariadeniach keramické obklady stien, v 
jedálni umiestnené keramické umývadlo s pákovou batériou a keramickým obkladom steny pri umývadle, vykurovanie 
teplovodné, vykurovacie telesá oceľové doskové radiátory, drevený obklad deliacej priečky v priestore jedálne, rozvod 
elektroinštalácie. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové 
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy 
PODLAHOVÁ PLOCHA 
 

Názov miestnosti a výpočet Podlahová plocha [m2] 

jedáleň          92,35 92,35 

WC ženy        2,95 2,95 

WC muži        2,95 2,95 

vstupný vestibul     6,33 6,33 
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zádverie       2,74 2,74 

Vypočítaná podlahová plocha 107,32 

 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m2 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,142 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
Počet miestností: 5 
 
Výpočet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: 

Číslo Názov 
Cenový podiel 

RU [%] cpi 
Koef. štand. ksi 

Úprava podielu 
cpi * ksi 

Cenový podiel 
hodnotenej 
stavby [%] 

 Spoločné priestory     

1 Základy vrát. zemných prác 5,00 1,00 5,00 4,96 

2 Zvislé konštrukcie 18,00 1,00 18,00 17,88 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,93 

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,97 

5 Zastrešenie bez krytiny 5,00 1,05 5,25 5,21 

6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,08 

7 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,10 1,10 1,09 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,20 3,60 3,57 

9 Úpravy vnútorných povrchov 2,00 1,00 2,00 1,98 

10 Vnútorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,50 

11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,59 

12 Okná 5,00 1,30 6,50 6,45 

13 Povrchy podláh 0,50 1,00 0,50 0,50 

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,48 

15 Elektroinštalácia 2,00 1,00 2,00 1,98 

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99 

17 Vnútorný vodovod 2,00 1,00 2,00 1,98 

18 Vnútorná kanalizácia 2,00 1,00 2,00 1,98 

19 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 0,99 

20 Výťahy 2,00 1,00 2,00 1,98 

21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 1,98 

 Zariadenie nebytového priestoru     

22 Úpravy vnútorných povrchov 4,00 1,40 5,60 5,55 

23 Vnútorné keramické obklady 1,00 1,00 1,00 0,99 

24 Dvere 2,00 1,30 2,60 2,58 

25 Povrchy podláh 2,50 1,20 3,00 2,97 

26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,48 

27 Elektroinštalácia 3,00 1,00 3,00 2,97 

28 Vnútorný vodovod 1,00 1,00 1,00 0,99 

29 Vnútorná kanalizácia 1,00 1,00 1,00 0,99 

30 Vnútorný plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 

31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,98 

32 Vybavenie kuchýň 2,00 0,00 0,00 0,00 

33 
Vnútorné hygienické zariadenie vrátane 
WC 

4,00 0,30 1,20 1,19 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 41/2026 

Strana 12 

34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 1,20 4,80 4,76 

35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,48 

 Spolu 100,00  100,85 100,00 

 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 100,85 / 100 = 1,0085 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kK * kV * kM [€/m2 ] 
 VH = 325,30 €/m2 * 4,142 * 0,939 * 1,0085 * 1,10 
 VH = 1 403,55 €/m2 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

Nebytový priestor č.901-
Športová 5 

1994 32 58 90 35,56 64,44 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 403,55 €/m2 * 107,32m2 150 628,99 

Technická hodnota 64,44% z 150 628,99 € 97 065,32 

2.2.2 Nebytový priestor č.901-Športová 7 
 
POPIS 
 
Posudzovaná nehnuteľnosť-nebytový priestor č.901(stravovacie zariadenie pre dôchodcov)-je situovaný na prízemí 
bytového domu súp.č.121, situovanom na ul.Športová č.7, v mestskej časti Bratislava-Nové Mesto,okres Bratislava III, 
na pozemku parc.č.11300/3, k.ú.Nové Mesto.Bytový dom je murovaný z tehál hr.450mm, vodorovné nosné konštrukcie 
tvoria predpäté panely SPIROLL š.1200mm, skladobnej dĺžky 8150mm.Bytový dom má 6 nadzemných podlaží a 1 
podzemné podlažie.V zmysle územnoplánovacej informácie MČ Bratislava-Nové Mesto zo dňa 04.08.2026 (interný list 
č.24200/7645/2026/UP/PSOK) sú bytový dom súp.č.120(Športova 5), bytový dom súp.č.121(Športova 7) a objekt 
stravovacieho zariadenia súp.č.119(Športova 3) v zmysle Územného plánu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v znení 
neskorších zmien a doplnkov súčasťou stabilizovaného územia určeného pre viacpodlažnú zástavbu obytného 
územia(kód funkcie 101).Priestor sa začal užívať v roku 1994. 
Dotknutý nebytový priestor je súčasťou stravovacieho zariadenia pre dôchodcov(v súčasnosti je mimo 
prevádzky).Nebytový priestor pozostáva z týchto miestností-skladu, prípravne výdaja jedál.Na uvedený nebytový priestor 
prevádzkovo nadväzuje priestor kuchyne-príprava jedál, ktorý je situovaný na prízemí budovy stravovacieho zariadenia 
súp.č.119(Športova 3). 
Nameraná podlahová plocha priestoru - 64,17m2, podľa LV č.3758 je plocha priestoru - 56,51m2. Pri výpočte VH sa 
uvažuje s plochou priestoru - 64,17m2.   
Prevedenie nebytového priestoru: 
plastové okná so žalúziami, dvere hladké plné v oceľových zárubniach, podlaha z keramickej dlažby, v sklade PVC, 
keramický obklad stien v.2m v prípravni výdaja jedál, keramické umývadlo s pákovou batériou,vykurovanie teplovodné, 
vykurovacie telesá oceľové článkové radiátory, rozvod elektroinštalácie svetelnej a motorickej.V sklade na stenách nad 
podlahou stopy po zavĺhaní a pliesňach. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové 
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy 
PODLAHOVÁ PLOCHA 
 

Názov miestnosti a výpočet Podlahová plocha [m2] 

sklad             2,38*4,96 11,80 

kuchyňa    5,0*4,96-
0,34*0,43+2,63*3,79+1,53*5,48+2,62*2,63+0,73*2,35+0,45*1,32+0,15*1,09 

52,37 

Vypočítaná podlahová plocha 64,17 

 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 41/2026 

Strana 13 

Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m2 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,142 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,10 
Počet miestností: 2 
 
Výpočet koeficientu vplyvu vybavenia objektu: 

Číslo Názov 
Cenový podiel 

RU [%] cpi 
Koef. štand. ksi 

Úprava podielu 
cpi * ksi 

Cenový podiel 
hodnotenej 
stavby [%] 

 Spoločné priestory     

1 Základy vrát. zemných prác 5,00 1,00 5,00 5,32 

2 Zvislé konštrukcie 18,00 1,00 18,00 19,17 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,52 

4 Schody 3,00 1,00 3,00 3,19 

5 Zastrešenie bez krytiny 5,00 1,05 5,25 5,59 

6 Krytina strechy 2,00 1,05 2,10 2,24 

7 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,10 1,10 1,17 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,20 3,60 3,83 

