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I. ÚVOD 

1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania: 

Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností: rodinného domu súp. č. 293 na pozemku parc. č. 530/2 s 
príslušenstvom a pozemkov parc. č. 530/1, 530/2 v k.ú. Záhorská Ves, obec Záhorská Ves, okres Malacky, 
Bratislavský kraj za účelom vykonania dobrovoľnej dražby. 

2 Účel znaleckého posudku: 

Podklad pre právny úkon - výkon záložného práva formou dobrovoľnej dražby 

3. Dátum ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu):  

Tento dátum je rozhodujúci najmä z hľadiska rozsahu, stavu alebo vybavenia nehnuteľností tvoriacich predmet 
ohodnotenia. Jeho správne určenie zásadne ovplyvňuje záver posúdenia, teda aj výslednú stanovenú všeobecnú 
hodnotu. Tento dátum pre účely dražby je definovaný spravidla dátumom vykonania poslednej fyzickej 
obhliadky nehnuteľností znalcom. Napriek písomnej výzve zadávateľa, nebola zo strany vlastníka umožnená 
obhliadka predmetu dražby v plnom rozsahu (bola vykonaná len obhliadka nehnuteľností z verejného 
priestranstva) a v dohodnutom termíne 7.6.2024 o 13:30 hod. nebol predmet dražby sprístupnený dražobníkovi 
ani súdnemu znalcovi za účelom jeho ohodnotenia a zistenia aktuálneho stavebno-technického stavu. Na základe 
§ 12 ods. 3 zákona NR SR číslo 527/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách v znení neskorších predpisov ak osoba 
neumožní vykonanie ohodnotenia predmetu dražby, ohodnotenie možno vykonať aj z dostupných údajov, ktoré 
má dražobník k dispozícii. Keď rozhodný dátum nie je zhodný s dátumom fyzickej obhliadky, je potrebné získať 
popis predmetných nehnuteľností od účastníkov konania, resp. z iných listinných dôkazov. Znalkyni bol 
predložený ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta. 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 7.6.2024 - deň obhliadky 

5. Podklady na vypracovanie posudku : 

5.a Dodané zadávateľom :         

Objednávka zo dňa 15.5.2024 

ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta 

5.b Získané znalcom : 

Miestne šetrenie dňa 7.6.2024 
Výpis z listu vlastníctva č. 1787 pre k.ú. Záhorská Ves zo dňa 1.7.2024 
Informatívna kópia katastrálnej mapy zo dňa 1.7.2024 
Fotodokumentácia  

6. Použité právne predpisy a literatúra: 

Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty v 
znení neskorších predpisov 
Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v 
znení neskorších predpisov 
Zákon č. 65/2018 Z.z., ktorým sa mení a dopĺňa zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch 
a o zmene a doplnení niektorých zákonov v platnom znení 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 160/2023, ktorou sa mení a dopĺňa vyhláška 
228/2018 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a 
doplnení niektorých zákonov v platnom znení 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a 
náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v platnom znení. 
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších predpisov. 
Zákon č. 200/2022 Z.z. o územnom plánovaní, v znení neskorších predpisov. 
Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 ktorou sa vykonáva zákon 
Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných 
práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v platnom znení 
Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z.z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb v 
platnom znení. 
Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v platnom znení 
Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita v 
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
Obyvateľstvo v obciach SR podľa Štatistického úradu Slovenskej republiky 
Miera nezamestnanosti podľa www.upsvar.sk 
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Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb., v znení neskorších predpisov 

7. Definície dôležitých 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, obvykle 
vrátane dane z pridanej hodnoty.  
Východisková hodnota stavieb (VH) - Východisková hodnota je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo 
možné hodnotenú stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej 
hodnoty.  
Technická hodnota (TH) - Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený 
o hodnotu zodpovedajúcu výške opotrebovania.  
Nehnuteľnosť .- je pozemok a stavba spojená so zemou pevným základom 
Stavba - je stavebná konštrukcia postavená stavebnými prácami zo stavebných výrobkov, ktorá je pevne spojená 
so zemou alebo ktorej osadenie vyžaduje úpravu podkladu.  
Bytový dom - je budova určená na bývanie pozostávajúca zo štyroch a z viacerých bytov so spoločným hlavným 
vstupom z verejnej komunikácie 
Byt - je miestnosť, alebo súbor miestností, ktoré sú rozhodnutím stavebného úradu trvalo určené na bývanie a 
môžu na tento účel slúžiť ako samostatné bytové jednotky. 
kCU – koeficient vyjadrujúci vývoj cien Vyjadruje vývoj cien stavebných prác medzi termínom ohodnotenia 
a obdobím, pre ktoré bol zostavený rozpočtový ukazovateľ porovnateľného objektu. Koeficient sa určí pomocou 
verejne publikovaných indexov vývoja cien stavebných prác a materiálov v stavebníctve vydávaných 
Štatistickým úradom Slovenskej republiky po jednotlivých štvrťrokoch pre odbor stavebníctvo ako celok. 
V prípade, že k termínu ohodnotenia neboli aktuálne indexy verejne publikované, použijú sa posledné známe 
kV – koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu  
kK – koeficient konštrukčno-materiálovej charakteristiky Vyjadruje rozdiel ceny v závislosti od použitého 
materiálu nosnej konštrukcie stavby, ak to nebolo zohľadnené v kV . Pri výbere porovnateľného objektu 
s rovnakou konštrukčno-materiálovou charakteristikou hodnoteného objektu sa tento koeficient rovná 1,0.  
kM – koeficient vyjadrujúci územný vplyv Vyjadruje zvýšené, resp. znížené náklady na výstavbu v danom mieste 
z dôvodu dopravných vzdialeností, možnosti zariadenia staveniska a pod.  
kPD – koeficient polohovej diferenciácie vyjadrujúci vplyv polohy a ostatných faktorov vplývajúcich na všeobecnú 
hodnotu v mieste a čase [–] podľa metodiky určenej ministerstvom.  

