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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca: 
Znaleckou úlohou je stanoviť všeobecnú  hodnotu  rodinného domu  súp. č. 260 na parcele C KN číslo 427, 
pozemkov parc. C KN č. 427 a 428 zapísaných na LV č. 975  katastrálne územie Pozdišovce, obec Pozdišovce, 
okres Michalovce 
 
  2. Účel znaleckého posudku 
  Dobrovoľná dražba 

 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: 09.12.2021 

(rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 

 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 19.12.2021 

 

5. Podklady na vypracovanie posudku: 

a) Podklady dodané zadávateľom: 

        Výpis z katastra nehnuteľností 

                    

b) Podklady získané znalcom: 

Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 975 k. ú. Pozdišovce  zo dňa 10.12.2021, vytvorený cez 

katastrálny portál 

Informatívna kópia z katastrálnej mapy na pozemok parc. CKN č. 427, 428 k. ú. Pozdišovce zo dňa 10.12.2021 

vytvorená cez katastrálny portál 

Potvrdenie o veku stavby č. 411-1/2021 zo dňa 14.12.2021 vydané Obcou Pozdišovce 

Fotodokumentácia 

Údaje z internetu www.reality.sk; www.topreality.sk; wwwtrh.sk; www.nehnuteľnosti.sk;  www.nbs.sk; 

www.upsvar.sk 

6. Použité právne predpisy a literatúra: 

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

· Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení. 
· Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam 

(katastrálny zákon) 
· Vyhláška č. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona 
· Vyhláška č. 532/2002 Z.z., ktorou sa ustanovujú podrobnosti o všeobecných technických požiadavkách na 

výstavbu a o všeobecných technických požiadavkách na stavby užívané osobami s obmedzenou 
schopnosťou pohybu a orientácie 

· Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva 
zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (Katastrálny 
zákon) 

· Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikácii stavebných objektov a 
stavebných prác výrobnej povahy (použitá výlučne na zatriedenie do klasifikácie podľa použitého 
katalógu rozpočtových ukazovateľov). 

· Vyhláška č. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva štatistická klasifikácia stavieb 
· Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov. 
· STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov. 
· Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská 

univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
· 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 znení neskorších predpisov 
· Vyhláška č. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch  

 a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 
 

file:///D:/HYPO_NET/Posudky/www.reality.sk
file:///D:/HYPO_NET/Posudky/www.topreality.sk
file:///D:/HYPO_NET/Posudky/www.nehnuteľnosti.sk
file:///D:/HYPO_NET/Posudky/www.nbs.sk
file:///D:/HYPO_NET/Posudky/www.upsvar.sk
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7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 

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

nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  
 
Technická hodnota stavieb (TH) 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške 
opotrebovania. 
 
b)  Definície použitých postupov 
Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb  
Na stanovenie východiskovej hodnoty sú použité rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu 
všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 3. štvrťrok 2021. 
 
Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou / analytickou metódou. 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb  
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 
· Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 

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

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

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

 
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). 
 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 

Neboli vznesené. 
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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.  
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty 
nie je možné, pretože pozemky nie sú schopné 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.  
 
Metóda polohovej diferenciácie 
Metóda vychádza zo základného vzťahu:  
VŠHS = TH * kPD  [€], 
kde: TH  – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH, 
 kPD  – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou  

    a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH) 
 
Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. 
Princíp je založený na určení hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu a druh 
nehnuteľností, z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy. Použité priemerné 
koeficienty polohovej diferenciácie vychádzajú z odborných skúseností. Následne je hodnotením viacerých 
polohových kritérií (zatriedením do kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu 
polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. Pri objektivizácii má 
každé polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu (váhu).  
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie výnosovej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie 
je možné, pretože pozemky nie sú schopné dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak. Porovnávacia 
metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu.  
 