9 Úpravy vnútorných povrchov 2,00 1,00 2,00 2,13 

10 Vnútorné keramické obklady 0,50 1,00 0,50 0,53 

11 Dvere 0,50 1,20 0,60 0,64 

12 Okná 5,00 1,30 6,50 6,92 

13 Povrchy podláh 0,50 1,00 0,50 0,53 

14 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,66 

15 Elektroinštalácia 2,00 1,00 2,00 2,13 

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,06 

17 Vnútorný vodovod 2,00 1,00 2,00 2,13 

18 Vnútorná kanalizácia 2,00 1,00 2,00 2,13 

19 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 1,06 

20 Výťahy 2,00 1,00 2,00 2,13 

21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 2,13 

 Zariadenie nebytového priestoru     

22 Úpravy vnútorných povrchov 4,00 1,00 4,00 4,26 

23 Vnútorné keramické obklady 1,00 2,50 2,50 2,66 

24 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,13 

25 Povrchy podláh 2,50 1,20 3,00 3,19 

26 Vykurovanie 2,50 1,00 2,50 2,66 

27 Elektroinštalácia 3,00 1,00 3,00 3,19 

28 Vnútorný vodovod 1,00 1,00 1,00 1,06 

29 Vnútorná kanalizácia 1,00 1,00 1,00 1,06 

30 Vnútorný plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00 

31 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 1,06 

32 Vybavenie kuchýň 2,00 0,00 0,00 0,00 

33 
Vnútorné hygienické zariadenie vrátane 
WC 

4,00 0,10 0,40 0,43 

34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,10 0,40 0,43 

35 Ostatné 2,50 1,00 2,50 2,66 

 Spolu 100,00  93,95 100,00 
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Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 93,95 / 100 = 0,9395 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kK * kV * kM [€/m2 ] 
 VH = 325,30 €/m2 * 4,142 * 0,939 * 0,9395 * 1,10 
 VH = 1 307,52 €/m2 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

Nebytový priestor č.901-
Športová 7 

1994 32 58 90 35,56 64,44 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 307,52 €/m2 * 64,17m2 83 903,56 

Technická hodnota 64,44% z 83 903,56 € 54 067,45 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Stravovacie zariadenie dôchodcov s.č.119 577 446,20 372 106,33 

Nebytový priestor č.901-Športová 5 150 628,99 97 065,32 

Nebytový priestor č.901-Športová 7 83 903,56 54 067,45 

Celkom: 811 978,75 523 239,10 

 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  PRE SKUPINU OBJEKTOV: 
Stravovacie zariadenie dôchodcov-Športova 3 
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:  
Posudzované nehnuteľnosti - budova "Stravovacie zariadenie dôchodcov" súp.č.119 je situovaná na pozemku 
parc.č.11300/2,  nebytový priestor č.901 v bytovom dome súp.č.120 na pozemku parc.č.11299/5 a nebytový priestor 
č.901 v bytovom dome súp.č.121 na pozemku parc.č.11300/3, všetko v k.ú.Nové Mesto, na ul.Športová, v MČ 
Bratislava-Nové Mesto, v lokalite zastavanej bytovými budovami a budovami občianskej vybavenosti. Nehnuteľnosti sú 
zapísané v katastri nehnuteľností na liste vlastníctva č.3749 ako "stravovacie zariadenie"; na liste vlastníctva č.5757 ako 
"nebytový priestor č.901" a na liste vlastníctva č.3758 ako "nebytový priestor č.901". Pozemky pod stavbami sú zapísané 
na liste vlastníctva č.2382, 3758 a 5756 ako "zastavaná plocha a nádvorie". 
Mestská časť BA - Nové Mesto má dve katastrálne územia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastrálne územie Vinohrady 
tvorí zhruba severnú polovicu mestskej časti a zaberá severovýchodnú časť hlavného mesta. Na severovýchode ju 
ohraničuje mestská časť Rača, na juhovýchode Račianska ulica. Nachádza sa tu železničná zastávka Bratislava - 
Vinohrady. Jej územie tvorí na severe a severozápade horský masív Malých Karpát a na severovýchode a juhu nížinné 
územie Podunajskej roviny, ležiace medzi úpätím pohoria a bývalým ramenom Dunaja. V mestskej časti je dobre 
rozvinutá občianska vybavenosť - obchody, služby, zdravotné strediská, materské školy, základné školy, dostatočné 
možnosti športového vyžitia. 
Dopravné spojenie s centrom mesta je dobré, zástavky MHD(električka, autobus) sú v dostupnej vzdialenosti - na 
ul.Vajnorská resp.Trnavská cesta. V lokalite sú všetky inžinierske siete - vychádzajúc z charakteru okolitej zástavby . 
Konfliktné skupiny obyvateľov sa v danej lokalite nenachádzajú. Pozemky sú prístupné peši aj motorovým vozidlom z 
miestnej-verejnej  spevnenej komunikácie, situovanej na pozemku parc.č.21953.Posudzované nehnuteľnosti ako celok si 
vyžadujú rekonštrukciu. 
 
Poloha objektov súp.č.119,120,121 na ul.Športová 3,5,7,v MČ Bratislava-Nové Mesto: 
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b) Analýza využitia nehnuteľnosti:  
Posudzované nehnuteľnosti boli v predošlom období využívané ako stravovacie zariadenie pre dôchodcov.V čase 
obhliadky neboli v užívaní.S ohľadom na dispozičné riešenie a technické vybavenie iný účel využitia(ako bol v minulosti) 
je možný po vykonaní rozsiahlej prestavby. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti, najmä závady viaznúce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou:  
Podľa výpisu z LV č.3749 na posudzovanú nehnuteľnosť nie je zapísaná žiadna ťarcha ani vecné 
bremeno.Posudzovaná nehnuteľnosť ako celok v súčasnom stave nie je spôsobilá riadneho užívania. 
Žiadne iné prípadné riziká spojené s užívaním posudzovaného pozemku nie sú mi známe z dostupných podkladových 
materiálov.  
 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  NEBYTOVÉ BUDOVY 
 
Pri výpočte VŠH je zvolený priemerný koeficient polohovej diferenciácie vo výške 0,65 s ohľadom na predajnosť 
najbližšie porovnateľných nehnuteľností v danej lokalite. 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,65 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,650 + 1,300) 1,950 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,300 

III. trieda Priemerný koeficient 0,650 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,358 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,650 - 0,585) 0,065 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

III. 0,650 13 8,45 
dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

II. 1,300 30 39,00 časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a 
vybraných sídlisk 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

IV. 0,358 8 2,86 
nehnuteľnosť vyžaduje rozsiahlu opravu, rekonštrukciu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

I. 1,950 7 13,65 
objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 41/2026 

Strana 16 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,650 6 3,90 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 
Typ nehnuteľnosti 

III. 0,650 10 6,50 
priemerný - obchodný a prevádzkový objekt bez parkoviska 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti  

I. 1,950 9 17,55 dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

III. 0,650 6 3,90 
vysoká hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,650 5 3,25 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne 
nevhodná 