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 v čase obhliadky. 
Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou metódou. 

Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 

 Porovnávacia metóda (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor 
aspoň troch nehnuteľností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, 
zastavaná plocha, podlahová plocha, dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných 
objektov a ohodnocovaného objektu), 

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

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

8.Osobitné požiadavky zadávateľa: 

Objednávateľ znaleckého posudku v prípade, ak osoba povinná umožniť vykonanie ohodnotenia v zmysle § 12 
ods. 2 zákona č. 572/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách a o doplnení zákona Slovenskej národnej rady č. 
323/1992 Zb. o notároch a notárskej činnosti (Notársky poriadok), v znení neskorších predpisov („ďalej len 
„ZDD““) odmietne sprístupniť predmet dražby, napriek písomnej výzve, ktorou bola táto osoba riadne vyzvaná 
v zmysle § 10 ods. 1 ZDD, požaduje ohodnotiť nehnuteľnosť podľa § 12 ods. 3 ZDD: „Ak osoba, ktorá má predmet 
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dražby v držbe, neumožní vykonanie ohodnotenia predmetu dražby, ohodnotenie možno vykonať z dostupných 
údajov, ktoré má dražobník k dispozícii“. 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení.  
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie 
je možné, pretože stavba nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo možné 
vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku 
podkladov pre danú lokalitu a typ stavby.  
Použité rozpočtové ukazovatele na stanovenie východiskovej hodnoty: 
Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb 
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných 
ŠU SR. 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na liste vlastníctva č. 1787 v k.ú. Záhorská Ves. List 
vlastníctva č. 1787 tvorí prílohu tohto znaleckého posudku. V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti 
evidované nasledovne: 
Výpis z listu vlastníctva č. 1787 
Majetková podstata: 
Parcely registra "C" evidované na katastrálnej mape 
parc.č. výmera v m2 Druh pozemku Spôsob využ.p. Umiest. poz. Spol. nehn. Druh.ch.n. 
530/1 493 Zast. ploha a nádvorie 18  1  1  401 
530/2 122 Zast. ploha a nádvorie 15  1  1  401 
15 - Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom 
18 - Pozemok, na ktorom je dvor 
1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
1 - Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou 
401 - Chránené ložiskové územie 
Stavby 
Súpisné číslo na parc. č. Druh stavby Popis stavby  Umiest. stavby 
293  530/2  10  Rodinný dom  1 
10 - Rodinný dom 
1 - Stavba postavená na zemskom povrchu 
B. Vlastníci: 
1 Vnenčák Jozef r. Vnenčák, Spojná 293/6, Záhorská Ves, PSČ 900 65, SK 
Spoluvlastnícky podiel: 1/1 
Titul nadobudnutia:  
Kúpna zmluva V-7553/2021, právopl. 20.01.2022. - 18/22  
Darovacia zmluva V-169/2023, právopl. 22.02.2023 -69/23 
Iné údaje: Bez zápisu 
Poznámky: 
P-101/2024: Oznámenie o začatí výkonu záložného práva záložným veriteľom Československá obchodná banka, 
a.s., Žižkova 11, 811 02 Bratislava, IČO: 36 854 140 formou dobrovoľnej dražby. - 98/24 
C. Ťarchy: 

1 Záložné právo v prospech Československá obchodná banka, a.s., Žižkova 11, 811 02 Bratislava, IČO: 36 
854 140 na zabezpečenie pohľadávky záložného veriteľa, ktorá vznikla na základe zmluvy o zriadení záložného 
práva č. 763894/Zal/1 na nehnuteľnosti pozemok C-KN parc.č. 530/1, 530/2, stavba rodinného domu so súp.č. 
293 na pozemku C-KN parc.č. 530/2 v zmysle Záložnej zmluvy podľa V-6842/2022, právopl. 19.12.2022. -
387/2022 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
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Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením, vykonaná dňa 7.6.2024 za prítomnosti zástupcu objednávateľa. 
Ohodnocovaná nehnuteľnosť mi pri obhliadke dňa 7.6.2024 nebola zo strany povinných osôb sprístupnená, z 
uvedeného dôvodu som vykonala obhliadku len formou vonkajšej obhliadky v dosahu dostupnosti (exteriér 
stavby). Z uvedeného dôvodu budem pri ohodnocovaní nehnuteľnosti postupovať podľa § 12 ods. 3 zákona č. 
572/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách a o doplnení zákona Slovenskej národnej rady č. 323/1992 Zb. o 
notároch a notárskej činnosti (Notársky poriadok), v znení neskorších predpisov. Závery znaleckého posudku sú 
závislé na presnosti a úplnosti poskytnutých podkladov a informácií, ktoré neboli predmetom osobitného 
overovania. Fotodokumentácia bola vyhotovená znalkyňou dňa 7.6.2024. 

