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ZNALECKÝ POSUDOK 

 
     14/2025 

 
 
 
 
 
 
 
vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty bytu č. 6 na 2. poschodí bytového domu  s.č. 273,  na pozemku parc. č. 
176, vrátane spoluvlastníckeho podielu na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu, na 
príslušenstve a spoluvlastníckeho podielu na pozemku parc. č. 176, vedených na LV č. 603 v katastrálnom území 
Prakovce, obec Prakovce, okres Gelnica 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Počet listov (z toho príloh):       31                 (12) 
 
Počet vyhotovení:                             7 
Počet odovzdaných vyhotovení: 6 
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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca: 
 
vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty bytu č. bytu č. 6, na 2. poschodí bytového domu  s.č. 273 na pozemku 
parc. č. 176,  vrátane spoluvlastníckeho podielu na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu, na 
príslušenstve a spoluvlastníckeho podielu na pozemku parc. č. 176, vedených na LV č. 603 v katastrálnom území 
Prakovce, obec Prakovce, okres Gelnica 
 
2. Dátum vyžiadania posudku:  
 
16. 1. 2025 
 
3. Dátum, ku ktorému  je  vypracovaný  posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu):  
 
13. 2. 2025 
 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:  
 
13. 2. 2025 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku:         
 
5.1 Dodané zadávateľom:      
 
Nedodané. 
 
5.2 Získané znalcom:         
 
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 603, k.ú. Prakovce, zo dňa 13.  2. 2025 
Informatívna kópia z mapy k.ú. Prakovce zo dňa 13. 2. 2025 
Potvrdenie o veku stavby vydané  Obcou Prakovce, zo dňa 29. 7. 2019 
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu nehnuteľnosti 
Fotodokumentácia 
 
6. Použitý právny predpis: 
 

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

 Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov 

 Zákon 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 znení neskorších predpisov 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 
382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov vrátane 
novely vyhlášky č. 160/2023 

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

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

 Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonáva 
zákon NR SR č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 

 Vyhláška Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 323/2010 Z. z., ktorou sa vydáva Štatistická klasifikácia 
stavieb. 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 213/2017, ktorou sa mení vyhláška 
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku 
v znení neskorších predpisov 

 Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita v 
EDIS, 2001, ISBN 80-7100- 827-3 
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 Miloslav Ilavský, Milan Nič, Dušan Majdúch – Ohodnocovanie nehnuteľností, MIpress, Bratislava, 2012, ISBN 
978-80-971021-0-4  

 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov:  
 
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.  
 
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.  
 
Opotrebenie (O) stavby sa uvádza v percentách a zodpovedá znehodnoteniu technického stavu stavby v 
závislosti od veku, predpokladanej životnosti, spôsobu užívania stavby, údržby stavby a pod.  
 
Technický stav stavby (TS) - je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby. 
 
Vek stavby (V) – vypočíta sa ako rozdiel roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonáva, a roku, v ktorom nadobudlo 
právoplatnosť kolaudačné rozhodnutie. V prípadoch, keď došlo k užívaniu stavby skôr, vypočíta sa vek tak, že od 
roku, ku ktorému sa ohodnotenie vykonáva, sa odpočíta rok, v ktorom sa preukázateľne stavba začala užívať. Ak 
nemožno vek stavby takto zistiť, počíta sa podľa iného dokladu, a ak nie je ani taký doklad, určí sa zdôvodneným 
odborným odhadom. 
 
Základná životnosť stavby (ZZ) – rozumie sa predpokladaná životnosť daného typu stavieb s ohľadom na ich 
konštrukčno-materiálové riešenie a zatriedenie do klasifikácie. Udáva sa v rokoch.  
 
Životnosť stavby (Z) – rozumie sa celková predpokladaná životnosť stavby pri bežnej údržbe od jej vzniku až do 
úplného zániku. Udáva sa v rokoch. Životnosť stavby určuje znalec s prihliadnutím na jej konštrukčno-
materiálové riešenie, technický stav, spôsob a intenzitu užívania a vykonávanú údržbu.  
 