10 
Konfigurácia terénu 

I. 1,950 6 11,70 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

I. 1,950 7 13,65 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, 
telefón, diaľkové vykurovanie, káblová televízia 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

I. 1,950 7 13,65 železnica, autobus, miestna doprava, taxislužba, letisko, lodná 
doprava a pod. 

13 

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

II. 1,300 10 13,00 okresný úrad, banka, súd, daňový úrad, stredná škola, 
poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť obchodov a 
základné služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

IV. 0,358 8 2,86 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m 

15 

Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 
stavby II. 1,300 9 11,70 

bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. III. 0,650 8 5,20 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

V. 0,065 7 0,46 
žiadna  možnosť rozšírenia 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

III. 0,650 4 2,60 
bežný prenájom nehnuteľností 

19 
Názor znalca 

III. 0,650 20 13,00 
priemerná nehnuteľnosť 

 Spolu   180 186,88 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 186,88/ 180 1,038 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 372 106,33 € * 1,038 386 246,37 € 

 
 

3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 

3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 
 
Pri výnosovej metóde sa vychádza z týchto okrajových podmienok: 
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- predpokladaná doba výnosovosti - 20 rokov 
- pre výpočet hrubého výnosu sa uvažuje s podlahovou plochou - 2 x 185,42 m2 

- výška prenájmu 6,- resp.9,-Eur/m2 PP bez DPH 
-daň z nehnuteľnosti v zmysle platného VZN pre MČ Nové Mesto 
-platná základná úroková sadzba ECB - 2,40% 
-daň z príjmu pre právnickú osobu 
 
Hrubý výnos 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 
Nájomné spolu 

[€/rok] 
prenájom suterénu 
na skladové účely 

231,77*0,8 185,42 m2 88,56 16 420,80 

prenájom prízemia 
pre účely 
stravovacieho 
zariadenia 

231,77*0,8 185,42 m2 132,84 24 631,19 

Hrubý výnos spolu:     41 051,99 

 
Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 5% z 41 051,99 2 052,60 

 
Hrubý výnos stavby:  41 051,99 -  2 052,60 =  38 999,39 €/rok 
Náklady 
 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   

daň z nehnuteľností 231,77*10,95+231,77*11,28+221*5,97*0,015 5 172,04 

vecné poistenie a poistenie zákonnej 
zodpovednosti 

0,08 % z ( 577 446,20 * 1,2) 554,35 

Náklady spolu:  5 726,39 

 
Odhad straty 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 15% z 38 999,39 5 849,91 

 
Disponibilný výnos 
 

Hrubý výnos stavby 
[€/rok] 

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

[€/rok] 

38 999,39 5 726,39 5 849,91 27 423,09 

 
Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba úžitkovosti:  20 r. 
Základná úroková sadzba ECB:  i =  2,40 %/rok 
Miera rizika:  r = 4,00 %/rok 
Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,70 %/rok 
Úroková miera:  u = 2,40 + 4,00 + 1,70 = 8,10 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 8,10 / 100 = 0,0810 
Likvidačná hodnota 
 

Názov Výpočet Spolu [€] 

VŠH metódou poloh.difer.  386 246,37 

Likvidačné náklady:   

ponuka inzercie, uzatvorenie zmlúv 0,20 % z 386 246,37 € 772,49 



Znalec: Ing. Peter Kapusta číslo posudku: 41/2026 

Strana 18 

Likvidačná hodnota:   385 473,88 

 
Výnosová hodnota 

HV = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 + 

HL

(1 + k)n
 

HV = 27 423,09 * 
(1 + 0,0810)20 - 1

(1 + 0,0810)20 * 0,0810
 + 

385 473,88

(1 + 0,0810)20 

HV = 267 252,08 + 81 185,99 = 348 438,06 € 
 

3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 
Technická hodnota stavieb (TH):  372 106,33 € 
Výnosová hodnota (HV):  348 438,06 €  
 
Určenie váh podľa W.Naegeliho: 
Rozdiel: 

R = 
TH - HV

HV  * 100 = 
 372 106,33 -  348 438,06

 348 438,06  * 100 =   6,79% 

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

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b  

VŠHs =  
(1 * 348 438,06) + (1 * 372 106,33)

1 + 1  = 360 272,20 € 

 

 3.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 
 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 386 246,37 

Kombinovaná metóda 360 272,20 

 
Pre výpočet VŠH je zvolená ako vhodná metóda-metóda kombinovaná. 
VŠH stavieb = 360 272,20 € 

3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Pozemky LV č.2382-Športová 3 
POPIS 
 
Posudzovaný pozemok parc.č.11300/2 je situovaný na ulici Športová, v mestskej časti Bratislava-Nové Mesto, okres 
Bratislava III, v k.ú.Nové Mesto. Pozemok je zastavaný stavbou - "stravovacie zariadenie", ktorá má pridelené súpisné 
číslo - 119, orientačné číslo - Športová 3.Pozemok má rovinatý charakter, prístupný je zo spevnenej komunikácie 
miestneho významu, ktorá je verejná.Na pozemku resp.v jeho susedstve sú situované všetky druhy inžinierskych sietí.Z 
predloženej podkladovej dokumentácie vyplýva, že sa jedná o stavbu "Stravovacie zariadenie dôchodcov, Športová 
ulica", ktorá sa začala užívať v roku 1994. Vychádza sa z údajov kolaudačného rozhodnutia na stavbu "Plynová prípojka-
Stravovacie zariadenie dôchodcov, Športová" č.j.ŠSS-327-152/1994-Ma zo dňa 9.2.1994, ktoré vydal vtedajší Obvodný 
úrad životného prostredia Bratislava III, oddelenie územného rozvoja a štátnej stavebnej správy. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

11300/2 zastavaná plocha a nádvorie 221,00 1/1 221,00 
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Obec:     Bratislava 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti 
s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v 
dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným 
vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport so 
štandardným vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

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

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 
3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 1,30 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 

1,40 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,80 * 1,00 5,2416 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 5,2416 347,99 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 11300/2 221,00 m2 * 347,99 €/m2 * 1/1 76 905,79 

Spolu  76 905,79 

 

4. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  PRE SKUPINU OBJEKTOV: 
Nebytový priestor č.901-Športova 5 

4.1 STAVBY 

4.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

4.1.1.1  NEBYTOVÉ PRIESTORY 
Všeobecná hodnota nebytových priestorov vypočítaná metódou polohovej diferenciácie: 
 
Pri výpočte VŠH je zvolený priemerný koeficient polohovej diferenciácie vo výške 0,7 s ohľadom na predajnosť najbližšie 
porovnateľných nehnuteľností v danej lokalite. 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,7 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 
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Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,400 

III. trieda Priemerný koeficient 0,700 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,385 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie:  