d) Porovnanie technickej dokumentácie stavieb a nehnuteľností so skutočným stavom: 
Vzhľadom na to, že mi nebola umožnená obhliadka nehnuteľnosti nie je možné vykonať porovnanie. 

e) Údaje katastra nehnuteľností: 
List vlastníctva, kópia katastrálnej mapy v zásade súhlasia so skutkovým stavom.  
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Rodinný dom súp.č 293 na parc. č. 530/2 v k.ú. Záhorská Ves s príslušenstvom 
Pozemky parc. č. 530/1, 530/2 v k.ú. Záhorská Ves 
g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľností, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Neboli zistené 

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): Podľa územného plánu obce Záhorská Ves je funkčné využitie 
územia, v ktorom sa ohodnocované pozemky nachádzajú - plochy bývania. Zdroj: 
https://www.zahorskaves.sk/uzemny-plan. 

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 RODINNÉ DOMY 

2.1.1 Rodinný dom na parc.č. 293 
POPIS STAVBY 

Nakoľko mi nebola umožnená obhliadka ohodnocovanej nehnuteľností, vychádzam zo ZP 140/2022 Ing. Peter 
Kapusta. 
Ohodnocovaná nehnuteľnosť - rodinný dom súp.č. 293 je situovaná v zastavanom území obce Záhorská Ves, na 
ulici Spojná č. 6, na pozemku parc. č. 530/2 v k.ú. Záhorská Ves. Dom bol postavený v roku 1944 - údaj prevzatý z 
Čestného prehlásenia (p. Klaudia Lonská a Alžbeta Pavešicová zo dňa 1.6.2021). V roku 1965 bola prevedená 
prístavba, v rámci ktorej sa pristavala predsieň, kuchyňa, technická miestnosť a kúpeľňa s WC. Zároveň bola 
prevedená plynofikácia domu, oprava vonkajšej fasády a vnútorných omietok. V roku 2022 boli na dvoch izbách 
namontované plastové okná. Rodinný dom je prízemný, nepodpivničený, so sedlovou strechou. Je murovaný z 
tradičných materiálov, krov je drevený, strešná krytina z cementovej drážkovky. Podlahy sú z dosiek a 
keramickej dlažby (kuchyňa, sociálne zariadenie, predsieň a veranda). Klampiarske konštrukcie sú z 
pozinkovaného plechu. Okná sú drevené dvojité, dvere hladké plné resp. presklené v drevených zárubniach. Dom 
má lokálne vykurovanie - plynovými gamatkami. Elektroinštalácia je svetelná a motorická. TÚV je zabezpečená z 
elektrického zásobníka. Dom je odkanalizovaný do žumpy situovanej za domom. Pomocou prípojok je napojený 
na obecné rozvody elektriny, vody, plynu. Z dôvodu vykonaných rekonštrukčných prác uvažujem so životnosťou 
120 rokov. 

ZATRIEDENIE STAVBY 

JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové 
KS: 111 0 Jednobytové budovy 

MERNÉ JEDNOTKY 

Podlažie Začiatok užívania Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1944 5,21*16,95+(2,2+2,33)*4,22/2 97,87  
1. NP 1965 1,51*2,02+(5,08+5,22)*4,18/2 24,58  
Spolu 1. NP   122,45 120/122,45=0,980 



Znalec: Ing. Lucia Magulová číslo posudku: 109/2024 

6 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy  

 2.1.a betónové - objekt bez podzemného podlažia s vodorovnou izoláciou 960 

4 Murivo  

 4.1.c murované z tehál (plná,metrická,tvárnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. nad 40 do 50 
cm 1290 

5 Deliace konštrukcie  

 5.1 tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené) 160 

6 Vnútorné omietky  

 6.1 vápenné štukové, stierkové plsťou hladené 400 

7 Stropy  

 7.1.b s rovným podhľadom drevené trámové 760 

8 Krovy  

 8.3 väznicové sedlové, manzardové 575 

10 Krytiny strechy na krove  

 10.5 z cementových drážkoviek 355 

12 Klampiarske konštrukcie strechy  

 12.2.a z pozinkovaného plechu úplné strechy (žľaby, zvody, komíny, prieniky, snehové 
zachytávače) 65 

13 Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, balkóny...)  

