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- administratívnej budovy súpisné číslo 1391 s príslušenstvom (oplotenie a vonkajšie úpravy) 

ktorá je postavená na pozemku parcelné číslo 202 resp. na priľahlom pozemku parcelné číslo 

203. Je situovaná v Košickom kraji, okres Košice I, obec Košice - Staré Mesto, katastrálne 

územie Košice - Stredné Mesto, na Štúrovej ulici číslo 21, pre účel zamýšľaného prevodu 

nehnuteľnosti. 

 

   

Počet strán (z toho príloh): 55 (31) 

   

Počet odovzdaných vyhotovení: 2 



Hodnota s.r.o.                                                                        Znalecký  posudok  č. 10/2023 

 

2 

 

I. ÚVOD 

 
1. Úloha znalca: Stanovenie všeobecnej hodnoty  

- administratívnej budovy súpisné číslo 1391 s príslušenstvom (oplotenie a vonkajšie úpravy) 

ktorá je postavená na pozemku parcelné číslo 202 resp. na priľahlom pozemku parcelné číslo 

203. Je situovaná v Košickom kraji, okres Košice I, obec Košice - Staré Mesto, katastrálne 

územie Košice - Stredné Mesto, na Štúrovej ulici číslo 21, pre účel zamýšľaného prevodu 

nehnuteľnosti. 

   

2. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:     
Zamýšľaný prevod nehnuteľnosti. 

 

3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok:           20.02.2023 

(rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu)                                                         

   

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:        20.02.2023 

   

5. Podklady na vypracovanie posudku          

5.1 Dodané zadávateľom:     

- Karta budovy, 

- Kolaudačné rozhodnutia/Užívacie povolenia, 

- Projektová dokumentácia (jej časť), 

5.2 Získané znalcom:    

- Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 10619, pre k. ú. Košice, zo dňa 25.02.2023, 

vytvorený cez katastrálny portál, 

- Kópia z katastrálnej mapy, pre k. ú. Košice, zo dňa 25.02.2023, vytvorená cez katastrálny 

portál, 

- Ponuky realitných portálov, 

- Zameranie a posúdenie skutkového stavu nehnuteľnosti, 

- Fotodokumentácia. 

   

6. Použitý právny predpis:  
- Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení 

všeobecnej hodnoty majetku, vrátane následných zmien a doplnení. 

   

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 

(z nasledovnej literatúry):  

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

niektorých zákonov, vrátane následných zmien a doplnení, 

- Vyhláška MS SR 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 následných 

zmien a doplnení, 

- Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, vydal ÚSI ŽU v Žiline, 

- STN 73 40 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. 79/1996 Z. z., ktorou 

sa vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 

nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 
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Všeobecná hodnota (VŠH) 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 (VH) 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 (TH) je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu 

zodpovedajúcu výške opotrebovania. 

 

Technický stav stavby (TS) je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby. 

   

Opotrebenie stavby (O) je percentuálne vyjadrenie opotrebenia stavby. 

 

Vek stavby (V) je vek stavby v rokoch od začiatku užívania k termínu posúdenia/ohodnotenia. 

 

Zostatková životnosť stavby (T) je predpokladaná doba ďalšej životnosti stavby v rokoch až do 

predpokladaného zániku stavby. 

 

Predpokladaná životnosť stavby (Z) je predpokladaná (alebo stanovená) celková životnosť 

stavby v rokoch. 

 

Výnosová hodnota (HV) je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov 

z využitia nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou. 

 

Všeobecná hodnota sa stanoví týmito metódami: 

a) porovnávacia metóda, 

b) kombinovaná metóda (použije sa pri stavbách, ktoré sú schopné dosahovať výnos formou 

prenájmu), 

c) výnosová metóda (použije sa pri pozemkoch, ktoré sú schopné dosahovať výnos), 

d) metóda polohovej diferenciácie. 

 

8. Osobitné požiadavky objednávateľa:  
Nie sú. 

 

II. POSUDOK 

 
1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 
a) Výber použitej metódy:  

Ohodnotenie je vykonané v súlade s prílohou č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o 

stanovení všeobecnej hodnoty majetku a jej následných zmien a doplnení. Vo výpočte sú použité 

rozpočtové ukazovatele a metodické postupy stanovenia všeobecnej hodnoty uvedené v 

"Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb" vydanej ÚSI ŽU v Žiline.     
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Všeobecná hodnota je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie a kombinovanou 

metódou keďže ide o objekt ktorý je schopný dosahovať výnos formou prenájmu. Výpočet 

všeobecnej hodnoty porovnávaním nie je možné vykonať pretože pre daný typ nehnuteľnosti 

nemal znalec k dispozícii relevantné podklady pre porovnávanie (realitné ponuky sú 

nejasné/nepresné). Výpočet východiskovej a technickej hodnoty je vykonaný v zmysle citovanej 

vyhlášky a jej prílohy. Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený na m
3
 obstavaného priestoru 

hodnoteného objektu podľa uvedenej metodiky so zohľadnením jednotlivých koeficientov. 