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 
 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje :         
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na liste vlastníctva č. 975 v k. ú. Pozdišovce. V popisných 
údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 
 
A. Majetková podstata: 
Parcely registra "C" 
parc. č. 427 zastavaná plocha a nádvorie  o výmere  222 m2 

parc. č. 428 zastavaná plocha a nádvorie  o výmere  998 m2 

 
Stavby 
Rodinný dom súp. č. 260  na parc. č. 427 
 
B. Vlastníci: 
1 Pochylá Marianna r. Mihályiová, 072 01, Pozdišovce, č. 260,  SR  

Dátum narodenia:  22.04.1971    
Spoluvlastnícky podiel 1/1 
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Poznámka  P-247/2020 Poznamenáva sa Uznesenie Okresného súdu Košice I, Sp. zn.: 
31OdK/433/2019-28 z.d. 28.08.2019 o vyhlásení konkurzu na nehnuteľnosti C KN 
parc. č. 427, 428 a stavbu rodinný dom súp. číslo260 na C KN parc. č. 427, 
nadobudnutie právoplatnosti dňa 05.09.2019 a 21.09.2019, č.z. 122/20 

Titul nadobudnutia Dohoda o vyporiadaní bezpodielového spoluvlastníctva manželov, V 2473/06 z.d. 
19.12.2006 - čz 140/06 

 
C. Ťarchy: 
Por. č.: 

1  Z - 317/2014 - Zriadenie záložného práva v prospech daňového úradu Košice, pobočka 
Michalovce, Alexandra Markuša 1, č. 9800503/383113/2014/Felš z.d. 14.8.2014, rozhodnutie sa 
stalo vykonateľným dňa 10.9.2014, ČZ - 225/14, právoplatné dňa 25.9.2014, Z-3335/2014, ČZ - 
241/14 

  
Iné údaje: 

Bez zápisu. 
Poznámka: 
 Bez zápisu. 
 
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 09.12.2021  len zvonku rodinného domu, 
nakoľko vlastníčka sa obhliadky nezúčastnil. 
Zameranie nebolo umožnené, vychádza iba z podkladov z katastra nehnuteľností. 
Fotodokumentácia  z vonku  rodinného domu vyhotovená dňa 09.12.2021. 
 
d) Technická dokumentácia: 
Projektová dokumentácia rodinného domu s. č. 260nebola poskytnutá. Skutkový stav bol zistený z podkladov 
z katastra nehnuteľností zameraním. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom. 
Zistené rozdiely neboli. 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Rodinný dom č. s. 260 
Vonkajšie úpravy: 

- vodovodná prípojka  
- kanalizačná prípojka  
- plynová prípojka  
- elektrická prípojka  

 
Pozemky: 
- parc. č. 427 
- parc. č. 428 
 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 
Nie sú. 
Pozemky: 
Nie sú. 
 

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 RODINNÉ DOMY 

2.1.1 Rodinný dom s. č. 260 na parc. č.427 
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POPIS STAVBY 
 

Rodinný dom s. č. 260 na parcele č. 427 sa nachádza v obci Michalok. 
Rodinný dom je samostatne stojací prízemný, nepodpivničený,  prístupný z miestnej komunikácie.  
Rodinný dom  je  napojený  na  verejné inžinierske siete t. j. verejný vodovod, kanalizáciu, plyn a NN rozvody. 
V okolí hodnotenej nehnuteľnosti  sa nachádzajú ďalšie rodinné domy.  
 
STAVEBNOTECHNICKÝ POPIS RODINNÉHO DOMU 
Z dôvodu, že nebola umožnená obhliadka pri ohodnotení rodinného domu vychádzam iba z vonkajšej 
obhliadky a z predpokladaného vybavenia domov realizovaných v 60. rokoch minulého storočia.  
Objekt osadený v rovinatom  teréne je založený na základových  pásoch bez vodorovnej izolácie.  Obvodové 
murivo nadzemného podlažia plynosilikátových tvárnic skladobnej hrúbky  300 mm. Vnútorné murivo  a 
deliace konštrukcie sú tehlové. Strop nad nadzemným podlažím monolitický s rovným podhľadom. Strecha  
sedlová  s krytinou z pozinkovaného plech plechu. Fasádne omietky striekaný brizolit, vnútorné omietky 
vápenné hladké.  Podlahy obytných miestnosti predpokladané palubovky,, v ostatných miestnostiach 
keramická dlažba. 
Keramický obklad v kúpeľni a v kuchyni.  
Predpokladané vybavenie: 
- kuchyne - plynový šporák, drezové umývadlo oceľové smaltované 
-  kúpeľne - vaňa oceľová smaltovaná, umývadlo; vodovodné batérie, záchod - splachovací bez umývadla 
-  ostatné  - vráta garážové - oceľové 
- vykurovanie - ústredné vykurovanie teplovodné s panelovými radiátormi, zdroj vykurovania kotol 