 13.2 z pozinkovaného plechu 20 

14 Fasádne omietky  

 14.1.b vápenné štukové, zdrsnené, striekaný brizolit  nad 2/3 220 

17 Dvere  

 17.3 hladké plné alebo zasklené 135 

18 Okná  

 18.5 zdvojené drevené s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 380 

22 Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)  

 22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 

23 Dlažby a podlahy ost. miestností  

 23.2 keramické dlažby 150 

25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)  

 25.1 svetelná, motorická 280 

27 Rozvod televízny a rádioantény (rozvod pod omietkou)  

 - vyskytujúca sa položka  80 

30 Rozvod vody  

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

31 Inštalácia plynu  

 31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 

 Spolu 6105 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 

33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika  

 33.2 plastové a azbestocementové potrubie (2 ks) 20 
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34 Zdroj teplej vody  

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

35 Zdroj vykurovania  

 35.2.c lokálne - plynové kachle (3 ks) 180 

36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne  

 36.1 sporák elektrický s elektrickou rúrou a keramickou platňou (1 ks) 200 

 36.7 odsávač pár (1 ks) 30 

 36.9 drezové umývadlo nerezové alebo plastové (1 ks) 30 

 36.11 kuchynská linka z materiálov na báze dreva (za bežný meter rozvinutej šírky) (2.4 bm) 132 

37 Vnútorné vybavenie  

 37.5 umývadlo (1 ks) 10 

 37.9 samostatná sprcha (1 ks) 75 

38 Vodovodné batérie  

 38.1 pákové nerezové so sprchou (1 ks) 35 

 38.3 pákové nerezové (2 ks) 40 

39 Záchod  

 39.3 splachovací bez umývadla (1 ks) 25 

40 Vnútorné obklady  

 40.2 prevažnej časti kúpeľne min. nad 1,35 m výšky (1 ks) 80 

 40.7 kuchyne min. pri sporáku a dreze (ak je drez na stene) (1 ks) 15 

45 Elektrický rozvádzač  

 45.1 s automatickým istením (1 ks) 240 

 Spolu 1177 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

Podlažie Výpočet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2] 

1. NP (6105 + 1177 * 0,980)/30,1260 240,94 

TECHNICKÝ STAV 

Ohodnocovaný rodinný dom bol daný do užívania v roku 1958, prístavba v roku 1962. V zmysle Metodiky 
výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a stavieb a vzhľadom na vykonané rekonštrukčné práce je 
predpokladaná základná životnosť hodnotenej stavby 100 rokov. 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

1. NP 1944 80 40 120 66,67 33,33 

1. NP - prístavba 1965 59 40 99 59,60 40,40 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

1. NP z roku 1944   
Východisková hodnota 240,94 €/m2*97,87 m2*3,757*0,95 84 163,40 

Technická hodnota 33,33% z 84 163,40 28 051,66 

1. NP - prístavba z roku 1965   
Východisková hodnota 240,94 €/m2*24,58 m2*3,757*0,95 21 137,60 

Technická hodnota 40,40% z 21 137,60 8 539,59 

VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
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Podlažie Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

1. nadzemné podlažie 105 301,00 36 591,25 

Spolu 105 301,00 36 591,25 

2.2 PRÍSLUŠENSTVO 

2.2.1 Sklad náradia bez súp. č.  
POPIS STAVBY 

Nakoľko mi ohodnocovaná nehnuteľnosť nebola sprístupnená k obhliadke, preberám popis zo ZP 140/2022 Ing. 
Peter Kapusta. 
Drobná stavba - sklad náradia bez súp. č. je situovaná na pozemku parc. č. 530/1. Jedná sa o murovaný, 
prízemný, nepodpivničený objekt s pultovou strechou (tvorí zároveň strop objektu). Strešná krytina z 
prelamovaného plechu. Vonkajšie a vnútorné omietky vápenno-cementové, resp. vápenné hladké. Okná kovové 
jednoduché, dvere drevené zvlakové, podlaha betónová. Rozmery 1,8m*2,9m. Objekt nie je zakreslený v 
katastrálnej mape. 

ZATRIEDENIE STAVBY 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 
KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 

MERNÉ JEDNOTKY 

Podlažie Začiatok užívania Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1965 1,8*2,9 5,22 18/5,22=3,448 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.b murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky nad 15 do 30 cm 1260 

4 Stropy  

 4.1 železobetónové, keramické alebo klenuté do oceľových nosníkov 565 

7 Krytina na plochých strechách  

 7.1.c plechová pozinkovaná 370 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo 240 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

12 Dvere  

 12.6 oceľové alebo drevené zvlakové 105 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

 Spolu 3550 
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 

 Spolu 0 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

Podlažie Výpočet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2] 

1. NP (3550 + 0 * 3,448)/30,1260 117,84 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

1. NP 1965 59 11 70 84,29 15,71 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 117,84 €/m2*5,22 m2*3,757*0,95 2 195,47 

Technická hodnota 15,71% z 2 195,47 344,91 

2.2.2 Oplotenie záhrady 
ZATRIEDENIE STAVBY 

JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

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

1. Základy vrátane zemných prác:    

   okolo stĺpikov oceľových, betónových alebo drevených 20,00m 170 5,64 €/m 

 Spolu:   5,64 €/m 

3. Výplň plotu:    

   zo strojového pletiva na oceľové alebo betónové stĺpiky 32,00m2 380 12,61 €/m 

Dĺžka plotu:    20 m 
Pohľadová plocha výplne:    20*1,6 = 32,00 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Oplotenie záhrady 1971 53 7 60 88,33 11,67 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (20,00m * 5,64 €/m + 32,00m2 * 12,61 €/m2) * 3,757 * 0,95 1 842,82 

Technická hodnota 11,67 % z 1 842,82 € 215,06 

2.2.3 Oplotenie od ulice I 
ZATRIEDENIE STAVBY 
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JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

