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ING. PAVOL JURKOViČ znalec v odbore stavebníctvo

Číslo spr.: 2125/01
Ev.č. znalca: 911 465

Odhad hodnoty nehnutel'ností
Odhad hodnoty stavebných prác

ZNALECKÝ POSUDOK

ČíSLO ZNALECKÉHO POSUDKU: 025/2021

PREDMET POSUDKU

Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku CKN, parcelné číslo 1726/1, k. Ú.
Prievidza, podl'a vyhlášky MS č.492/2004 Z.z. v pl. znení.

PRE ÚČEL

Prevod nehnutel'ností

ZADÁVATEĽ

Mesto Prievidza
Mestský ú rad
Námestie slobody 14
971 01 Prievidza

ČíSLO SPISUI OBJEDNÁVKY

025/ 2021

POČET STRÁN

16, z toho 9 príloh

POČET ODOVZDANÝCH VYHOTOVENí

3 

Prievidza, 26. 02. 2021

Prievidza, M.Mišíka 36, mobil: 0908- 450651, email: jurkovic@realfin.info
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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca:  
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemku parc. CKN č. 1726/1, k. ú. Prievidza 
   
2. Účel znaleckého posudku: prevod nehnuteľností 
   
3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického 
stavu): 24.2.2021 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 24.2.2021 
   
5. Podklady na vypracovanie posudku:          
5.1 Dodané zadávateľom:  
neboli 
 
5.2 Získané znalcom:  
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 5408,  k.ú. Prievidza z dňa 24.2.2021 vytvorené cez 
katastrálny portál 
Kópia z katastrálnej mapy, k.ú. Prievidza, z dňa 24.2.2021 
fotodokumentácia 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v platnom znení. 
Zákon č.382/2004 o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 
znalcov, tlmočníkov a prekladateľov 
Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. 
Programové vybavenie HYPO 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých predpisov: 
Definície pojmov 
„Všeobecná hodnota majetku je výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom 
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by 
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci a 
predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je 
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. “ 
Poznámka: Uvedeným podmienkam predaja nemusia zodpovedať napr. predaj v tiesni, predaj medzi 
rodinnými príslušníkmi, predaj na základe výkonu rozhodnutia - konkurz, exekúcia, dražby a pod. 
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
Všeobecná hodnota pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 
Metóda porovnávania 
Kombinovaná metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos formou prenájmu) 
Metóda polohovej diferenciácie 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Metóda 
porovnávania pozemkov bola vylúčená, nakoľko neexistuje relevantný súbor pozemkov na porovnanie. 
Výnosovú metódu nemožno použiť, pretože daný pozemok nie je schopný dosahovať výnos. 
Metóda polohovej diferenciácie: 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky v zastavanom území obcí a stavebné pozemky 
mimo zastavaného územia obcí vychádza zo základného vzťahu: 



3 

VŠHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€], 
kde: 
M - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
VHMJ - jednotková východisková hodnota na 1 m2 
pozemku, ktorá sa stanoví podľa tabuľky časti E. 3. 1. príl. č. 3 Vyhlášky 
kPD - koeficient polohovej diferenciácie 
Koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu: 
kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR 
kde 
kS - koeficient všeobecnej situácie 
kV - koeficient intenzity využitia 
kD - koeficient dopravných vzťahov 
kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 
kI - koeficient druhu pozemku 
kZ - koeficient povyšujúcich faktorov 
kR - koeficient redukujúcich faktorov 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Nie sú. 
 

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:  
Ako vhodná metóda bola použitá metóda polohovej diferenciácie z dôvodu nedostupnosti relevantných 
podkladov k porovnaniu, táto nehnuteľnosť neprináša výnos a je prioritne určená na rodinné bývanie. 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku. 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.  
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v 
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov. 
   