Číslo Popis Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 Trh s nebytovými priestormi v danej lokalite- sídlisku     

 dopyt v porovnaní s ponukou je vyšší II. 1,400 10 14,00 

2 Poloha bytového domu v danej obci - vzťah k centru obce     

 
časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a 
vybraných sídlisk 

II. 1,400 30 42,00 

3 Súčasný technický stav bytu a bytového domu     

 nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu II. 1,400 7 9,80 

4 Prevládajúca zástavba  v bezprostr. okolí  byt. domu     

 objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. I. 2,100 5 10,50 

5 Príslušenstvo bytového domu     

 bez príslušenstva V. 0,070 6 0,42 

6 Vybavenosť a príslušenstvo nebytového priestoru     

 
komplexne rekonštruovaný nebytový priestor so 
štandardným vybavením, alebo v novostavbe so štandardným 
vybavením 

II. 1,400 10 14,00 

7 Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti      

 
dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

I. 2,100 8 16,80 

8 Skladba obyvateľstva v obytnom dome - sídlisku     

 
vysoká hustota obyvateľstva v sídlisku - obytné domy do 48 
bytov 

III. 0,700 6 4,20 

9 Orientácia hlavných miestností k svetovým stranám     

 vstup aj výklad do ulice I. 2,100 5 10,50 

10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome     

 
nebytový priestor v 1. NP samostatne prístupný z verejného 
priestranstva 

I. 2,100 9 18,90 

11 Charakteristika nebytového priestoru     

 priestory služieb IV. 0,385 7 2,70 

12 Doprava v okolí bytového domu     

 
železnica, autobus, miestna doprava, taxislužba - v dosahu do 
5 minút 

I. 2,100 7 14,70 

13 Občianska vybavenosť v okolí bytového domu     

 
pošta, škola, poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť 
obchodov a základné služby 

II. 1,400 6 8,40 

14 Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí bytového domu     

 les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,385 4 1,54 

15 Kvalita život. prostr. v bezprostred. okolí bytového domu     

 bežný hluk a prašnosť od dopravy II. 1,400 5 7,00 

16 Názor znalca     

 dobrý nebytový priestor II. 1,400 20 28,00 

 Spolu   145 203,46 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA NEBYTOVÝCH PRIESTOROV 
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Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 203,46/ 145 1,403 

Všeobecná hodnota VŠHB = TH * kPD = 97 065,32 € * 1,403 136 182,64 € 

 

4.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 

4.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 
 
Pri výnosovej metóde sa vychádza z týchto okrajových podmienok: 
- predpokladaná doba výnosovosti - 20 rokov 
- pre výpočet hrubého výnosu sa uvažuje s podlahovou plochou - 107,32 m2 

- výška prenájmu 9,-Eur/m2 PP bez DPH 
-daň z nehnuteľnosti v zmysle platného VZN pre MČ Nové Mesto 
-platná základná úroková sadzba ECB - 2,40% 
-daň z príjmu pre právnickú osobu 
 
Hrubý výnos 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 
Nájomné spolu 

[€/rok] 

prenájom priestoru 107,32 107,32 m2 132,84 14 256,39 

 
Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 5% z 14 256,39 712,82 

 
Hrubý výnos stavby:  14 256,39 -   712,82 =  13 543,57 €/rok 
Náklady 
 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   

daň z nehnuteľností 107,32*7,50+34,18*5,97*0,015 807,96 

vecné poistenie a poistenie zákonnej 
zodpovednosti 

0,08 % z ( 150 628,99 * 1,2) 144,60 

Náklady spolu:  952,56 

 
Odhad straty 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 15% z 13 543,57 2 031,54 

 
Disponibilný výnos 
 

Hrubý výnos stavby 
[€/rok] 

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

[€/rok] 

13 543,57 952,56 2 031,54 10 559,47 

 
Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba úžitkovosti:  20 r. 
Základná úroková sadzba ECB:  i =  2,40 %/rok 
Miera rizika:  r = 4,00 %/rok 
Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,70 %/rok 
Úroková miera:  u = 2,40 + 4,00 + 1,70 = 8,10 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 8,10 / 100 = 0,0810 
Likvidačná hodnota 
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Názov Výpočet Spolu [€] 

VŠH metódou poloh.difer.  136 182,64 

Likvidačné náklady:   

inzercia, príprava zmlúv 100 100,00 

Likvidačná hodnota:   136 082,64 

 
Výnosová hodnota 

HV = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 + 

HL

(1 + k)n
 

HV = 10 559,47 * 
(1 + 0,0810)20 - 1

(1 + 0,0810)20 * 0,0810
 + 

136 082,64

(1 + 0,0810)20 

HV = 102 907,45 + 28 660,84 = 131 568,29 € 
 

4.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 
Technická hodnota stavieb (TH):  97 065,32 € 
Výnosová hodnota (HV):  131 568,29 €  
 
Určenie váh podľa ÚSI: 
Rozdiel: 

R = 
TH - HV

HV  * 100 = 
 97 065,32 -  131 568,29

 131 568,29  * 100 =   26,22% 

 
Váha technickej hodnoty: b = 1 
Váha výnosovej hodnoty: a = 3,62 
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b  

VŠHs =  
(3,62 * 131 568,29) + (1 * 97 065,32)

3,62 + 1  = 124 100,11 € 

 

 4.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 
 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 136 182,64 

Kombinovaná metóda 124 100,11 

 
Pre výpočet VŠH je zvolená ako vhodná metóda-metóda kombinovaná. 
 
VŠH stavieb = 124 100,11 € 

4.2 POZEMKY 

4.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

4.2.1.1 Pozemky LV č.5756-Športová 5 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 

Spoluvlastnícky 
podiel bytu/nebytu 

k pozemku 

Výmera 
podielu [m2] 

11299/5 zastavaná plocha a nádvorie 173,00 1/1 9825/49733 34,18 

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

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti 
s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v 
dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným 
vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport so 
štandardným vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

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

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 
3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 1,30 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 

1,40 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,80 * 1,00 5,2416 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 5,2416 347,99 €/m2 

Všeobecná hodnota podielu pozemku 
VŠH = Podiel * VŠHPOZ = 1/1*9825/49733 * 60 
202,27 € 

11 893,26 € 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 11299/5 173,00 m2 * 347,99 €/m2 * 1/1*9825/49733 11 893,26 

Spolu  11 893,26 

 

5. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  PRE SKUPINU OBJEKTOV: 
Nebytový priestor č.901-Športova 7 

5.1 STAVBY 

5.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

5.1.1.1  NEBYTOVÉ PRIESTORY 
Všeobecná hodnota nebytových priestorov vypočítaná metódou polohovej diferenciácie: 
 
Pri výpočte VŠH je zvolený priemerný koeficient polohovej diferenciácie vo výške 0,7 s ohľadom na predajnosť najbližšie 
porovnateľných nehnuteľností v danej lokalite. 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,7 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 
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I. trieda III. trieda + 200 % = (0,700 + 1,400) 2,100 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,400 

III. trieda Priemerný koeficient 0,700 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,385 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,700 - 0,630) 0,070 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie:  