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

1. Základy vrátane zemných prác:    

   okolo stĺpikov oceľových, betónových alebo drevených 11,00m 170 5,64 €/m 

 Spolu:   5,64 €/m 

3. Výplň plotu:    

   zo strojového pletiva na oceľové alebo betónové stĺpiky 18,70m2 380 12,61 €/m 

4. Plotové vráta:    

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

5. Plotové vrátka:    

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

Dĺžka plotu:    11 m 
Pohľadová plocha výplne:    11*1,7 = 18,70 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Oplotenie od ulice I 1971 53 7 60 88,33 11,67 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (11,00m * 5,64 €/m + 18,70m2 * 12,61 €/m2 + 1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 134,44 
€/ks) * 3,757 * 0,95 2 423,76 

Technická hodnota 11,67 % z 2 423,76 € 282,85 

2.2.4 Oplotenie od ulice II 
ZATRIEDENIE STAVBY 

JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

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

1. Základy vrátane zemných prác:    

   z kameňa a betónu 5,00m 700 23,24 €/m 

 Spolu:   23,24 €/m 

3. Výplň plotu:    

   murovaný do hrúbky 30 cm z tehál alebo plotových tvárnic 8,50m2 940 31,20 €/m 
Dĺžka plotu:    5 m 
Pohľadová plocha výplne:    5*1,7 = 8,50 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
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Oplotenie od ulice II 1971 53 7 60 88,33 11,67 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (5,00m * 23,24 €/m + 8,50m2 * 31,20 €/m2) * 3,757 * 0,95 1 361,27 

Technická hodnota 11,67 % z 1 361,27 € 158,86 

2.2.5 Prípojka plynu 
ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 827 5 Plynovod  
Kód KS: 2221 Miestne plynovody 
Kód KS2: 2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 5. Plynovod (JKSO 827 5) 
Bod: 5.1. Prípojka plynu DN 25 mm 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   425/30,1260 = 14,11 €/bm 
Počet merných jednotiek:   25 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Prípojka plynu 1965 59 11 70 84,29 15,71 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 25 bm * 14,11 €/bm * 3,757 * 0,95 1 259,02 

Technická hodnota 15,71 % z 1 259,02 € 197,79 

2.2.6 Vodovodná prípojka 
ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.2. Vodovodné prípojky a rády oceľové potrubie 
Položka: 1.2.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1780/30,1260 = 59,09 €/bm 
Počet merných jednotiek:   23 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Vodovodná prípojka 1965 59 11 70 84,29 15,71 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
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Východisková hodnota 23 bm * 59,09 €/bm * 3,757 * 0,95 4 850,72 

Technická hodnota 15,71 % z 4 850,72 € 762,05 

2.2.7 Prípojka NN 
ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 828 7 Elektrické rozvody  
Kód KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 
Bod: 7.1. NN prípojky 
Položka: 7.1.i) káblová prípojka zemná Al 4*10 mm*mm 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   420/30,1260 = 13,94 €/bm 
Počet káblov:  1 
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:   8,36 €/bm 
Počet merných jednotiek:   24 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Prípojka NN 1970 54 16 70 77,14 22,86 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 24 bm * (13,94 €/bm + 0 * 8,36 €/bm) * 3,757 * 0,95 1 194,09 

Technická hodnota 22,86 % z 1 194,09 € 272,97 

2.2.8 Žumpa 
ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.5. Žumpa - betónová monolitická aj montovaná (JKSO 814 11) 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   3250/30,1260 = 107,88 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   2,5*2,5*2,5 = 15,63 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Žumpa 1965 59 11 70 84,29 15,71 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 15,63 m3 OP * 107,88 €/m3 OP * 3,757 * 0,95 6 018,17 

Technická hodnota 15,71 % z 6 018,17 € 945,45 
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2.2.9 Kanalizačná prípojka 
ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.1. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie kameninové 
Položka: 2.1.b) Prípojka kanalizácie DN 150 mm 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1060/30,1260 = 35,19 €/bm 
Počet merných jednotiek:   12 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Kanalizačná prípojka 1965 59 11 70 84,29 15,71 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 12 bm * 35,19 €/bm * 3,757 * 0,95 1 507,18 

Technická hodnota 15,71 % z 1 507,18 € 236,78 
 

2.2.10 Spevnené plochy 
Spevnené plochy sú prevedené z monolitického betónu. 

ZATRIEDENIE STAVBY 

Kód JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy  
Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 
Kód KS2: 2111 Cestné komunikácie 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 

Kategória: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 
Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betónu 
Položka: 8.2.a) Do hrúbky 100 mm 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   21,5*0,9+1,2*4,22+3,4*9,72+1,51*1,38+5,08*1,97+0,9*11,5 
= 79,9 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,757 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 

TECHNICKÝ STAV 

Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Spevnené plochy 1970 54 16 70 77,14 22,86 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 79,9 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 3,757 * 0,95 2 461,06 

Technická hodnota 22,86 % z 2 461,06 € 562,60 
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2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Rodinný dom na parc.č. 293 105 301,00 36 591,25 