ANALYTICKÁ METÓDA VÝPOČTU OPOTREBENIA:  
 
Podstatou analytickej metódy výpočtu opotrebenia je rozdelenie  stavby na jednotlivé konštrukcie a vybavenia 
podľa ich cenových (objemových) podielov, a výpočet opotrebenia každej  tejto časti zvlášť. Výsledné 
opotrebenie je váženým priemerom  pre celú stavbu, pričom váhami sú cenové  (objemové) podiely. 
 
METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE – túto metódu je možné nazvať aj ako metódu nepriameho porovnania. 
Všeobecná hodnota stavby sa stanoví podľa základného vzťahu : VŠH = TH.kPD (€), kde TH je technická hodnota 
stavby (€) a kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vyjadrujúci vplyv polohy a ostatných faktorov, vplývajúcich 
na všeobecnú hodnotu v mieste a čase (-) 
 

 
Metóda polohovej diferenciácie (pozemky): 
Pozemky na zastavanom území obcí, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo zastavaného územia obcí 
Pozemky  v zriadených  záhradkových  osadách,  pozemky  mimo zastavaného  územia  obcí  určené na stavbu, 
Pozemky v  pozemkových obvodoch jednoduchých pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích 
pomerov k pozemkom, ktoré sa nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva  a  v  hospo- 
dárskych dvoroch. 

Všeobecná hodnota sa vypočíta podľa základného vzťahu: 

VŠHPOZ = M . VŠHMJ [€], 
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kde 

M – výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ – jednotková všeobecná hodnota pozemku v €/m2. 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môže stanoviť aj pre skupinu pozemkov. 

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 

VŠHMJ = VHMJ . kPD [€/m2] 
 
kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu:  
 
kPD = kS . kV . kD . kP . 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 (1,00-3,00)  
kR - koeficient redukujúcich faktorov (0,20-0,99) 

 

 
8. Vlastnícke a evidenčné údaje: 
 
Podľa listu vlastníctva č. 603, k.ú. Prakovce: 
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9. Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia:   
 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 13. 2. 2025 za účasti vlastníka. 
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu vykonané dňa 13. 2. 2025 
Fotodokumentácia vyhotovená dňa 13. 2.  2025 
 
10. Osobitné požiadavky objednávateľa: 
 
Neboli vznesené. 
 
11. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť: 
  
Výkon dobrovoľnej dražby. 
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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 z dôvodu najoptimálnejšiej možnosti  zadania faktorov, vplývajúcich 
na všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti. 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 v danom čase.  
 
Použité rozpočtové ukazovatele na stanovenie východiskovej hodnoty stavieb: 
 
Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb 
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných 
ŠU SR platných pre 4. štvrťrok 2024. 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:         
 
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na liste vlastníctva č. 603 v k.ú. Prakovce. V popisných 
údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne: 
 
Podľa LV č. 603, k.ú. Prakovce: 
 
A. Majetková podstata: 
 
Pozemky registra "C" 
Parc. č. 176 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 328 m2 
 
Stavby 
Bytový dom s.č. 273 na pozemku parc. č. 176 
 
B. Vlastníci: 
 
  4  Šveda Ľuboš, r. Šveda,  dátum nar. 19. 3. 1970, Prakovce 273, PSČ 055 62, SR  
      spoluvlastnícky podiel: 1/2 
23 Pudičová Anna, r. Švedová,  dátum nar. 1. 9. 1961, Prakovce 270, Prakovce, PSČ 055       
      62, SR  
      spoluvlastnícky podiel: 1/4 
24 Majerová Ľubica, r. Švedová,  dátum nar. 19. 3. 1970, Smolník 491, Smolník, PSČ 055  
      66, SR  
      spoluvlastnícky podiel: 1/4 
 