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
List vlastníctva č. 5408, k.ú. Prievidza 
A. Majetková podstata:  
Pozemky CKN 
parc.č. 1726/1, záhrada o výmere 211 m2 
(ostatné nehnuteľnosti vedené na LV nie sú predmetom ocenenia) 
 
B. Vlastníci:       
v podiele 1/1 
Trenčiansky samosprávny kraj, v správe SOŠ obchodu a služieb, Kalinčiaka 1, PD 
 
C. Ťarchy:       
bez zápisu k predmetným nehnuteľnostiam 
 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:  
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Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 24.2.2021 
   
d) Technická a právna dokumentácia:  
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom.  
 
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:  
CKN parc. č. 1726/1 
   
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
nie sú. 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 záhrada 

POPIS 
 
Jedná sa o pozemok v zastavanom území okresného mesta, v jeho širšom centre až okrajovej časti, vedený 
v KN ako záhrada. Pozemok je rovinatý, nezastavaný, využívaný ako záhrada. Okolitá zástavba prevažne  
obytná, v dosahu 10 min. pešo centrum mesta. Pozemok bez priameho prístup z miestnej komunikácie ul. 
A.Kmeťa - prístup cez priľahlú parc. 1725, v dosahu zastávka MHD. Lokalita s dobrou technickou 
vybavenosťou a dopravnou dostupnosťou, pozemok s možnosťou vybudovania príslušenstva k hlavnej 
stavbe, s predpokladom  vyššieho záujmu o kúpu. 
  

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera 
[m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera 
[m2] 

1726/1 záhrada 211,00 1/1 211,00 

 
Obec:     Prievidza 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 €/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 

1,20 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

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

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná 
poloha) 

1,30 
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kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
3. dobrá vybavenosť  1,30 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu 2,50 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,30 * 1,30 * 2,50 
* 1,00 

5,0700 

Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 5,0700 50,50 €/m2 

 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[€] 

parcela č. 1726/1 211,00 m2 * 50,50 €/m2 * 1/1 10 655,50 

Spolu  10 655,50 

 
 
 

III. ZÁVER 

ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

Pozemky: 
 

Názov pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 

záhrada 1726/1 211,00 

 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 záhrada - parc. č. 1726/1 (211  m2) 10 655,50 

Všeobecná hodnota celkom 10 655,50 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 10 700,00 

Všeobecná hodnota slovom: Desaťtisícsedemsto Eur 

 
V Prievidzi, 26.2.2021 Ing. Pavol Jurkovič 
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IV. PRÍLOHY 
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ING. PAVOL JURKOViČ znalec v odbore stavebníctvo

Číslo spr.: 2125/01
Ev.č. znalca: 911 465

Odhad hodnoty nehnutel'ností
Odhad hodnoty stavebných prác

ZNALECKÝ POSUDOK

ČíSLO ZNALECKÉHO POSUDKU: 024/2021

PREDMET POSUDKU

Stanovenie všeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku CKN, parcelné
číslo 902/5, k. ú. Prievidza, podl'a vyhlášky MS č.492/2004 Z.z. v pl. znení.

PRE ÚČEL

Prevod nehnutel'ností

ZADÁVATEĽ

Mesto Prievidza
Mestský úrad
Námestie slobody 14
971 01 Prievidza

ČíSLO SPISUI OBJEDNÁVKY

024/ 2021

POČET STRÁN

16, z toho 9 príloh

POČET ODOVZDANÝCH VYHOTOVENí

3 

Prievidza, 26. 02. 2021

Prievidza, M.Mišíka 36, mobil: 0908- 450651, email: jurkovic@realfin.info
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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca:  
Stanoviť všeobecnú hodnotu novovytvoreného pozemku parc. CKN č. 902/5, k. ú. Prievidza 
   
2. Účel znaleckého posudku: prevod nehnuteľností 
   
3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického 
stavu): 24.2.2021 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 24.2.2021 
   