Sklad náradia bez súp. č.  2 195,47 344,91 

Ploty   
Oplotenie záhrady 1 842,82 215,06 

Oplotenie od ulice I 2 423,76 282,85 

Oplotenie od ulice II 1 361,27 158,86 

Celkom za Ploty 5 627,85 656,77 

Vonkajšie úpravy   
Prípojka plynu 1 259,02 197,79 

Vodovodná prípojka 4 850,72 762,05 

Prípojka NN 1 194,09 272,97 

Žumpa 6 018,17 945,45 

Kanalizačná prípojka 1 507,18 236,78 

Spevnené plochy 2 461,06 562,60 

Celkom za Vonkajšie úpravy 17 290,24 2 977,64 

Celkom: 130 414,56 40 570,57 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
a) Analýza polohy nehnuteľností: 
Predmetom ohodnotenia je rodinný dom nachádzajúci sa v zastavanom území obce Záhorská Ves, k.ú. Záhorská 
Ves, okres Malacky, Bratislavský kraj. Dom je situovaný v zástavbe porovnateľných rodinných domov. Ulica, na 
ktorej sa dom nachádza je málo frekventovaná. Prevládajúca zástavba je IBV - 1 - 2 poschodové rodinné domy. 
Obec Záhorská Ves je obec na Slovensku v okrese Malacky. Je to najzápadnejšia obec na Slovensku, ktorá susedí 
s Rakúskom a obcami Vysoká pri Morave a Suchohrad. Nachádza sa v Záhorskej nížine, západný okraj tvorí 
údolná niva rieky Moravy. V obci premáva kompa cez rieku Moravu, ktorá spája obec 
s dolnorakúskou obcou Angern an der March. V obci žije 1 854 obyvateľov (31.12.2023). Z občianskej a 
technickej vybavenosti sa v obci nachádza obecný úrad, pošta, základná škola, materská škola, lekárne, 
samostatné ambulancie praktického lekára, stomatológa, predajňa potravín, pohostinstvo, predajňa 
nepotravinárskeho tovaru, čerpacia stanica, telocvičňa, futbalové ihrisko, knižnica. Dostupnosť úradov (okresný 
súd, daňový úrad, prokuratúra a pod.) je v okresnom meste Malacky vzdialenom cca 17 km. Hlavné mesto SR 
Bratislava je vzdialené cca 30 km. Dopravné a komunikačné napojenie obce je dobré, zastúpené autobusovou a 
železničnou dopravou.Pozemok nie je zaťažený nadmernou prašnosťou a hlučnosťou z dopravy. Konfliktné 
skupiny obyvateľstva neboli zaznamenané. 
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b) Analýza využitia nehnuteľností: 
Predmetom ohodnotenia je rodinný dom využívaný na rodinné bývanie a nie je predpoklad, že by došlo zmene 
užívania na iný účel.. 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na nehnuteľnosti a 
práva spojené s nehnuteľnosťou: 
Na LV č. 1787 k.ú. Záhorská Ves sú zapísané poznámky a evidovaná ťarcha viď. LV č. 1787 v prílohe ZP. 
Na nehnuteľnosti sa viažu vecné práva tretích osôb vo forme záložného práva. Žiadne iné riziká spojené s 
nehnuteľnosťou nie sú znalkyni známe. 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  STAVBY NA BÝVANIE 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený v súlade s "Metodikou výpočtu všeobecnej hodnoty 
nehnuteľností a stavieb", podľa tabuľky č.7 vydanej ÚSI Žilina (ISBN 80-7100-827-3). Vzhľadom na veľkosť 
sídelného útvaru, polohu, typ nehnuteľnosti, kvalitu použitých materiálov, technický stav nehnuteľnosti 
uvažujem s priemerným koeficientom polohovej diferenciácie vo výške 0,8. 

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,8 

Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,600 

III. trieda Priemerný koeficient 0,800 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,440 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080 

Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI Váha 
vI 

Výsledok 
kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

IV. 0,440 13 5,72 
dopyt v porovnaní s ponukou je nižší 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

II. 1,600 30 48,00 časti obce, mimo obchodného centra, hlavných ulíc a 
vybraných sídlisk 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

II. 1,600 8 12,80 
nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

I. 2,400 7 16,80 
objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,800 6 4,80 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 
Typ nehnuteľnosti 

II. 1,600 10 16,00 priaznivý typ - dvojdom, dom v radovej zástavbe - s 
kompletným zázemím, s výborným dispozičným riešením. 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti  

I. 2,400 9 21,60 dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

II. 1,600 6 9,60 
priemerná hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,800 5 4,00 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne 
nevhodná 
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10 
Konfigurácia terénu 

I. 2,400 6 14,40 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

III. 0,800 7 5,60 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia do 
žumpy 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

IV. 0,440 7 3,08 
železnica, alebo autobus 

13 

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

III. 0,800 10 8,00 obecný úrad, pošta, základná škola, zdravotné stredisko, 
kultúrne zariadenie, základná obchodná sieť a základné 
služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

III. 0,800 8 6,40 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m 

15 
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 
stavby II. 1,600 9 14,40 

bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 
Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. III. 0,800 8 6,40 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

IV. 0,440 7 3,08 rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej 
zástavby 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

III. 0,800 4 3,20 
bežný prenájom nehnuteľností 

19 
Názor znalca 

III. 0,800 20 16,00 
priemerná nehnuteľnosť 

 Spolu   180 219,88 

VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 219,88/ 180 1,222 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 40 570,57 € * 1,222 49 577,24 € 