Číslo Popis Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 Trh s nebytovými priestormi v danej lokalite- sídlisku     

 dopyt v porovnaní s ponukou je vyšší II. 1,400 10 14,00 

2 Poloha bytového domu v danej obci - vzťah k centru obce     

 
časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a 
vybraných sídlisk 

II. 1,400 30 42,00 

3 Súčasný technický stav bytu a bytového domu     

 nehnuteľnosť vyžaduje opravu III. 0,700 7 4,90 

4 Prevládajúca zástavba  v bezprostr. okolí  byt. domu     

 objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. I. 2,100 5 10,50 

5 Príslušenstvo bytového domu     

 bez príslušenstva V. 0,070 6 0,42 

6 Vybavenosť a príslušenstvo nebytového priestoru     

 
komplexne rekonštruovaný nebytový priestor so 
štandardným vybavením, alebo v novostavbe so štandardným 
vybavením 

II. 1,400 10 14,00 

7 Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti      

 
dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

I. 2,100 8 16,80 

8 Skladba obyvateľstva v obytnom dome - sídlisku     

 
vysoká hustota obyvateľstva v sídlisku - obytné domy do 48 
bytov 

III. 0,700 6 4,20 

9 Orientácia hlavných miestností k svetovým stranám     

 vstup aj výklad do ulice I. 2,100 5 10,50 

10 Umiestnenie nebytového priestoru v bytovom dome     

 
nebytový priestor v 1. NP samostatne prístupný z verejného 
priestranstva 

I. 2,100 9 18,90 

11 Charakteristika nebytového priestoru     

 priestory služieb IV. 0,385 7 2,70 

12 Doprava v okolí bytového domu     

 
železnica, autobus, miestna doprava, taxislužba - v dosahu do 
5 minút 

I. 2,100 7 14,70 

13 Občianska vybavenosť v okolí bytového domu     

 
pošta, škola, poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť 
obchodov a základné služby 

II. 1,400 6 8,40 

14 Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí bytového domu     

 les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,385 4 1,54 

15 Kvalita život. prostr. v bezprostred. okolí bytového domu     

 bežný hluk a prašnosť od dopravy II. 1,400 5 7,00 

16 Názor znalca     

 dobrý nebytový priestor II. 1,400 20 28,00 

 Spolu   145 198,56 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA NEBYTOVÝCH PRIESTOROV 
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Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 198,56/ 145 1,369 

Všeobecná hodnota VŠHB = TH * kPD = 54 067,45 € * 1,369 74 018,34 € 

 

5.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 

5.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 
 
Pri výnosovej metóde sa vychádza z týchto okrajových podmienok: 
- predpokladaná doba výnosovosti - 20 rokov 
- pre výpočet hrubého výnosu sa uvažuje s podlahovou plochou - 64,17 m2 

- výška prenájmu 9,-Eur/m2 PP bez DPH 
-daň z nehnuteľnosti v zmysle platného VZN pre MČ Nové Mesto 
-platná základná úroková sadzba ECB - 2,40% 
-daň z príjmu pre právnickú osobu 
 
Hrubý výnos 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 
Nájomné spolu 

[€/rok] 

prenájom priestoru 64,17 64,17 m2 132,84 8 524,34 

 
Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 5% z 8 524,34 426,22 

 
Hrubý výnos stavby:  8 524,34 -   426,22 =  8 098,12 €/rok 
Náklady 
 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   

daň z nehnuteľností 64,17*7,50+18,73*5,97*0,015 482,95 

vecné poistenie a poistenie zákonnej 
zodpovednosti 

0,08 % z ( 83 903,56 * 1,2) 80,55 

Náklady spolu:  563,50 

 
Odhad straty 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 15% z 8 098,12 1 214,72 

 
Disponibilný výnos 
 

Hrubý výnos stavby 
[€/rok] 

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

[€/rok] 

8 098,12 563,50 1 214,72 6 319,90 

 
Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba úžitkovosti:  20 r. 
Základná úroková sadzba ECB:  i =  2,40 %/rok 
Miera rizika:  r = 4,00 %/rok 
Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,70 %/rok 
Úroková miera:  u = 2,40 + 4,00 + 1,70 = 8,10 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 8,10 / 100 = 0,0810 
Likvidačná hodnota 
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Názov Výpočet Spolu [€] 

VŠH metódou poloh.difer.  74 018,34 

Likvidačné náklady:   

inzercia,príprava zmlúv 100 100,00 

Likvidačná hodnota:   73 918,34 

 
Výnosová hodnota 

HV = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 + 

HL

(1 + k)n
 

HV = 6 319,90 * 
(1 + 0,0810)20 - 1

(1 + 0,0810)20 * 0,0810
 + 

73 918,34

(1 + 0,0810)20 

HV = 61 590,67 + 15 568,20 = 77 158,86 € 
 

5.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 
Technická hodnota stavieb (TH):  54 067,45 € 
Výnosová hodnota (HV):  77 158,86 €  
 
Určenie váh podľa ÚSI: 
Rozdiel: 

R = 
TH - HV

HV  * 100 = 
 54 067,45 -  77 158,86

 77 158,86  * 100 =   29,93% 

 
Váha technickej hodnoty: b = 1 
Váha výnosovej hodnoty: a = 3,99 
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b  

VŠHs =  
(3,99 * 77 158,86) + (1 * 54 067,45)

3,99 + 1  = 72 531,32 € 

 

 5.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 
 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 74 018,34 

Kombinovaná metóda 72 531,32 

 
Pre výpočet VŠH je zvolená ako vhodná metóda-metóda kombinovaná. 
 
VŠH stavieb = 72 531,32 € 

5.2 POZEMKY 

5.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

5.2.1.1 Pozemky LV č.3758-Športová 7 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 

Spoluvlastnícky 
podiel bytu/nebytu 

k pozemku 

Výmera 
podielu [m2] 

11300/3 zastavaná plocha a nádvorie 313,00 1/1 5651/94458 18,73 

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

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné zóny miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti 
s dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v 
dosahu miest nad 100 000 obyvateľov 

1,60 

kV 
koeficient intenzity využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so štandardným 
vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport so 
štandardným vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

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

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 
3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná poloha) 1,30 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 

1,40 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,60 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,40 * 1,80 * 1,00 5,2416 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 5,2416 347,99 €/m2 

Všeobecná hodnota podielu pozemku 
VŠH = Podiel * VŠHPOZ = 1/1*5651/94458 * 108 
920,87 € 

6 516,25 € 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 11300/3 313,00 m2 * 347,99 €/m2 * 1/1*5651/94458 6 516,25 

Spolu  6 516,25 

 

6. NÁJMY 

6.1 NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM 

6.1.1 Pozemky LV č.5756-Športová 5 
 
Pri stanovovaní VŠH nájmu za dotknutú časť pozemku v roku 2026 vychádzam z týchto okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície(rozumie sa tým kúpa) u dotknutého pozemku 
sa odborným odhadom uvažuje 25 rokov, s ohľadom na charakteristiku posudzovaného pozemku. Obdobie 
predpokladanej návratnosti investície sa uvažuje spravidla v rozpätí 15 - 40 rokov, v závislosti od ekonomických, 
polohových a fyzických faktorov posudzovaných pozemkov.  
-daň z príjmu je uvažovaná vo výške 21%, platná pre právnickú osobu(vlastníkom pozemkov je právnická osoba) 
- úroková miera je uvažovaná vo výške 2,55%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 07/2025 až 06/2026 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,41% resp.2,69%. Priemer úrokových mier - 
(2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. 
Stanovená VŠH nájmu je 22,983 Eur/m2/rok. 
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VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  347,960 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,55 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  34,18 m2 
 