Byt č. 6,  2. poschodie, vchod č. 0 
Podiel priestoru na spoločných častiach a spoločných zariadeniach, na príslušenstve domu a spoluvlastnícky 
podiel k pozemku o veľkosti 830/10000 
 
C. Ťarchy: 
 
Vlastník č. 4, 23, 24 
Záložné právo k bytu č. 6/2/P podľa § 15 Z.č. ods. 1 zák. č. 182/1993 Z.z. v prospech spoločenstva , D 404/02, D 
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405/02 - 199/02, V 141/2009 - 78/09 
 
Titul nadobudnutia: 
 
Vlastník č. 4, č. 23, č. 24 
Uznesenie 1D/248/2021 z 13. 9. 2022, Z 303/2023-79/23 
 
Iné údaje: 
 
Por. č. 2 
Kolaudačné rozhodnutie č. 2020/8225/KRB/rozh. zo dňa 26. 10. 2020, Z-1696/2020 -308/20. 
 
Poznámky: 
 
Vlastník č. 4, 23 a 24 
Oznámenie o začatí výkonu záložného práva PDS-030/5-2024 zo 6. 11. 2024 Profesionálnou dražobnou 
spoločnosťou, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Košice, IČO: 36583936 na nehnuteľnosť : byt č. 6, číslo vchodu 0, 2. 
p., súpisné číslo stavby 273 na pozemku registra C KN 176 a spoluvlastnícky podiel o veľkosti 830/10000 na 
spoločných častiach a spoločných  zariadeniach domu a na pozemku registra C KN s parcelným číslom 176, 
zastavaná plocha a nádvorie o výmere 328 m2, P 155/2024 -250/24 
 
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 13. 2. 2025 
Zameranie a zakreslenie skutkového stavu vykonané dňa 13. 2. 2025 
Fotodokumentácia vyhotovená znalcom dňa 13. 2. 2025 
 
d) Technická dokumentácia: 
     
Technická dokumentácia nebola poskytnutá a porovnaná so skutkovým stavom. Skutkový stav bol zistený 
meraním a je zakreslený v prílohe znaleckého posudku. Rozdiely neboli zistené.  
Bytový dom bol daný do užívania 1953 . 
 
e) Údaje katastra nehnuteľnosti: 
 
Znalcom získané údaje z katastra nehnuteľnosti boli porovnané so skutočným stavom. Rozdiely v popisných a 
geodetických údajoch neboli zistené. 
Bytový dom s.č. 273 príslušenstvom na pozemku parc. č. 176 
Byt č. 6, 2. poschodie,  vchod 0 v bytového domu s.č. 273 
Spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach a spoločných zariadeniach doma s.č. 273, na príslušenstve o 
veľkosti 830/10000 
Parc. č. 176 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 328 m2 
Spoluvlastnícky podiel na pozemku parc. č. 176  o veľkosti 830/10000 
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb nehnuteľnosti, ktoré  sú predmetom ohodnotenia: 
 
Byt č. 6 , 2. poschodie, vchod 0,  bytový domu s.č. 273 s príslušenstvom na pozemku parc. č. 176 
Spoluvlastnícky podiel na spoločných častiach a spoločných zariadeniach, na príslušenstve domu s.č. 273 o 
veľkosti 830/10000 
Spoluvlastnícky podiel na pozemku parc. č. 176  o veľkosti 830/10000 
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré  nie  sú  predmetom  ohodnotenia: 
 
V danom prípade sa nevyskytujú. 
 

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
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2.1 BYTY 

2.1.1 Byt č. 6, 2. poschodie 
 
POPIS 
 
Bytový dom s.č. 273, vedený na LV č.  603, v ktorom sa ohodnocovaný byt č. 6 nachádza, je postavený na 
pozemku parc. č. 176,   v katastrálnom území Prakovce, v obci Prakovce, okres Gelnica.  
 