3.2 POZEMKY 

Ohodnocované pozemky parc. č. 530/1 a 530/2 sú situované v zastavanom území obce Záhorská Ves, na ulici 
Spojná, v centrálnej časti obce. Pozemky sú evidované na LV č. 1787 ako zastavané plochy a nádvoria, pozemok 
parc. č. 530/2 je zastavaný stavbou rodinného domu súp. č. 293. Pozemky sú rovinaté, oplotené. Prístup na 
pozemky je zo spevnenej obecnej komunikácie z ulice Spojná. V mieste je možnosť napojenia na vodu, plyn a 
elektrinu, dom je odkanalizovaný do vlastnej žumpy. V obci je zvýšený záujem o kúpu nehnuteľností vyplývajúci 
z blízkosti hlavného mesta SR Bratislavy. 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Pozemok 

POPIS 

 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádza zo základného vzťahu: 
 
VŠHPOZ = M * (VHMJ  * kPD) [€], 
 
kde M  - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
 VHMJ   - východisková hodnota na 1 m2 pozemku, 
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 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie. 
 

Pozemky sú rovinaté. Možnosť parkovania je v bezprostrednej blízkosti domu. Pripravenosť inžinierskych sietí 
je v obci veľmi dobrá, reprezentovaná verejným vodovodom, plynovodom a možnosťou napojenia na elektrickú 
energiu. Rodinný dom je napojený na verejný vodovod a elektrickú energiu, odkanalizovaný je do vlastnej 
žumpy. Zvýšený záujem o kúpu nehnuteľností vyplýva z blízkosti z hlavného mesta SR Bratislava (VHMJ = 66,39 
EUR/m2).  

Parcela Druh pozemku Spolu 
výmera [m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel Výmera [m2] 

530/1 zastavaná plocha a nádvorie 493,00 1/1 493,00 

530/2 zastavaná plocha a nádvorie 122,00 1/1 122,00 

Spolu výmera      615,00 

Obec:     Záhorská Ves 
Východisková hodnota:  VHMJ = 70,00% z 66,39 €/m2 = 46,47 €/m2 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest nad 50 000 
obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest nad 50 000 
obyvateľov, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre i 
mimo centra mesta, oblasti rekreačných stavieb v dôležitých centrách 
turistického ruchu, priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 
obyvateľov 

1,30 

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 

1,05 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

2. obce so železničnou zastávkou alebo autobusovou prímestskou dopravou, 
doprava do mesta ešte vyhovujúca 0,85 

kF 
koeficient funkčného 

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

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy verejných sietí, 
napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 1,05 * 0,85 * 1,30 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,9608 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 46,47 €/m2 * 1,9608 91,12 €/m2 

VYHODNOTENIE 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 530/1 493,00 m2 * 91,12 €/m2 * 1/1 44 922,16 

parcela č. 530/2 122,00 m2 * 91,12 €/m2 * 1/1 11 116,64 

Spolu  56 038,80 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 
Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností: rodinného domu súp. č. 293 na pozemku parc. č. 530/2 s 
príslušenstvom a pozemkov parc. č. 530/1, 530/2 v k.ú. Záhorská Ves, obec Záhorská Ves, okres Malacky, 
Bratislavský kraj za účelom vykonania dobrovoľnej dražby. 

Rekapitulácia: 
Stavby: 
Všeobecná hodnota stavieb stanovená metódou poloh. diferenciácie:  49 577,24 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá metóda polohovej diferenciácie. 
Pozemky: 
Všeobecná hodnota pozemkov stanovená metódou poloh. dif.:  56 038,80 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie. 

Všeobecná hodnota nehnuteľností a stavieb bola stanovená podľa vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku a je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu obhliadky, 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.  

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  
Rodinný dom na parc.č. 293 44 714,51 

Sklad náradia bez súp. č.  421,48 

Ploty  
Oplotenie záhrady 262,80 

Oplotenie od ulice I 345,64 

Oplotenie od ulice II 194,13 

Spolu za Ploty 802,57 

Vonkajšie úpravy  
Prípojka plynu 241,70 

Vodovodná prípojka 931,23 

Prípojka NN 333,57 

Žumpa 1 155,34 

Kanalizačná prípojka 289,35 

Spevnené plochy 687,50 

Spolu za Vonkajšie úpravy 3 638,68 

Spolu stavby 49 577,24 

Pozemky  
 Pozemok - parc. č. 530/1 (493  m2) 44 922,16 

 Pozemok - parc. č. 530/2 (122  m2) 11 116,64 

Spolu pozemky (615,00 m2) 56 038,80 

Všeobecná hodnota celkom 105 616,04 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 106 000,00 
Všeobecná hodnota slovom: Jedenstošesťtisíc Eur 
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MIMORIADNE RIZIKÁ 
Na LV č. 1787 k.ú. Záhorská Ves sú zapísané poznámky a evidovaná ťarcha viď. LV č. 1787 v prílohe ZP. 
Na nehnuteľnosti sa viažu vecné práva tretích osôb vo forme záložného práva. Žiadne iné riziká spojené s 
nehnuteľnosťou nie sú znalkyni známe. 
 