5. Podklady na vypracovanie posudku:          
5.1 Dodané zadávateľom:  
neoverený GP č.37/2021, Geoskteam PD 
 
5.2 Získané znalcom:  
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 5575,  k.ú. Prievidza z dňa 24.2.2021 vytvorené cez 
katastrálny portál 
Kópia z katastrálnej mapy, k.ú. Prievidza, z dňa 24.2.2021 
fotodokumentácia 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v platnom znení. 
Zákon č.382/2004 o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 
znalcov, tlmočníkov a prekladateľov 
Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. 
Programové vybavenie HYPO 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých predpisov: 
Definície pojmov 
„Všeobecná hodnota majetku je výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom 
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by 
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci a 
predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je 
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. “ 
Poznámka: Uvedeným podmienkam predaja nemusia zodpovedať napr. predaj v tiesni, predaj medzi 
rodinnými príslušníkmi, predaj na základe výkonu rozhodnutia - konkurz, exekúcia, dražby a pod. 
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
Všeobecná hodnota pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 
Metóda porovnávania 
Kombinovaná metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos formou prenájmu) 
Metóda polohovej diferenciácie 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Metóda 
porovnávania pozemkov bola vylúčená, nakoľko neexistuje relevantný súbor pozemkov na porovnanie. 
Výnosovú metódu nemožno použiť, pretože daný pozemok nie je schopný dosahovať výnos. 
Metóda polohovej diferenciácie: 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky v zastavanom území obcí a stavebné pozemky 
mimo zastavaného územia obcí vychádza zo základného vzťahu: 
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VŠHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€], 
kde: 
M - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
VHMJ - jednotková východisková hodnota na 1 m2 
pozemku, ktorá sa stanoví podľa tabuľky časti E. 3. 1. príl. č. 3 Vyhlášky 
kPD - koeficient polohovej diferenciácie 
Koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu: 
kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR 
kde 
kS - koeficient všeobecnej situácie 
kV - koeficient intenzity využitia 
kD - koeficient dopravných vzťahov 
kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 
kI - koeficient druhu pozemku 
kZ - koeficient povyšujúcich faktorov 
kR - koeficient redukujúcich faktorov 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Nie sú. 
 

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:  
Ako vhodná metóda bola použitá metóda polohovej diferenciácie z dôvodu nedostupnosti relevantných 
podkladov k porovnaniu, táto nehnuteľnosť neprináša výnos a je prioritne určená na rodinné bývanie. 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku. 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.  
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v 
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov. 
   
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
List vlastníctva č. 5575, k.ú. Prievidza 
A. Majetková podstata:  
Pozemky CKN 
parc.č. 902/1, ostatné plochy o výmere 6025 m2 
(ostatné nehnuteľnosti vedené na LV nie sú predmetom ocenenia) 
 
B. Vlastníci:       
v podiele 1/1 
Trenčiansky samosprávny kraj, v správe Obchodné akadémia, F.Madvu 2, PD 
 
C. Ťarchy:       
k parc. 902/1 - vecné bremeno v zmysle z.č. 66/2009, vecné bremeno ex lege - právo uloženia el. vedenia 
v rozsahu podľa GP , vecné bremeno - právo uloženia telekomunikačného kábla v rozsahu podľa GP, 
vecné bremeno - právo uloženia káblového rozvodu a stožiara v rozsahu podľa GP 
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:  
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 24.2.2021 
   
d) Technická a právna dokumentácia:  
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom, GP k vecným bremenám nedoložené. GP na 
oddelenie pozemku t.č. neoverený KN, 
 
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:  
CKN parc. č. 902/5 
   
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: nie sú. 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 ostatné plochy 

POPIS 
 
Jedná sa o pozemok v zastavanom území okresného mesta, v dosahu centra, v blízkosti frekventovanej 
Bojnickej cesty, vedený v KN ako  ostatná plocha. Pozemok 902/1 je rovinatý, nezastavaný, využívaný v 
časti ako neriadené parkovisko, samotný novovytvorený pozemok 902/5 tvorí prevažnú časť pôvodnej 
kmeňovej parcely, je situovaný v bezprostrednej blízkosti obytnej budovy a areálu zdravotníckeho 
zariadenia. Okolitá zástavba obytná a občianska (bytové domy, zdravotnícke zariadenia, kaviareň HBP), v 
dosahu 10 min. pešo centrum mesta. Prístup ku kmeňovej parcele z komunikácie na ulici F.Madvu a 
Svätoplukovej, v dosahu aj zastávka MHD. Lokalita s dobrou technickou vybavenosťou a dopravnou 
dostupnosťou, pozemok s výrazným obmedzením - zasahujúce inž. siete (viď príloha), s predpokladom 
mierne vyššieho záujmu o kúpu. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu výmera 