Obytný dom pozostáva z jedného podzemného podlažia a troch nadzemných podlaží. Objekt bytového domu je 
postavený z klasickou technológiou z tehlového muriva. Bytový dom bol podľa potvrdenia vydaného obcou 
Prakovce daný do užívania v roku 1953.  V roku 2022 bolo prevedené zateplenie bytového domu a vonkajšie 
jemnozrnné omietky. Bola prevedená tiež nová strešná krytina a tiež boli prevedené nové klampiarske 
konštrukcie a bleskozvod. Komunikačné prepojenie je zabezpečené železobetónovými montovanými schodmi s 
povrchom z brúseného terazza. Bytový dom je vybavený bleskozvodom a je napojený na  prívod pitnej vody, el. 
energie, kanalizácie, plynu. Bytový dom nie je napojený na diaľkové vykurovanie. Klampiarske konštrukcie sú 
prevedené ako úplné z pozinkovaného plechu. Povrchy podláh spoločných priestorov sú prevedené z keramickej 
dlažby, v pivniciach je  prevedená podlaha z cementového poteru. Elektroinštalácia je v prevedení svetelnej a 
motorickej. V dome sú zriadené telefónne, internetové a anténne rozvody. Jednotlivé byty sú vybavené 
elektrickými zvončekmi a el. vrátnikmi. 
 
Ohodnocovaný byt č. 6 je situovaný  na 2. poschodí  bytového domu a pozostáva z dvoch obytných miestností a 
príslušenstva. 
 
Príslušenstvom bytu je:  kuchyňa, chodba,  kúpeľňa  s WC, balkón a pivnica. 
 
Súčasťou bytu je jeho vnútorné vybavenie a to: vodovodné, teplonosné, kanalizačné, elektrické, telefónne a 
plynové bytové prípojky, okrem tých, ktoré sú spoločnými zariadeniami domu a sú určené na spoločné užívanie. 
S vlastníctvom bytu je spojené spoluvlastníctvo spoločných častí a spoločných zariadení domu s.č. 273 a 
spoluvlastníctvo na spoločných častiach a spoločných zariadeniach domu  vo veľkosti  830/10000. 
 
Spoločnými časťami domu sú: základy domu, strecha, chodby, obvodové múry, vstupy, vchody, schodiská, 
vstupný priestor, závetrie, vodorovné nosné a izolačné konštrukcie a zvislé nosné konštrukcie, ktoré sú 
nevyhnutné pre jeho podstatu a bezpečnosť. 
 
Spoločnými zariadeniami domu sú: výťah, sušiareň, práčovňa, kočikáreň, spoločná televízna anténa, 
bleskozvod, vodovodné, kanalizačné, elektrické, telefónne a plynové domové prípojky a to aj v prípade, ak sú 
umiestnené mimo domu a slúžia výlučne domu, v ktorom je hodnotený byt umiestnený.  
 
Hodnotený byt bol čiastočne zmodernizovaný.  V roku 2015 boli vymenené  okná za plastové s izolačným 
dvojsklom.  Boli prevedené na chodbe v izbách a v kuchyni plávajúce podlahy z lamina. V kúpeľni sú prevedené 
podlahy z keramickej dlažby. Bytové jadro je murované. v roku 2015 boli prevedené  keramické obklady okolo 
sporáka a kuchynskej linky a tiež keramické obklady v kúpeľni. Tiež boli osadené nové zariaďovacie predmety 
kúpeľne, WC a kuchynská linka. Tiež bolo prevedené nové vykurovanie a ohrev vody. Dvere sú drevené hladké. 
Vnútorné úpravy sú prevedené vápenné hladké. Keramický obklad je prevedený v kuchyni okolo sporáku a 
kuchynskej linky. Výbavu kuchyne tvorí sporák plynový, drez nerezový. Vodovodná batéria je páková. V kúpeľni 
je osadený sprchový kút, keramické umývadlo, vodovodné batérie sú pákové. WC je v prevedení kombi . Kúrenie 
je vlastné, plynovými gamatkami. Teplá voda je pripravovaná samostatne plynovým ohrievačom vody. K bytu 
prislúcha  pivnica nachádzajúca sa v suteréne bytového domu. 
 