 
 
V Suchej nad Parnou, dňa 02.07.2024 Ing. Lucia Magulová 
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IV. PRÍLOHY 
1. Výpis z listu vlastníctva č. 1787 k.ú. Záhorská Ves zo dňa 1.7.2024 
2. Katastrálna mapa zo dňa 1.7.2024 
3. Pôdorys rodinného domu 
4. Čestné prehlásenie o veku domu 
5. Fotodokumentácia 
6. ZP 140/2022 Ing. Peter Kapusta
 



Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Výpis je nepoužiteľný na právne úkony 
VÝPIS Z LISTU VLASTNÍCTVA č. 1787 

 
ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

 
ČASŤ B: VLASTNÍCI A INÉ OPRÁVNENÉ OSOBY Z PRÁVA K NEHNUTEĽNOSTI 

Okres : 106 Malacky Dátum vyhotovenia : 1.7.2024
Obec : 508365 Záhorská Ves Čas vyhotovenia : 13:29:14
Katastrálne územie : 871826 Záhorská Ves Údaje platné k : 28.6.2024 18:00:00

Parcely registra „C" evidované na katastrálnej mape Počet parciel: 2

Parcelné číslo Výmera v
m²

Druh pozemku Spôsob
využívania
pozemku

Druh chránenej
nehnuteľnosti

Spoločná
nehnuteľnosť

Umiestnenie
pozemku

Druh
právneho
vzťahu

530/1 493 Zastavaná plocha
a nádvorie

18 401 1 1

Iné údaje: Bez zápisu

530/2 122 Zastavaná plocha
a nádvorie

15 401 1 1

Iné údaje: Bez zápisu

Legenda

 Spôsob využívania pozemku
15 Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom
18 Pozemok, na ktorom je dvor

 Druh chránenej nehnutelnosti
401 Chránené ložiskové územie

 Spoločná nehnutelnosť
1 Pozemok nie je spoločnou nehnuteľnosťou

 Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Stavby Počet stavieb: 1

Súpisné
číslo

Na pozemku
parcelné číslo

Druh
stavby

Popis stavby Druh chránenej
nehnuteľnosti

Umiestnenie
stavby

293 530/2 10 rodinný dom 1

Iné údaje: Bez zápisu

Legenda

 Druh stavby
10 Rodinný dom

 Umiestnenie stavby
1 Stavba postavená na zemskom povrchu

Vlastník Počet vlastníkov: 1

Poradové
číslo

Titul, priezvisko, meno,  rodné meno / Názov
Miesto trvalého pobytu / Sídlo
Dátum narodenia, rodné číslo / IČO / Iný identifikačný údaj

Spoluvlastnícky
podiel

1 z 2



Správca - Neevidovaní
Nájomca - Neevidovaní

Iná oprávnená osoba - Neevidovaní
 
ČASŤ C: ŤARCHY 

Výpis je nepoužiteľný na právne úkony

1 Vnenčák Jozef r. Vnenčák, Spojná 293/6, Záhorská Ves, PSČ 900 65, SK, Dátum narodenia:
20.03.1977

1/1

Titul nadobudnutia:
Kúpna zmluva V-7553/2021, právopl. 20.01.2022. - 18/22
Darovacia zmluva V-169/2023, právopl. 22.02.2023 -69/23

Iné údaje: Bez zápisu

Poznámky K nehnuteľnosti

P-101/2024: Oznámenie o začatí výkonu záložného práva záložným veriteľom Československá
obchodná banka, a.s., Žižkova 11, 811 02 Bratislava, IČO: 36 854 140 formou dobrovoľnej
dražby. - 98/24

 -

K nehnuteľnosti
K vlastníkovi

Obsah

Vlastník poradové číslo 1 Záložné právo v prospech Československá obchodná banka, a.s., Žižkova 11, 811 02
Bratislava, IČO: 36 854 140 na zabezpečenie pohľadávky záložného veriteľa, ktorá vznikla na
základe zmluvy o zriadení záložného práva č. 763894/Zal/1 na nehnuteľnosti pozemok C-KN
parc.č. 530/1, 530/2, stavba rodinného domu so súp.č. 293 na pozemku C-KN parc.č. 530/2 v
zmysle Záložnej zmluvy podľa V-6842/2022, právopl. 19.12.2022. -387/2022

2 z 2



Parcela registra C, 530/2
Bratislavský > Malacky > Záhorská Ves > k.ú. Záhorská Ves

© Úrad geodézie, kartogra�e a katastra Slovenskej republiky Dátum: 1. 7. 2024

Vytlačené z aplikácie MAPKA. Nepoužiteľné na právne úkony. (1/2)
Meranie a gra�cké znázornenie je len informatívne a je nepoužiteľné na vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie
stavieb na pozemky. Vytýčenie hraníc pozemkov a osadenie stavieb na pozemky môže vykonať len odborne
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
Znalecký posudok som vypracovala ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý 

vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor stavebníctvo (37 00 00) a odvetvie odhad 

hodnoty nehnuteľností (37 09 00), pod evidenčným číslom 915419. 

Znalecký posudok/znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom 109/2024. 

 

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

 
 
 

Ing. Lucia Magulová 
znalec  

  
 
 