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


(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 347,960 * 




(1 + 0,0255)25 * 0,0255

(1 + 0,0255)25 - 1
 * 1,21 = 22,983 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 34,18 m2 * 22,983 €/m2/rok = 785,56 €/rok 

 

6.1.2 Pozemky LV č.3758-Športová 7 
 
Pri stanovovaní VŠH nájmu za dotknutú časť pozemku v roku 2026 vychádzam z týchto okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície(rozumie sa tým kúpa) u dotknutého pozemku 
sa odborným odhadom uvažuje 25 rokov, s ohľadom na charakteristiku posudzovaného pozemku. Obdobie 
predpokladanej návratnosti investície sa uvažuje spravidla v rozpätí 15 - 40 rokov, v závislosti od ekonomických, 
polohových a fyzických faktorov posudzovaných pozemkov.  
-daň z príjmu je uvažovaná vo výške 21%, platná pre právnickú osobu(vlastníkom pozemkov je právnická osoba) 
- úroková miera je uvažovaná vo výške 2,55%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 07/2025 až 06/2026 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,41% resp.2,69%. Priemer úrokových mier - 
(2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. 
Stanovená VŠH nájmu je 22,979 Eur/m2/rok. 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  347,904 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,55 % 
Daň z príjmu:  21 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  18,73 m2 
 

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


(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 347,904 * 




(1 + 0,0255)25 * 0,0255

(1 + 0,0255)25 - 1
 * 1,21 = 22,979 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 18,73 m2 * 22,979 €/m2/rok = 430,40 €/rok 

 

6.1.3 Pozemky LV č.2382-Športová 3 
 
Pri stanovovaní VŠH nájmu za dotknutú časť pozemku v roku 2026 vychádzam z týchto okrajových podmienok: 
-predpokladaná doba návratnosti vloženej investície(rozumie sa tým kúpa) u dotknutého pozemku 
sa odborným odhadom uvažuje 25 rokov, s ohľadom na charakteristiku posudzovaného pozemku. Obdobie 
predpokladanej návratnosti investície sa uvažuje spravidla v rozpätí 15 - 40 rokov, v závislosti od ekonomických, 
polohových a fyzických faktorov posudzovaných pozemkov.  
-daň z príjmu je uvažovaná vo výške 21%, platná pre právnickú osobu(vlastníkom pozemkov je právnická osoba) 
- úroková miera je uvažovaná vo výške 2,55%. Priemerné úrokové miery z vkladov nefinančných spoločností a 
domácností v bankách za posledné dostupné ročné obdobie 07/2025 až 06/2026 s dohodnutou splatnosťou od 1 roka do 
2 rokov, podľa štatistických údajov NBS-webový portál www.nbs.sk) sú 2,41% resp.2,69%. Priemer úrokových mier - 
(2,41+2,69)/2 = 2,55%. Do výpočtu VŠH nájmu je prevzatá VŠH pozemkov, stanovená metódou polohovej diferenciácie. 
Stanovená VŠH nájmu je 22,985 Eur/m2/rok. 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  347,990 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  25 rokov 
Úroková miera:  2,55 % 
Daň z príjmu:  21 % 
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Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,21 
Počet MJ pozemku:  221,00 m2 
 

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


(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 347,990 * 




(1 + 0,0255)25 * 0,0255

(1 + 0,0255)25 - 1
 * 1,21 = 22,985 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 221,00 m2 * 22,985 €/m2/rok = 5 079,69 €/rok 
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III. ZÁVER 

3.1.OTÁZKY A ODPOVEDE 
 
1.Úloha znalca 
1.1.Stanoviť VŠH stavby s.č.119-Športová 3, nebytových priestorov č.901 v stavbách s.č.120-Športová 5 a s.č.121-
Športová 7 a pozemkov pod stavbami resp.prislúchajúcich spoluvlastníckych podielov 
1.2.Stanoviť VŠH ročného nájmu stavby s.č.119-Športová 3, nebytového priestoru č.901 v stavbe s.č.120-Športová 5 a 
nebytového priestoru č.901 v stavbe s.č.121-Športová 7 a ročného nájmu pozemkov parc.č.11300/2, 11299/5 a 11300/3, 
v k.ú.Nové Mesto 
 
2.Odpoveď znalca 
2.1.VŠH stavby s.č.119-Športová 3 je stanovená vo výške - 437.177,99€(z toho pozemok-76.905,79€) 
       VŠH NP č.901 v stavbe s.č.120-Športová 5 je stanovená - 135.993,37€(z toho pozemok-11.893,26€) 
       VŠH NP č.901 v stavbe s.č.121-Športová 7 je stanovená - 79.047,57€€(z toho pozemok-6.516,25€) 
VŠH celkom - 652.218,93€(z toho pozemky-95.315,30€), zaokrúhlene-652.000,00 €(z toho pozemky 95 300,0€) 
2.2.VŠH ročného nájmu pozemkov parc.č.11300/2,11299/5,11300/3 je stanovená: 
       Športová 3 - 5.079,69€ 
       Športová 5 - 785,56€ 
       Športová 7 - 430,40€ 
VŠH nájmu celkom - 6.295,65€, zaokrúhlene - 6.300,00 € 
2.3.VŠH ročného nájmu stavby s.č.119-Športová 3 je stanovená vo výške – 39 931,24€, zaokrúhlene 39 900,00 € 
       VŠH ročného nájmu NP č.901 v stavbe s.č.120,121-Športová 5,7 – 19 493,42 €, zaokrúhlene 19 500,00 €   
       (charakteristika situovania nebytového priestoru č.901 v stavbe s.č.120 a nebytového priestoru č.901 v stavbe     
       s.č.121 je identická, z uvedeného dôvodu je výpočet nájmu prevedený vcelku)                                       
       VŠH ročného nájmu celej nehnuteľnosti celkom – 39 900,0 + 19 500,0 = 59 400,0 € 

3.2.REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov 
Všeobecná 

hodnota celej 
časti [€] 

Spoluvl. 
podiel 

Všeobecná hodnota 
spoluvlastníckeho 

podielu [€] 
Rekapitulácia VŠH pre skupinu objektov: Stravovacie 
zariadenie dôchodcov-Športova 3 

   

Stravovacie zariadenie dôchodcov s.č.119 360 272,20 1/1 360 272,20 

Pozemky    

 Pozemky LV č.2382-Športová 3 - parc. č. 11300/2 (221  m2) 76 905,79 1/1 76 905,79 

Všeobecná hodnota kombinovanou metódou za skupinu: 
Stravovacie zariadenie dôchodcov-Športova 3 

  437 177,99 

Rekapitulácia VŠH pre skupinu objektov: Nebytový priestor 
č.901-Športova 5 

   

Nebytový priestor č.901-Športová 5 124 100,11 1/1 124 100,11 

Pozemky    

 Pozemky LV č.5756-Športová 5 - parc. č. 11299/5 (34,18  m2) 60 202,27 
1/1 z 

9825/49733 
11 893,26 

Všeobecná hodnota kombinovanou metódou za skupinu: 
Nebytový priestor č.901-Športova 5 