ústredného   vykurovania na plyn  
- vnútorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja; zdroj teplej vody   
  elektrický zásobníkový ohrievač 
- vnútorné rozvody kanalizácie - plastové  potrubie 
- vnútorné rozvody elektroinštalácie - elektroinštalácia  svetelná, elektrický rozvádzač - s poistkami 
- vnútorné rozvody  zemného plynu 
Predpokladanú životnosť stanovujem na 100 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 1968 11,00*10,50+7,80*6,00+3,70*9,20+1,90*7,80 211,16 120/211,16=0,568 

 
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 

4 Murivo  

 4.1.e murované z tehál (plná,metrická,tvárnice typu CD,porotherm) v skladobnej hr. do 30 cm 710 

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.a s rovným podhľadom betónové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 
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8 Krovy  

 8.2 väznicové valbové, stanové 625 

10 Krytiny strechy na krove  

 10.1.c plechové pozinkované 570 

12 Klampiarske konštrukcie strechy  

 12.2.b z pozinkovaného plechu len žľaby a zvody, záveterné lišty 55 

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  

 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 530 

22 Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)  

 22.8 palubovky, dosky, xylolit 185 

23 Dlažby a podlahy ost. miestností  

 23.2 keramické dlažby 150 

24 Ústredné vykurovanie   

 24.1.b teplovod. s rozvod. bez ohľadu na mat. a radiátormi - oceľ. a vykurovacie panely 480 

25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)  

 25.2 svetelná 155 

30 Rozvod vody  

 30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja 35 

31 Inštalácia plynu  

 31.1 rozvod svietiplynu alebo zemného plynu 35 

 Spolu 5505 

 
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

32 Vráta garážové  

 32.5 oceľové (1 ks) 95 

33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika  

 33.2 plastové a azbestocementové potrubie (1 ks) 10 

34 Zdroj teplej vody  

 34.3 kotol ústredného vykurovania (1 ks) 40 

35 Zdroj vykurovania  

 
35.1.a kotol ústredného vykurovania na plyn, naftu, vykurovací olej, elektrinu alebo výmenníková 
stanica tepla (1 ks) 

155 

36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne  

 36.3 plynový sporák, sporák na propán-bután (1 ks) 50 

 36.8 drezové umývadlo oceľové smaltované (1 ks) 15 

37 Vnútorné vybavenie  

 37.2 vaňa oceľová smaltovaná (1 ks) 30 

 37.5 umývadlo (1 ks) 10 

38 Vodovodné batérie  

 38.4 ostatné (3 ks) 45 

39 Záchod  
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 39.3 splachovací bez umývadla (1 ks) 25 

40 Vnútorné obklady  

 40.1 prevažnej časti kúpeľne min. do 1,35 m výšky (1 ks) 55 

 40.4 vane (1 ks) 15 

 40.6 WC min. do výšky 1 m (1 ks) 30 

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

45 Elektrický rozvádzač  

 45.2 s poistkami (1 ks) 145 

 Spolu 735 

 
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,826 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (5505 + 735 * 0,568)/30,1260 196,59 

 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1968 53 47 100 53,00 47,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 196,59 €/m2*211,16 m2*2,826*0,95 111 447,12 

Technická hodnota 47,00% z 111 447,12 52 380,15 

 

2.2 PRÍSLUŠENSTVO 

2.2.1 Vodovodná prípojka 
 
Vodovodná prípojka dĺžky 1,00 m.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC 
Položka: 1.1.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1250/30,1260 = 41,49 €/bm 
Počet merných jednotiek:   1 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,826 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
 
TECHNICKÝ STAV 
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Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 

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

Vodovodná prípojka 1968 53 7 60 88,33 11,67 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 bm * 41,49 €/bm * 2,826 * 0,95 111,39 

Technická hodnota 11,67 % z 111,39 € 13,00 

 

2.2.2 Kanalizačná prípojka 
 
Kanalizačná prípojka dĺžky 1 m  pripojená na verejnú kanalizačnú sieť.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 
Položka: 2.3.b) Prípojka kanalizácie DN 150 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   855/30,1260 = 28,38 €/bm 
Počet merných jednotiek:   1 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,826 
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 1968 53 27 80 66,25 33,75 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 bm * 28,38 €/bm * 2,826 * 0,95 76,19 