Technický stav bytu je na je primeraný veku stavby. Údržba bytového domu je veľmi dobrá. Podľa predloženého 
potvrdenia o veku stavby, vydaného Obcou Prakovce zo dňa 29. 7. 2019, bol bytový dom  daný do užívania v roku 
1953. Objekt ani byt nejavia žiadne statické alebo prípadne technické poruchy, ktoré by som pri obhliadke zistil, 
respektíve som nebol informovaný od objednávateľa ZP.  
 
Na základe prevedenej obhliadky, zistenia skutkového stavu bytu a bytového domu, ako aj v zmysle metodiky 
USI Žilina, vzhľadom na údržbu bytového domu opotrebenie stavby pre výpočet VŠH prevádzam analistickou 
metódou.  
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ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové 
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy 
 
PODLAHOVÁ PLOCHA 
 

Názov miestnosti a výpočet Podlahová plocha [m2] 

chodba 1,61*1,87 3,01 

kuchyňa 3,25*4,17  13,55 

kúpeľňa 1,52*1,87+0,9*1,86 4,52 

izba 4,18*3,52 14,71 

izba 4,20*3,08 12,94 

Výmera bytu bez pivnice 48,73 

pivnica 0,94*0,86 0,81 

pivnica2,57*1,50 3,86 

Vypočítaná podlahová plocha 53,40 

balkón 0,83*1,40 1,16 

 
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 = 3,831 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
Počet izieb: 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 1,10 5,50 5,16 

2 Zvislé konštrukcie 18,00 1,05 18,90 17,66 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 7,50 

4 Schody 3,00 1,00 3,00 2,81 

5 Zastrešenie bez krytiny 5,00 1,10 5,50 5,16 

6 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,88 

7 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 0,94 

8 Úpravy vonk. povrchov 3,00 1,30 3,90 3,66 

9 Úpravy vnút. povrchov 2,00 1,00 2,00 1,88 

10 Vnútorné ker. obklady 0,50 0,00 0,00 0,00 

11 Dvere 0,50 1,10 0,55 0,52 

12 Okná 5,00 2,00 10,00 9,38 

13 Povrchy podláh 0,50 1,00 0,50 0,47 

14 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00 

15 Elektroinštalácia 2,00 1,00 2,00 1,88 

16 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94 

17 Vnútorný vodovod 2,00 1,00 2,00 1,88 

18 Vnútorná kanalizácia 2,00 1,00 2,00 1,88 

19 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 0,94 
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20 Výťahy 2,00 0,00 0,00 0,00 

21 Ostatné 2,00 1,10 2,20 2,06 

 Zariadenie bytu     

22 Úpravy vnút. povrchov 4,00 1,00 4,00 3,75 

23 Vnútorné ker. obklady 1,00 1,60 1,60 1,50 

24 Dvere 2,00 1,00 2,00 1,88 

25 Povrchy podláh 2,50 1,10 2,75 2,58 

26 Vykurovanie 2,50 1,20 3,00 2,81 

27 Elektroinštalácia 3,00 1,00 3,00 2,81 

28 Vnútorný vodovod 1,00 1,00 1,00 0,94 

29 Vnútorná kanalizácia 1,00 1,00 1,00 0,94 

30 Vnútorný plynovod 0,50 1,00 0,50 0,47 

31 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,88 

32 Vybavenie kuchýň 2,00 1,00 2,00 1,88 

33 Vnút.hyg.zariad.vrátane WC 4,00 1,00 4,00 3,75 

34 Bytové jadro bez rozvodov  4,00 1,50 6,00 5,63 

35 Ostatné 2,50 1,10 2,75 2,58 

 Spolu 100,00  106,65 100,00 

 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 106,65 / 100 = 1,0665 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kK * kV * kM [€/m2 ] 
 VH = 325,30 €/m2 * 3,831 * 0,939 * 1,0665 * 0,95 
 VH = 1 185,62 €/m2 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia analytickou metódou 
 