  135 993,37 

Rekapitulácia VŠH pre skupinu objektov: Nebytový priestor 
č.901-Športova 7 

   

Nebytový priestor č.901-Športová 7 72 531,32 1/1 72 531,32 

Pozemky    

 Pozemky LV č.3758-Športová 7 - parc. č. 11300/3 (18,73  m2) 108 920,87 
1/1 z 

5651/94458 
6 516,25 

Všeobecná hodnota kombinovanou metódou za skupinu: 
Nebytový priestor č.901-Športova 7 

  79 047,57 

Všeobecná hodnota celkom za všetky skupiny   652 218,93 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene   652 000,00 

Všeobecná hodnota slovom: Šesťstopätdesiatdvatisíc Eur 
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3.3.REKAPITULÁCIA ROČNÉHO NÁJMU POZEMKOV 
 

Názov Nájom/MJ [€/rok] Nájom [€/rok] 

Pozemky   

Pozemky LV č.5756-Športová 5 22,983 785,56 

Pozemky LV č.3758-Športová 7 22,979 430,40 

Pozemky LV č.2382-Športová 3 22,985 5 079,69 

Spolu   6 295,64 

Zaokrúhlene   6 300,00 
 
Slovom: Šesťtisíctristo Eur/rok 
 
 

3.4.STANOVENIE VŠH ROČNÉHO NÁJMU STAVBY s.č.119-Športová 3 
VH, TH a TS stavieb pre 
nájom 

                        Hodnota stavby € Technický stav TS     
(%) 
  Názov stavby Východisková hodnota 

VH 
Technická hodnota 
TH 

Budova s.č.119 577 446,20 372 106,33 64,44 
Všeobecná hodnota 
stavieb= 

360 272,20 

 
Podlahové plochy hlavných 
stavieb 

Zastavaná Podlahová=0,8*zastavaná m2 

Budova s.č.119 0 185,42*2=370,84 
Celkom: 0 370,84 

 
Priemerný vek a priemerná životnosť súboru stavieb 
Názov stavby Vek V 

(roky) 
Životnosť Z 
(roky) 

V*VH Z*VH 

Stravovacie zariadenie 32 90 18 478 278,4 51 970 158,0 
Celkom:   18 478 278,4 51 970 158,0 
Priemerný vek stavieb (roky)  Σ V*VH/Σ VH 32  
Priemerná životnosť stavieb (roky)  Σ Z*VH/Σ VH 90 

 
Všeobecná hodnota-časovo obmedzený nájom 

Východisková hodnota stavieb  VH =          577 446,20 € 
Priemerný vek stavieb V (roky)                           32 
Priemerná životnosť stavieb Z  (roky)                           58 
Základná priemerná životnosť stavieb ZZ  (roky) 
= 

                        100 

Priemerné opotrebenie stavieb  O =                    35,56 % 
Priemerný technický stav stavieb  TS =                    64,44 % 
Technická hodnota stavieb  TH =              372 106,33 € 
Všeobecná hodnota stavieb  VŠHs =              360 272,20 €  
Podlahová plocha hlavných stavieb  (m2)                     370,84 
Základná úroková sadzba ECB  (%)                         2,40 
Sadzba dane z príjmu  (%)                       21,00 
Diskontná sadzba  k                        0,0240 
Overenie technického stavu stavby 
TS stavby ≥  30%  → Podmienka splnená 
Doba nájmu 
Zostatková životnosť stavby                    58  rokov 
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Polovica základnej životnosti stavby                    50  rokov 
Minimálna doba nájmu                    10  rokov 
Uvažovaná doba nájmu  n                    20  rokov 
Pomocná veličina k*(1+k)n/((1+k)n-1)= 6,3542751E-02 
Nájom stavby s.č.119-Stravovacie zariadenie-
Športová 3 

 

Základná hodnota nájmu VŠHs*(k*(1+k)n/((1+k)n-1)= 22 892,69  € 
Výdaje spojené s existenciou stavby  N 
Názov Výpočet-vzorec          Spolu/rok 
Daň zo stavieb  

231,77*10,95+231,77*11,28   
=   5 152,25                   

           5 152,25  € 

Daň z príjmu (z nájmu) 22 892,69 *  21%   =          4 807,46 € 
Poistenie stavby 577 446,20  *  0,001 =             577,45  € 
Náklady na bežnú údržbu a opravy 577 446,20  *  0,01  =          5 774,46  € 
Kapitalizovaný odpis   OK   OK = k * VH/ZZ        =              366,93 € 
Správa nehnuteľnosti   30,0  * 12  =              360,00  € 
                                                                                                                           
Spolu N: 

         17 038,55  € 

Všeobecná hodnota nájmu stavby  VŠHNS (uvádzaná obvykle vrátane DPH):         39 931,24 € 
 
 

Záver – výsledky pre stavbu-budovu s.č.119-Športová 3 
Všeobecná hodnota nájmu nehnuteľnosti (tržné nájomné): 
Nehnuteľnosť  
– LV č. 2382,3749 

Obdobie výnosovosti časovo 
obmedzené 

Všeobecná  hodnota nájmu 
stavby na rok(vrátane DPH): 

  39 931,24  € / rok 
Zaokrúhlene-39 900,0€ 

Nájom stavby na mesiac:   3 327,60  € / mesiac 
Podlahová plocha stavby:      370,84  m2 
Nájom na m2 podlahovej plochy 
stavby na mesiac(vrátane DPH) 

       8,97  € / m2 / mesiac 

Nájom na m2 podlahovej plochy 
stavby na rok(vrátane DPH) 

     107,68  € / m2 / rok 

Nájom na m2 podlahovej plochy 
stavby na mesiac(bez DPH) 

     7,29 €/ m2 / mesiac 
Zaokrúhlene 7,30 €/m2/mesiac 

 
 

3.5. STANOVENIE VŠH ROČNÉHO NÁJMU NP č.901-Športová 5,7 
VH, TH a TS stavieb pre 
nájom 

                        Hodnota stavby € Technický stav TS     
(%) 
  Názov stavby Východisková hodnota 

VH 
Technická hodnota 
TH 

NP č.901-ul.Športová 5,7 234 532,55 151 132,77 64,44 
Všeobecná hodnota 
nebytových priestorov 

196 631,43 

 
Podlahové plochy hlavných 
stavieb 

Zastavaná Podlahová=0,8*zastavaná m2 

NP č.901-ul.Športová 5,7 0 107,32+64,17=171,49 
Celkom: 0 171,49 

 
Priemerný vek a priemerná životnosť súboru stavieb 
Názov stavby Vek V 

(roky) 
Životnosť Z 
(roky) 

V*VH Z*VH 

Objekt služieb 32 90 7 505 041,6 21 107 929,5 
Celkom:   7 505 041,6  21 107 929,5 
Priemerný vek stavieb (roky)  Σ V*VH/Σ VH 38  
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Priemerná životnosť stavieb (roky)  Σ Z*VH/Σ VH 58 
 