[m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera 

[m2] 

902/5 ostatná plocha 4820,00 1/1 4820,00 

 
Obec:     Prievidza 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 €/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 

1,20 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so 
štandardným vybavením, 
- nebytové stavby pre školstvo, zdravotníctvo 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 



5 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti 
(obchodná poloha a byty ) 

1,35 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
3. dobrá vybavenosť  1,25 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o  1,50 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
9. závady viaznuce na pozemku (siete, ochranné pásmo) 0,50 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,35 * 1,25 * 1,50 
* 0,50 

1,5188 

Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 1,5188 15,13 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[€] 

parcela č. 902/5 4 820,00 m2 * 15,13 €/m2 * 1/1 72 926,60 

Spolu  72 926,60 

 
 

III. ZÁVER 

ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

Pozemky: 
 

Názov pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 

ostatné plochy 902/5 4 820,00 

 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 ostatné plochy - parc. č. 902/5 (4 820  m2) 72 926,60 

Všeobecná hodnota celkom 72 926,60 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 72 900,00 

Všeobecná hodnota slovom: Sedemdesiatdvatisícdeväťsto Eur 

 
V Prievidza, dňa 26.02.2021 Ing. Pavol Jurkovič 
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IV. PRÍLOHY 

 
 

 
 
 
  
 
 



























































ING. PAVOL JURKOViČ znalec v odbore stavebníctvo

Číslo spr.: 2125/01
Ev.č. znalca: 911465

Odhad hodnoty nehnutel'ností
Odhad hodnoty stavebných prác

!ZNALECKý POSUDOK!

ČíSLO ZNALECKÉHO POSUDKU: 026/2021

PREDMET POSUDKU

Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov CKN, parcelné čísla 957/1, 2, 3,
1184/49,2158/1,12,25, 2758/31, 2763/6,2765/6,2768/3,2776,2777,
3974/7, 5172/53, k. ú. Prievidza, podl'a vyhlášky MS č.492/2004 Z.z. v pl.
znen í.

PRE ÚČEL

Prevod nehnutel'ností

ZADÁVATEĽ

Mesto Prievidza
Mestský úrad
Námestie slobody 14
971 01 Prievidza

ČíSLO SPISU/ OBJEDNÁVKY

026/ 2021

POČET STRÁN

24, z toho 16 príloh

POČET ODOVZDANÝCH VYHOTOVENí

3 

Prievidza, 26. 02. 2021

Prievidza, M.Mišíka 36, mobil: 0908- 450651, email: jurkovic@realfin.info
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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca:  
Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov parc. CKN č. 957/1,2,3, 1184/49, 2158/1, 12, 25, 2758/31, 
2763/6, 2765/6, 2768/3, 2776, 2777, 3974/7, 5172/53, k. ú. Prievidza 
   
2. Účel znaleckého posudku: prevod nehnuteľností 
   
3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického 
stavu): 24.2.2021 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 24.2.2021 
   