Výpočet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metódou: 

Číslo Názov 
Cenový 

podiel [%] 
Rok užívania Životnosť Vek 

Opotrebenie 
[%] 

1 Základy vrát. zemných prác 5,16 1953 200 72 1,86 

2 Zvislé konštrukcie 17,66 1953 200 72 6,36 

3 Stropy 7,50 1953 200 72 2,70 

4 Schody 2,81 1953 200 72 1,01 

5 Zastrešenie bez krytiny 5,16 2022 150 3 0,10 

6 Krytina strechy 1,88 2022 80 3 0,07 

7 Klampiarske konštrukcie 0,94 2022 80 3 0,04 

8 Úpravy vonk. povrchov 3,66 2022 60 3 0,18 

9 Úpravy vnút. povrchov 1,88 1953 80 72 1,69 

10 Vnútorné ker. obklady 0,00 1953 0 0 0,00 

11 Dvere 0,52 2022 80 3 0,02 

12 Okná 9,38 2015 80 10 1,17 

13 Povrchy podláh 0,47 1953 80 72 0,42 

14 Vykurovanie 0,00 1953 0 0 0,00 

15 Elektroinštalácia 1,88 1953 72 72 1,88 

16 Bleskozvod 0,94 2022 50 3 0,06 

17 Vnútorný vodovod 1,88 1953 72 72 1,88 

18 Vnútorná kanalizácia 1,88 1953 72 72 1,88 

19 Vnútorný plynovod 0,94 2015 50 10 0,19 
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20 Výťahy 0,00 1953 0 0 0,00 

21 Ostatné 2,06 1953 72 72 2,06 

22 Úpravy vnút. povrchov 3,75 1953 80 72 3,38 

23 Vnútorné ker. obklady 1,50 2015 50 10 0,30 

24 Dvere 1,88 2015 80 10 0,24 

25 Povrchy podláh 2,58 2015 80 10 0,32 

26 Vykurovanie 2,81 2015 50 10 0,56 

27 Elektroinštalácia 2,81 2015 50 10 0,56 

28 Vnútorný vodovod 0,94 2015 50 10 0,19 

29 Vnútorná kanalizácia 0,94 2015 60 10 0,16 

30 Vnútorný plynovod 0,47 2015 50 10 0,09 

31 Ohrev teplej vody 1,88 2015 40 10 0,47 

32 Vybavenie kuchýň 1,88 2015 30 10 0,63 

33 Vnút.hyg.zariad.vrátane WC 3,75 2015 60 10 0,63 

34 Bytové jadro bez rozvodov  5,63 1953 80 72 5,07 

35 Ostatné 2,58 2015 50 10 0,52 

 Opotrebenie     36,69%  

 Technický stav     63,31% 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 185,62 €/m2 * 53,4m2 63 312,11 

Technická hodnota 63,31% z 63 312,11 € 40 082,90 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  BYTY 

 
Všeobecná hodnota bytov vypočítaná metódou polohovej diferenciácie: 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,45 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 0,900 

III. trieda Priemerný koeficient 0,450 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,248 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie:  