Technická hodnota 33,75 % z 76,19 € 25,71 

 

2.2.3 Plynová prípojka 
 
Plynová prípojka dĺžky 1m.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 827 5 Plynovod  
Kód KS: 2221 Miestne plynovody 
Kód KS2: 2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 5. Plynovod (JKSO 827 5) 
Bod: 5.2. Prípojka plynu DN 40 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   460/30,1260 = 15,27 €/bm 
Počet merných jednotiek:   1 bm 
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Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,826 
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 [%] 

Plynová prípojka 1968 53 7 60 88,33 11,67 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 1 bm * 15,27 €/bm * 2,826 * 0,95 41,00 

Technická hodnota 11,67 % z 41,00 € 4,78 

 

2.2.4 NN prípojka 
 
Vzdušná káblová NN prípojka. 
 
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.q) káblová prípojka vzdušná Cu 4*16 mm*mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   390/30,1260 = 12,95 €/bm 
Počet káblov:  1 
Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše:   7,77 €/bm 
Počet merných jednotiek:   5 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,826 
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 [%] 

NN prípojka 1968 53 7 60 88,33 11,67 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 5 bm * (12,95 €/bm + 0 * 7,77 €/bm) * 2,826 * 0,95 173,83 

Technická hodnota 11,67 % z 173,83 € 20,29 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 

Rodinný dom s. č. 260 na parc. č.427 111 447,12 52 380,15 

Vodovodná prípojka 111,39 13,00 

Kanalizačná prípojka 76,19 25,71 

Plynová prípojka 41,00 4,78 

NN prípojka 173,83 20,29 

Celkom: 111 849,53 52 443,93 
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3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:         
Predmetom ohodnotenia  je samostatne stojací  rodinný dom s. č. 260  s príslušenstvom nachádzajúci sa  v 
obci Pozdišovce. 
Obec Pozdišovce leží v severnej časti Východoslovenskej nížiny,  nachádza v okrese Michalovce, v Košickom 
kraji, 6,5 km od okresného mesta Michalovce.  
Hodnotený rodinný dom je jednopodlažný objekt.   
Nehnuteľnosť je prístupná z cesty prvej triedy  I/19 a je napojená na vodovod, kanalizáciu, plynovod a NN 
rozvody.  V okolí sa nachádzajú ďalšie rodinné domy. Orientácia obytných miestnosti je na sever.  
V obci je obecný úrad, pošta, predajňa potravín, základná škola, materská škola. 
Obec Pozdišovce je dostupná autobusovou dopravou.  
 

 
 
b) Analýza využitia nehnuteľností: 
Rodinný dom je využívaný na bývanie.  Iné využitie v budúcom období sa nepredpokladá. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou: 
Vo výpise z listu vlastníctva je zapísaná ťarcha 
Špecifické riziká, ktoré by poukazovali na vznik možných rizík spojených s užívaním nehnuteľnosti v danej 
lokalite zistené neboli. 
 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  STAVBY NA BÝVANIE 

 
Výsledný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený  použitím metódy výpočtu koeficientu podľa 
"Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb" vydanej ÚSI ŽU v Žiline.   
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený tak, aby vzhľadom na polohu kde  sa posudzovaná 
nehnuteľnosť  nachádza, na  typ nehnuteľnosti, dopyt po nehnuteľnostiach v danej lokalite, orientáciu k 
svetovým stranám, pracovné možnosti zodpovedal priemernému pomeru všeobecnej a technickej hodnoty 
rodinných domov podobnej kvality v obci. 
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Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,4 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

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

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 0,800 

III. trieda Priemerný koeficient 0,400 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,220 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040 

 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

III. 0,400 13 5,20 
dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

I. 1,200 30 36,00 
obchodné centrá hlavné ulice a vybrané sídliská 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

IV. 0,220 8 1,76 
nehnuteľnosť vyžaduje rozsiahlu opravu, rekonštrukciu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

I. 1,200 7 8,40 
objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,400 6 2,40 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 

Typ nehnuteľnosti 

III. 0,400 10 4,00 priemerný - dom v radovej zástavbe, átriový dom - s 
predzáhradkou, dvorom a záhradou, s dobrým dispozičným 
riešením. 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti  

III. 0,400 9 3,60 obmedzené pracovné možnosti v mieste, nezamestnanosť do 
15 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