5. Podklady na vypracovanie posudku:          
5.1 Dodané zadávateľom:  
neboli 
 
5.2 Získané znalcom:  
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1, k.ú. Prievidza z dňa 24.2.2021 vytvorené cez 
katastrálny portál 
Kópie z katastrálnej mapy - ortofotomapy, k.ú. Prievidza, z dňa 24.2.2021 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v platnom znení. 
Zákon č.382/2004 o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 
znalcov, tlmočníkov a prekladateľov 
Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. 
Programové vybavenie HYPO 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých predpisov: 
Definície pojmov 
„Všeobecná hodnota majetku je výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom 
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by 
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci a 
predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je 
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. “ 
Poznámka: Uvedeným podmienkam predaja nemusia zodpovedať napr. predaj v tiesni, predaj medzi 
rodinnými príslušníkmi, predaj na základe výkonu rozhodnutia - konkurz, exekúcia, dražby a pod. 
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
Všeobecná hodnota pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 
Metóda porovnávania 
Kombinovaná metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos formou prenájmu) 
Metóda polohovej diferenciácie 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Metóda 
porovnávania pozemkov bola vylúčená, nakoľko neexistuje relevantný súbor pozemkov na porovnanie. 
Výnosovú metódu nemožno použiť, pretože daný pozemok nie je schopný dosahovať výnos. 
Metóda polohovej diferenciácie: 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky v zastavanom území obcí a stavebné pozemky 
mimo zastavaného územia obcí vychádza zo základného vzťahu: 
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VŠHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€], 
kde: 
M - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
VHMJ - jednotková východisková hodnota na 1 m2 
pozemku, ktorá sa stanoví podľa tabuľky časti E. 3. 1. príl. č. 3 Vyhlášky 
kPD - koeficient polohovej diferenciácie 
Koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu: 
kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR 
kde 
kS - koeficient všeobecnej situácie 
kV - koeficient intenzity využitia 
kD - koeficient dopravných vzťahov 
kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 
kI - koeficient druhu pozemku 
kZ - koeficient povyšujúcich faktorov 
kR - koeficient redukujúcich faktorov 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Nie sú. 
 

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:  
Ako vhodná metóda bola použitá metóda polohovej diferenciácie z dôvodu nedostupnosti relevantných 
podkladov k porovnaniu, táto nehnuteľnosť neprináša výnos a je prioritne určená na rodinné bývanie. 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku. 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.  
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v 
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov. 
   
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
List vlastníctva č. 1, k.ú. Prievidza 
A. Majetková podstata:  
Pozemky CKN 
parc.č. 957/1, zastavaná plocha o výmere 12125 m2 
parc.č. 957/2, zastavaná plocha o výmere 939 m2 
parc.č. 957/3, zastavaná plocha o výmere 203 m2 
parc.č. 1184/49, zastavaná plocha o výmere 103 m2 
parc.č. 2158/1, zastavaná plocha o výmere 3519 m2 
parc.č. 2158/12, zastavaná plocha o výmere 21 m2 
parc.č. 2158/25, zastavaná plocha o výmere 92 m2 
parc.č. 2758/31, zastavaná plocha o výmere 1151 m2 
parc.č. 2763/6, zastavaná plocha o výmere 25 m2 
parc.č. 2765/6, záhrada o výmere 163 m2 
parc.č. 2768/3, zastavaná plocha o výmere 131 m2 
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parc.č. 2776, zastavaná plocha o výmere 847 m2 
parc.č. 2777, záhrada o výmere 404 m2 
parc.č. 3974/7, zastavaná plocha o výmere 64 m2 
parc.č. 5172/53, zastavaná plocha o výmere 375 m2 
 
(ostatné nehnuteľnosti vedené na LV nie sú predmetom ocenenia) 
 
B. Vlastníci:       
v podiele 1/1 
Mesto Prievidza 
 
C. Ťarchy:       
na parc.č. 2158/15 vecné bremeno - uloženie NTL plynovodu 
 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:  
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 24.2.2021 
   
d) Technická a právna dokumentácia:  
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom.  
 
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:  
CKN č. 957/1,2,3, 1184/49, 2158/1, 12, 25, 2758/31, 2763/6, 2765/6, 2768/3, 2776, 2777, 3974/7, 
5172/53, k. ú. Prievidza 
   
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
nie sú. 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 zast. plochy, záhrady 

POPIS 
 
Jedná sa o pozemky v zastavanom území okresného mesta, v jeho centrálnej časti, vedené v KN prevažne 
ako zast. plocha. Pozemky sú rovinaté až mierne svahovité, zastavané cestným telesom na uliciach 
Bojnická cesta, ulica A.Hlinku, Hviezdoslavova ulica, Marianska ulica, tvoriace dôležité komunikačné 
spojky, v časti komunikácií aj s podzemnými inž. sieťami - voda, elektro, kanalizácia, plyn, dáta, ako aj 
verejné osvetlenie. Okolitá zástavba  občianska a obytná. Pozemky väčšieho významu s daným využitím 
pre verejnosť a s vyššou bonitou. Lokalita s dobrou technickou vybavenosťou a dopravnou 
dostupnosťou, s predpokladom vyššieho záujmu o kúpu. 
  