Číslo Popis Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 Trh s bytmi v danej lokalite- sídlisku     

 dopyt v porovnaní s ponukou  je v rovnováhe III. 0,450 10 4,50 
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2 Poloha byt. domu v danej obci - vzťah k centru obce     

 
obchodné centrá hlavné ulice a najlepšie polohy vo vybraných 
sídliskách 

I. 1,350 30 40,50 

3 Súčasný technický stav bytu a bytového domu     

 nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu II. 0,900 7 6,30 

4 Prevládajúca zástavba  v bezprostr. okolí  byt. domu     

 objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. I. 1,350 5 6,75 

5 Príslušenstvo bytového domu     

 práčovňa a sušiareň alebo kočikáreň a miestnosť pre bicykle IV. 0,248 6 1,49 

6 Vybavenosť a príslušenstvo bytu     

 vykonaná rekonštrukcia bytového jadra a kuchyne III. 0,450 10 4,50 

7 Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti      

 
obmedzené pracovné možnosti v dosahu dopravy nad 30 
minút, nezamestnanosť do 20 % 

IV. 0,248 8 1,98 

8 Skladba obyvateľstva v obytnom dome - sídlisku     

 
priemerná hustota obyvateľstva v sídlisku - obytné domy do  
20 bytov 

II. 0,900 6 5,40 

9 Orientácia obytných miestností k svetovým stranám     

 orientácia obytných miestností nad 65 %  JZ - JV II. 0,900 5 4,50 

10 Umiestnenie bytu v bytovom dome     

 byt v stredovej sekcii na 2-6 NP I. 1,350 9 12,15 

11 Počet bytov vo vchode - v bloku     

 počet bytov vo vchode: do 10 bytov II. 0,900 7 6,30 

12 Doprava v okolí bytového domu     

 železnica, autobus a miestna doprava - v dosahu do 10 minút II. 0,900 7 6,30 

13 Občianska vybavenosť v okolí bytového domu     

 
pošta, základná škola, zdravotné stredisko, kultúrne 
zariadenie, základná obchodná sieť a základné služby 

III. 0,450 6 2,70 

14 Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí bytového domu     

 les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m IV. 0,248 4 0,99 

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

 bežný hluk a prašnosť od dopravy II. 0,900 5 4,50 

16 Názor znalca     

 priemerný byt III. 0,450 20 9,00 

 Spolu   145 117,86 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA BYTOV 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 117,86/ 145 0,813 

Všeobecná hodnota VŠHB = TH * kPD = 40 082,90 € * 0,813 32 587,40 € 

3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Zastavaná plocha a nádvorie registra "C" 

 
POPIS 
 
Ohodnocovaný pozemok parc. č. 176 podľa LV č. 603 je situovaný v katastrálnom území Prakovce, obec 
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Prakovce, okres Gelnica. Pozemok je prístupný po spevnenej miestnej komunikácii. 
 
Pozemok parc. č. 176, vedený na LV č. 603 ako zastavaná plocha a nádvorie o výmere 328 m2, je rovinatý a celý 
je zastavaný bytovým domom súp. číslo 273. Pozemok je svahovitý a je napojený na všetky inžinierske siete 
vrátane plynu. 
 
Predmetom ohodnotenia je spoluvlastnícky podiel na pozemkoch o veľkosti  830/10000 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 

Spoluvlastnícky 
podiel bytu/nebytu 

k pozemku 

Výmera 
podielu [m2] 

176 zastavaná plocha a nádvorie 328,00 1/1 830/10000 27,22 

 
Obec:     Prakovce 
Východisková hodnota:  VHMJ = 3,32 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

3. obytné časti obcí a miest od 5 000 do 10 000 obyvateľov a rekreačné oblasti 
pre individuálnu rekreáciu, centrá obcí do 5 000 obyvateľov, obytné zóny na 
predmestiach a priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest do 50 000 
obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest do 50 000 
obyvateľov 

1,00 

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 

3. pozemky v samostatných obciach, odkiaľ sa možno dostať prostriedkom 
hromadnej dopravy alebo osobným motorovým vozidlom do centra mesta do 
15 min. pri bežnej premávke, pozemky v mestách bez možnosti využitia 
mestskej hromadnej dopravy 

0,90 

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) 

1,50 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

3,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,00 * 1,00 * 0,90 * 1,30 * 1,50 * 3,00 * 1,00 5,2650 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 3,32 €/m2 * 5,2650 17,48 €/m2 