II. 0,800 6 4,80 
priemerná hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

V. 0,040 5 0,20 
orientácia hlavných miestností k SSZ - S - SSV 

10 
Konfigurácia terénu 

I. 1,200 6 7,20 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

II. 0,800 7 5,60 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, 
telefón, spoločná anténa 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

IV. 0,220 7 1,54 
železnica, alebo autobus 

13 

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

IV. 0,220 10 2,20 
obecný úrad, pošta, základná škola I. stupeň, lekár, zubár, 
reštaurácia, obchody s potravinami a priem. tovarom 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

III. 0,400 8 3,20 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti do 1000 m 

15 

Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 
stavby III. 0,400 9 3,60 

zvýšená hlučnosť a prašnosť od intenzívnej dopravy 

16 

Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. III. 0,400 8 3,20 

bez zmeny 
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17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

IV. 0,220 7 1,54 rezerva plochy pre ďalšiu výstavbu až trojnásobok súčasnej 
zástavby 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

V. 0,040 4 0,16 
nehnuteľnosti bez výnosu 

19 
Názor znalca 

III. 0,400 20 8,00 
priemerná nehnuteľnosť 

 Spolu   180 102,60 

 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 102,6/ 180 0,57 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 52 443,93 € * 0,570 29 893,04 € 

 

3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Pozemky 

POPIS 
 
Ohodnocované pozemky sa nachádzajú v obci Pozdišovce, katastrálne územie Pozdišovce, okres Michalovce, 
v zastavanom území obce.  
V okolí hodnotených nehnuteľností je zástavba rodinných domov. 
Pozemky sú rovinaté s možnosťou napojenia na verejné inžinierske siete - verejná kanalizácia, rozvod plynu a 
elektrické NN rozvody. Obec Pozdišovce je vzdialená od okresného mesta Michalovce 6,5 km. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

427 zastavaná plocha a nádvorie 222,00 1/1 222,00 

428 zastavaná plocha a nádvorie 998,00 1/1 998,00 

Spolu 
výmera      1 220,00 

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

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 
kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

2. stavebné územie obcí do 5 000 obyvateľov, priemyslové a poľnohospodárske 
oblasti obcí a miest do 10 000 obyvateľov 

0,90 

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) 1,00 

kI 3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy verejných sietí, 1,20 
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koeficient technickej 
infraštruktúry pozemku 

napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

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

1,50 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

3. rušivý hluk z cestnej, leteckej alebo železničnej dopravy v obytných 
oblastiach 

0,99 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 0,90 * 1,00 * 0,90 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 0,99 1,4434 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 3,32 €/m2 * 1,4434 4,79 €/m2 

 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 427 222,00 m2 * 4,79 €/m2 * 1/1 1 063,38 

parcela č. 428 998,00 m2 * 4,79 €/m2 * 1/1 4 780,42 

Spolu  5 843,80 

 



Znalec: Ing. Ružena Heželyová číslo posudku: 50/2021 

15 
 

III. ZÁVER 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Rodinný dom s. č. 260 na parc. č.427 29 856,69 

Vodovodná prípojka 7,41 

Kanalizačná prípojka 14,65 

Plynová prípojka 2,72 

NN prípojka 11,57 

Pozemky  

 Pozemky - parc. č. 427 (222  m2) 1 063,38 

 Pozemky - parc. č. 428 (998  m2) 4 780,42 

Všeobecná hodnota celkom 35 736,84 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 35 700,00 

Všeobecná hodnota slovom: Tridsaťpäťtisícsedemsto Eur 

 
 
 
V Michalovciach, dňa 19.12.2021                                                                                              Ing. Ružena Heželyová 
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IV. PRÍLOHY 

Objednávka na vypracovanie znaleckého posudku 
Výpis z listu vlastníctva č. 975 
Informatívna kópia z mapy 
Potvrdenie o veku stavby 
Fotodokumentácia
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Fotodokumentácia rodinného domu s. č. 260 v k. ú. Pozdišovce 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

Znalecký posudok som vypracovala ako znalkyňa zapísaná v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, 
ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebníctvo,  odvetviach Pozemné 
stavby a Odhad hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným číslom 911091.  

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 50/2021. 

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

 
 

V Michalovciach, 19.12.2021      Ing. Ružena Heželyová 

  
 
 