Parcela Druh pozemku 
Spolu výmera 

[m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera 

[m2] 

957/1 zastavaná plocha a nádvorie 12125,00 1/1 12125,00 

957/2 zastavaná plocha a nádvorie 939,00 1/1 939,00 

957/3 zastavaná plocha a nádvorie 203,00 1/1 203,00 
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1184/49 zastavaná plocha a nádvorie 103,00 1/1 103,00 

2158/1 zastavaná plocha a nádvorie 3519,00 1/1 3519,00 

2158/12 zastavaná plocha a nádvorie 21,00 1/1 21,00 

2158/15 zastavaná plocha a nádvorie 3727,00 1/1 3727,00 

2758/31 zastavaná plocha a nádvorie 1151,00 1/1 1151,00 

2763/6 zastavaná plocha a nádvorie 25,00 1/1 25,00 

2765/6 záhrada 163,00 1/1 163,00 

2768/3 zastavaná plocha a nádvorie 131,00 1/1 131,00 

2776 zastavaná plocha a nádvorie 847,00 1/1 847,00 

2777 záhrada 404,00 1/1 404,00 

3974/7 zastavaná plocha a nádvorie 64,00 1/1 64,00 

5172/53 zastavaná plocha a nádvorie 375,00 1/1 375,00 

Spolu 
výmera   

   23 797,00 

 
Obec:     Prievidza 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 €/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 

1,15 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 
2. - inžinierske stavby 0,85 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná 
poloha a byty ) 

1,35 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

2. stredná vybavenosť (možnosť napojenia najviac na dva druhy 
verejných sietí, napríklad miestne rozvody vody, elektriny) 

1,20 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu 2,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
3. rušivý hluk z cestnej dopravy v obytných oblastiach 0,80 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,15 * 0,85 * 1,00 * 1,35 * 1,20 * 2,80 
* 0,80 

3,5472 

Jednotková vš. hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 3,5472 35,33 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 957/1 12 125,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 428 376,25 

parcela č. 957/2 939,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 33 174,87 
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parcela č. 957/3 203,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 7 171,99 

parcela č. 1184/49 103,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 3 638,99 

parcela č. 2158/1 3 519,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 124 326,27 

parcela č. 2158/12 21,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 741,93 

parcela č. 2158/15 3 727,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 131 674,91 

parcela č. 2758/31 1 151,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 40 664,83 

parcela č. 2763/6 25,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 883,25 

parcela č. 2765/6 163,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 5 758,79 

parcela č. 2768/3 131,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 4 628,23 

parcela č. 2776 847,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 29 924,51 

parcela č. 2777 404,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 14 273,32 

parcela č. 3974/7 64,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 2 261,12 

parcela č. 5172/53 375,00 m2 * 35,33 €/m2 * 1/1 13 248,75 

Spolu  840 748,01 

 

 

III. ZÁVER 

ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

Pozemky: 
 

Názov pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 

zast. plochy, záhrady 957/1 12 125,00 

zast. plochy, záhrady 957/2 939,00 

zast. plochy, záhrady 957/3 203,00 

zast. plochy, záhrady 1184/49 103,00 

zast. plochy, záhrady 2158/1 3 519,00 

zast. plochy, záhrady 2158/12 21,00 

zast. plochy, záhrady 2158/15 3 727,00 

zast. plochy, záhrady 2758/31 1 151,00 

zast. plochy, záhrady 2763/6 25,00 

zast. plochy, záhrady 2765/6 163,00 

zast. plochy, záhrady 2768/3 131,00 

zast. plochy, záhrady 2776 847,00 

zast. plochy, záhrady 2777 404,00 

zast. plochy, záhrady 3974/7 64,00 

zast. plochy, záhrady 5172/53 375,00 

 
 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 957/1 (12 125  m2) 428 376,25 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 957/2 (939  m2) 33 174,87 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 957/3 (203  m2) 7 171,99 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 1184/49 (103  m2) 3 638,99 
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 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2158/1 (3 519  m2) 124 326,27 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2158/12 (21  m2) 741,93 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2158/15 (3 727  m2) 131 674,91 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2758/31 (1 151  m2) 40 664,83 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2763/6 (25  m2) 883,25 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2765/6 (163  m2) 5 758,79 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2768/3 (131  m2) 4 628,23 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2776 (847  m2) 29 924,51 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 2777 (404  m2) 14 273,32 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 3974/7 (64  m2) 2 261,12 

 zast. plochy, záhrady - parc. č. 5172/53 (375  m2) 13 248,75 

Všeobecná hodnota celkom 840 748,01 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 841 000,00 