Všeobecná hodnota-časovo obmedzený nájom 

Východisková hodnota stavieb  VH =          234 532,55 € 
Priemerný vek stavieb V (roky)                           32 
Priemerná životnosť stavieb Z  (roky)                           58 
Základná priemerná životnosť stavieb ZZ  (roky) =                         100 
Priemerné opotrebenie stavieb  O =                    35,56 % 
Priemerný technický stav stavieb  TS =                    64,44 % 
Technická hodnota stavieb  TH =              151 132,77 € 
Všeobecná hodnota stavieb  VŠHs =              196 631,43 €  
Podlahová plocha hlavných stavieb  (m2)                     171,49 
Základná úroková sadzba ECB  (%)                         2,40 
Sadzba dane z príjmu  (%)                       21,00 
Diskontná sadzba  k                        0,0240 
Overenie technického stavu stavby 
TS stavby ≥  30%  → Podmienka splnená 
Doba nájmu 
Zostatková životnosť stavby                    58  rokov 
Polovica základnej životnosti stavby                    50  rokov 
Minimálna doba nájmu                    10  rokov 
Uvažovaná doba nájmu  n                    20  rokov 
Pomocná veličina k*(1+k)n/((1+k)n-1)= 6,3542751E-02 
Nájom stavby-priestoru kuchyne  
Základná hodnota nájmu VŠHs*(k*(1+k)n/((1+k)n-1)= 12 494,50  € 
Výdaje spojené s existenciou stavby  N 
Názov Výpočet-vzorec          Spolu/rok 
Daň zo stavieb-nebytový priestor      7,50*171,49   =                             1 286,18  € 
Daň z príjmu (z nájmu) 12 494,50 *  21%   =            2 623,85 € 
Poistenie stavby 234 532,55  *  0,001 =               234,53  € 
Náklady na bežnú údržbu a opravy 234 532,55  *  0,01  =            2 345,33  € 
Kapitalizovaný odpis   OK   OK = k * VH/ZZ        =                149,03 € 
Správa nehnuteľnosti   30,0  * 12  =               360,00  € 
                                                                                                                           
Spolu N: 

        6 998,92  € 

Všeobecná hodnota nájmu stavby  VŠHNS (uvádzaná obvykle vrátane DPH):         19 493,42 € 
 
 

Záver – výsledky pre NP č.901-Športová5,7 
Všeobecná hodnota nájmu nehnuteľnosti (tržné nájomné): 
Nehnuteľnosť  
– LV č. 3758,5757,5756 

Obdobie výnosovosti časovo 
obmedzené 

Všeobecná  hodnota nájmu 
priestorov na rok: 

  19 493,42  € / rok 
Zaokrúhlene 19 500,0€ 

Nájom priestorov na mesiac:   1 624,45  € / mesiac 
Podlahová plocha priestoru:      171,49 m2 
Nájom na m2 podlahovej plochy 
priestoru na mesiac(vrátane 
DPH) 

       9,47  € / m2 / mesiac 

Nájom na m2 podlahovej plochy 
priestoru na rok(vrátane DPH) 

     113,67 € / m2 / rok 

Nájom na m2 podlahovej plochy 
Priestoru na mesiac(bez DPH) 

     7,70 €/ m2 / mesiac 
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V Bratislave , dňa 06.08.2026                                                                               Ing. Peter Kapusta 
                                                                                                                                      znalec 
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IV. PRÍLOHY 
1.     Objednávka 
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3.     Kópia katastrálnej mapy 
4.     Výpis z LV č.3749, 2382, 3758, 5757, 5756 
5.     Kolaudačné rozhodnutie-plynová prípojka 
6.     Oprava rozhodnutia-plynová prípojka 
7.     Rozhodnutie o povolení zmeny výťahu 
8.     Pôdorysy, rezy,pohľady stavby, nebytových priestorov 
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10.   Charakteristika funkčného využitia územia 
11.   Prehľad úrokových mier z vkladov 
12.   Fotodokumentácia 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo dňa 1.8.2005 v odbore 370000 stavebníctvo, odvetví 370100 pozemné 

stavby a 371002 odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 911 517. 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 41/2026. 

 

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

   

                                                                                                                                         Ing. Peter Kapusta 

  
 
 









 

S I T U Á C I A    Š I R Š Í C H     V Z Ť A H O V 
objekt s.č.119-stravovacie zariadenie na p.č.11300/2,k.ú.Nové Mesto,ul.Športova, MČ Nové Mesto 
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Obvodny trad Zivotného prostredia Bratislava III, Jundcka 1, Bratislava

Oddelenie územného rozvoja a štátnej stavebnej správy
 

Zn: ŠS5-327-152/1994-Ma ae9.2:199277)
BRAT Aya

reply 11) yandoh“.
Obvodný úrad Životného prostredia Bratislava Fín.AKO Prýslušný Sta“.

So. Yay

vebný úrad I. stupňa podľa $ 1 ods. 2 písm. b/ a ods. 3 písm. d/ a§ 5 ods. 1

zakona SNR &. 595/1990 Zb. zo dia 17.12.1990, podla §§ 81 a 82 stavebného zá-

kona č. 50/1976 Zb., v znení zák. č. 262/1992 Zb. a 88 42 a 43 vyhl. č. 85/

1976 Zb., v znení vyhl. č. 378/1992 Zb. vydáva

y 2
kolaudačné rozhodnuti

ktorým povoľujeme užívanie stavby : Plynová prípojka - Stravovacie zariadenie

dôchodcov, Športová ulica v bratislave pre účel rozvodu plynu do kuchyne na

pozemku parc. č. 21953 kat. územie Bratislava - Nové mesto stavebníkovi :

KONTRAKTING, a.s., Rezedova 1 v Bratislave podľa overenej dokumentácie skutoč-

ného vykonania stavby.

Podmienky pre užívanie stavby :

1. Stavebník bude užívať stavbu v súlade s týmto rozhodnutím.

2. Užívaním stavby trvale dodržiavať platné normy tak, aby stavba a jej pre-

vádzka negatívne nevplývali na okolie, aby boli zabezpečené záujmy ochrany

životného prostredia, hygieny, zdravia a bezpečnosti osôb a požiarnej bez-

pečnosti,

Odôvodnenie

Stavebník : KONTRAKTING, a.s., Rezedova 1, Bratislava podal dňa 13.1.

1994 písomný návrh na vydanie kolaudačného rozhodnutia na tunajší stavebný

úrad na stavbu : Plynová prípojka - Stravovacie zariadenie dôchodcov na Stro-

movej ulici v Bratislave, určenú pre rozvod plynu do kuchyne.
a

K návrhu stavebný úrad začal kolaudačné konanie v zmysle $ 80 stavebného

zákona dňa 8.2.1994 spojené s ústnym konaním a miestnym zisťovaním. Výsledkom

konania je protokol zo dňa 8.2,1994, v ktorom sa konštatuje, že boli splnené

podmienky stavebného povolenia, vydaného pod č. 4168/85-551-Ca a jeho predí-

žením zn. ŠSS-327-1834/93-Ma dňa 18.7.1993 ako aj podmienky zainteresovaných

účastníkov konania a dotknutých orgánov štátnej správy: J
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