Všeobecná hodnota podielu pozemku 
VŠH = Podiel * VŠHPOZ = 1/1*830/10000 * 5 
733,44 € 

475,88 € 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 176 328,00 m2 * 17,48 €/m2 * 1/1*830/10000 475,88 

Spolu  475,88 
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III. ZÁVER 

ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

 
Hlavné stavby: 
 

Názov JKSO OP (m3) ZP (m2) Počet podlaží 

Byt č. 6, 2. poschodie    0,00 53,40 1 

 
Pozemky: 
 

Názov pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 

Zastavaná plocha a nádvorie registra "C" 176 27,22 

OTÁZKY A ODPOVEDE 

 
Úlohou znaleckého dokazovania je stanovenie všeobecnej hodnoty bytu č. 6 na 2. poschodí bytového domu  s.č. 
273,  na pozemku parc. č. 176, vrátane spoluvlastníckeho podielu na spoločných častiach a spoločných 
zariadeniach domu, na príslušenstve a spoluvlastníckeho podielu na pozemku parc. č. 176, vedených na LV č. 603 
v katastrálnom území Prakovce, obec Prakovce, okres Gelnica, za účelom výkonu dobrovoľnej dlažby. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Spoluvl. podiel Všeobecná hodnota [€] 

Stavby   

Byt č. 6, 2. poschodie 1/1 32 587,40 

Pozemky   

 Zastavaná plocha a nádvorie registra "C" - parc. č. 176 (27,22  m2) 1/1 z 830/10000 475,88 

Všeobecná hodnota celkom  33 063,28 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene  33 100,00 

Všeobecná hodnota slovom: Tridsaťtritisícsto Eur 

MIMORIADNE RIZIKÁ 

 
Na liste vlastníctva č. 603 je na vlastníka č. 4, 23 a 24 zriadené záložné právo tohto znenia: 
 
Záložné právo k bytu č. 6/2/P podľa § 15 Z.č. ods. 1 zák. č. 182/1993 Z.z. v prospech spoločenstva , D 404/02, D 
405/02 - 199/02, V 141/2009 - 78/09 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
V Poprade, dňa 25.02.2025 Ing. Ján Plavec 
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IV. PRÍLOHY 

 
Príloha č. 1 - Objednávka sp. zn. PDS-030/10-2024 zo dňa 16. 1. 2025 
Príloha č. 2 - Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 603, k.ú. Prakovce, zo dňa 13. 2. 2025  
Príloha č. 3 - Kópia z katastrálnej mapy k.ú. Prakovce, zo dňa 13. 2. 2025 
Príloha č. 4 - Potvrdenie o veku stavby vydané  Obcou Prakovce, zo dňa 29. 7. 2019 
Príloha č. 5 - Pôdorys bytu číslo 6 
Príloha č. 6 - Fotodokumentácia 
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Príloha č. 1 

 



Znalec: Ing. Ján Plavec číslo posudku: 14 / 2025 

20 

 



Znalec: Ing. Ján Plavec číslo posudku: 14 / 2025 

21 

 



Znalec: Ing. Ján Plavec číslo posudku: 14 / 2025 

22 

Príloha č. 2 
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Príloha č. 3 
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Príloha č. 4 

 



Znalec: Ing. Ján Plavec číslo posudku: 14 / 2025 

28 

Príloha č. 5 
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Príloha č. 6 
 

FOTODOKUMENTÁCIA 
bytu č. 6 v bytovom dome  s.č. 273, na pozemku parc. č. 176, k.ú. 

Prakovce, obec Prakovce, okres Gelnica 
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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 pod č. 473/00 zo dňa 1. 12. 2000 pre odbor: 37 00 00 
Stavebníctvo, odvetvie: 37 01 00 Pozemné stavby, 37 09 01 Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 
912760. 
 
Znalecký posudok/znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom 14/2025   
 
Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku/znaleckého úkonu     
     

  
 
 