Všeobecná hodnota slovom: Osemstoštyridsaťjedentisíc Eur 

 
V Prievidzi, 26.2.2021 Ing. Pavol Jurkovič 
 

 
 

 

IV. PRÍLOHY 
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ING. PAVOL JURKOViČ znalec v odbore stavebníctvo

Číslo spr.: 2125/01
Ev.č. znalca: 911 465

Odhad hodnoty nehnutel'ností
Odhad hodnoty stavebných prác

IZNALECKý POSUDOKI

ČíSLO ZNALECKÉHO POSUDKU: 023/2021

PREDMET POSUDKU

Stanovenie všeobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku CKN, parcelné
číslo 3256/148, k. Ú. Prievidza, podl'a vyhlášky MS č.492/2004 Z.z. v pl. znení.

PRE ÚČEL

Prevod nehnutel'ností

ZADÁVATEĽ

Mesto Prievidza
Mestský ú rad
Námestie slobody 14
971 01 Prievidza

ČíSLO SPISUI OBJEDNÁVKY

023/ 2021

POČET STRÁN

16, z toho 9 príloh

POČET ODOVZDANÝCH VYHOTOVENí
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Prievidza, 26. 02. 2021

Prievidza, M.Mišíka 36, mobil: 0908- 450651, email: jurkovic@realfin.info
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I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca:  
Stanoviť všeobecnú hodnotu novovytvoreného pozemku parc. CKN č. 3256/148, k. ú. Prievidza 
   
2. Účel znaleckého posudku: prevod nehnuteľností 
   
3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického 
stavu): 24.2.2021 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 24.2.2021 
   
5. Podklady na vypracovanie posudku:          
5.1 Dodané zadávateľom:  
neoverený GP č.36/2021, Geoskteam PD 
 
5.2 Získané znalcom:  
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 1,  k.ú. Prievidza z dňa 24.2.2021 vytvorené cez 
katastrálny portál 
Kópia z katastrálnej mapy, k.ú. Prievidza, z dňa 24.2.2021 
fotodokumentácia 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v platnom znení. 
Zákon č.382/2004 o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch a tlmočníkoch 
Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 
znalcov, tlmočníkov a prekladateľov 
Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. 
Programové vybavenie HYPO 
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých predpisov: 
Definície pojmov 
„Všeobecná hodnota majetku je výsledná objektivizovaná hodnota majetku, ktorá je znaleckým odhadom 
najpravdepodobnejšej ceny hodnoteného majetku ku dňu ohodnotenia v danom mieste a čase, ktorú by 
tento mal dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci a 
predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je 
ovplyvnená neprimeranou pohnútkou; obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. “ 
Poznámka: Uvedeným podmienkam predaja nemusia zodpovedať napr. predaj v tiesni, predaj medzi 
rodinnými príslušníkmi, predaj na základe výkonu rozhodnutia - konkurz, exekúcia, dražby a pod. 
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
Všeobecná hodnota pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi sa používajú metódy: 
Metóda porovnávania 
Kombinovaná metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos formou prenájmu) 
Metóda polohovej diferenciácie 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Metóda 
porovnávania pozemkov bola vylúčená, nakoľko neexistuje relevantný súbor pozemkov na porovnanie. 
Výnosovú metódu nemožno použiť, pretože daný pozemok nie je schopný dosahovať výnos. 
Metóda polohovej diferenciácie: 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky v zastavanom území obcí a stavebné pozemky 
mimo zastavaného územia obcí vychádza zo základného vzťahu: 
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VŠHPOZ = M. (VHMJ. kPD) [€], 
kde: 
M - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
VHMJ - jednotková východisková hodnota na 1 m2 
pozemku, ktorá sa stanoví podľa tabuľky časti E. 3. 1. príl. č. 3 Vyhlášky 
kPD - koeficient polohovej diferenciácie 
Koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu: 
kPD = kS. kV. kD. kP. kI. kZ. kR 
kde 
kS - koeficient všeobecnej situácie 
kV - koeficient intenzity využitia 
kD - koeficient dopravných vzťahov 
kP - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy 
kI - koeficient druhu pozemku 
kZ - koeficient povyšujúcich faktorov 
kR - koeficient redukujúcich faktorov 
 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Nie sú. 
 

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:  
Ako vhodná metóda bola použitá metóda polohovej diferenciácie z dôvodu nedostupnosti relevantných 
podkladov k porovnaniu, táto nehnuteľnosť neprináša výnos a je prioritne určená na rodinné bývanie. 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie - Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku. 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.  
Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v 
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb. Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov. 
   
b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
List vlastníctva č. 1, k.ú. Prievidza, LV s plombou 
A. Majetková podstata:  
Pozemky CKN 
parc.č. 3256/8, zastavané plochy o výmere 3744 m2 
(ostatné nehnuteľnosti vedené na LV nie sú predmetom ocenenia) 
 
B. Vlastníci:       
v podiele 1/1 
Mesto Prievidza 
 
C. Ťarchy:       
vecné bremeno - právo stavby schodiska na p.č. 3256/8, právo prístupu a užívania v rozsahu podľa GP 
 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:  
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Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 24.2.2021 
   
d) Technická a právna dokumentácia:  
Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom, predložený GP neoverený KN.  
 
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:  
CKN parc. č. 3256/148 
   
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
nie sú. 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

2.1.1.1 zastavané plochy 

POPIS 
 
Jedná sa o pozemok v zastavanom území okresného mesta, v jeho centrálnej časti, vedený v KN ako  zast. 
plocha. Pozemok 3256/8 je rovinatý až mierne svahovitý, nezastavaný, využívaný ako neriadené 
parkovisko, samotný novovytvorený pozemok 3256/148 je situovaný v bezprostrednej blízkosti budovy 
gymnázia. Okolitá zástavba prevažne  občianska (areál gymnázia, býv. požiarna zbrojnica), v dosahu 3 
min. pešo centrum mesta. Prístup ku kmeňovej parcele z komunikácie na ulici Matice Slovenskej, v 
blízkosti aj zastávka MHD. Lokalita s dobrou technickou vybavenosťou a dopravnou dostupnosťou, 
pozemok s čiastočným obmedzením - zasahujúce inž. siete (viď príloha), s predpokladom mierne vyššieho 
záujmu o kúpu. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera 
[m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera 
[m2] 

3256/148 zastavaná plocha a nádvorie 162,00 1/1 162,00 

 
Obec:     Prievidza 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 
koeficient

u 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest 
nad 50 000 obyvateľov 

1,20 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

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

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 
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kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná 
poloha a byty ) 

1,35 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
3. dobrá vybavenosť  1,25 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu 1,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
9. závady viaznuce na pozemku (siete, ochranné pásmo a pod.) 0,90 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,35 * 1,25 * 1,80 
* 0,90 

3,2805 

Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 3,2805 32,67 €/m2 

 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[€] 

parcela č. 3256/148 162,00 m2 * 32,67 €/m2 * 1/1 5 292,54 

Spolu  5 292,54 

 

 

III. ZÁVER 

ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

Pozemky: 
 

Názov pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 

zastavané plochy 3256/148 162,00 

 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Pozemky  

 zastavané plochy - parc. č. 3256/148 (162  m2) 5 292,54 

Všeobecná hodnota celkom 5 292,54 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 5 300,00 

Všeobecná hodnota slovom: Pättisíctristo Eur 

 
V Prievidzi, 26.2.2021 Ing. Pavol Jurkovič 
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IV. PRÍLOHY 

 
 

 
 
 
  
 
 