 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje:  
Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 10619, pre k. ú. Košice, zo dňa 

25.02.2023, vytvorený cez katastrálny portál 

 

Časť A: Majetková podstata 

Parcely registra „C“ evidované na katastrálnej mape 

- parcelné číslo 202 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 599 m
2
 

- parcelné číslo 203 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 149 m
2
 

 

Stavby 

- administratívna budova súpisné číslo 1391 postavená na pozemku parcelné číslo 202 

 

Časť B: Vlastníci a iné oprávnené osoby  

por. č. 1 

Všeobecná zdravotná poisťovňa a.s. v spoluvlastníckom podiele 1/1 

   

Titul nadobudnutia 

Prevod vlastníckeho práva 

Žiadosť o opravu údajov 

 

Časť C: Ťarchy 

Bez tiarch 

 

Iné údaje 

Zmena sídla 

Žiadosť Pamiatkového úradu o zápis kódu 

 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia:  
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením, zameraním a vyhotovením 

fotodokumentácie vykonaná dňa 20.02.2023 za účasti zástupcu vlastníka nehnuteľnosti. 

 

d) Technická dokumentácia, porovnanie súladu so zisteným skutkovým stavom:  
K hodnotenému objektu bola dodaná jeho projektová dokumentácia (jej časť). Pri 

miestnom šetrení bol zameraný/posúdený skutkový stav hodnotenej nehnuteľnosti a bol 

skonštatovaný súlad, ten tvorí prílohu znaleckého posudku. 

Vek administratívnej budovy je stanovený na základe predloženej Karty budovy kde je 

uvedený rok výstavby budovy. Objekt bol počas svojej životnosti postupne podľa potreby 

rekonštruovaný, naposledy v roku 2001/2002 viď kolaudačné rozhodnutia/Užívacie povolenia.  

 

e) Údaje katastra nehnuteľností, porovnanie súladu so zisteným skutkovým stavom:  
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 Pri miestnej obhliadke bolo zistené že pozemok a hranice pozemku so susediacimi 

pozemkami zodpovedá stavu nehnuteľnosti zachytenému v kópii z katastrálnej mapy k. ú. 

Stredné Mesto, zo dňa 25.02.2023, vytvorenej cez katastrálny portál. 

Stavba súpisné číslo 1391 nachádzajúca sa na pozemku parcelné číslo 202 resp. na 

priľahlom pozemku parcelné číslo 203 ktorá je zapísaná na liste vlastníctva číslo 10619 ako 

"Administratívna budova" spĺňa znaky administratívneho objektu. 

Vlastnícke a evidenčné údaje zodpovedajú skutočnému stavu vlastníckych práv uvedenej 

nehnuteľnosti a predloženej dokumentácie. 

 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia:  
Administratívnej budovy súpisné číslo 1391 s príslušenstvom (oplotenie a vonkajšie 

úpravy) ktorá je postavená na pozemku parcelné číslo 202 resp. na priľahlom pozemku parcelné 

číslo 203, vrátane týchto pozemkov. 

   

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia:  
Nie sú. 

 

2. VÝPOČET TECHNICKEJ HODNOTY 

 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY  

 
2.1.1 Administratívna budova súpisné číslo 1391, postavená na pozemku parcelné číslo 202 

Administratívna budova súpisné číslo 1391 je postavená na pozemku parcelné číslo 202 

resp. na priľahlom pozemku parcelné číslo 203. Prístup k hodnotenej nehnuteľnosti je z miestnej 

verejnej spevnenej komunikácie. Z hľadiska inžinierskych sietí je hodnotený objekt napojený na 

všetky verejné inžinierske siete okrem prípojky plynu (ten je k dispozícii v danej lokalite). 

Administratívna budova bola postavená/daná do užívania v roku 1936. Hodnotený objekt má 

jedno podzemné podlažie (skladové priestory a technické/hygienické zázemie), tri nadzemné 

podlažia (administratívne/kancelárske priestory s hygienickým/sociálnym zázemím) a jedno 

podkrovné podlažie (administratívne/kancelárske priestory s hygienickým/sociálnym zázemím). 

Základové konštrukcie sú železobetónové, riešené ako pásy resp. doska s izoláciou proti 

zemnej vlhkosti. Zvislé konštrukcie sú murované. Stropná konštrukcia drevená trámová s 

rovným podhľadom resp. v podkroví sú sdk podhľady. Zastrešenie tvorí sedlová strecha s 

tepelnou izoláciou v kombinácii s plochou strechou. Krytina strechy je z azbestocementových 

šablón resp. v kombinácii s pozinkovaným plechom a polykarbonátovými doskami. Klampiarske 

konštrukcie strechy sú úplné z pozinkovaného plechu, parapety sú z hliníkového plechu. Úpravy 

vnútorných povrchov tvorí vápennocementová omietka hladká. Úpravy vonkajších povrchov 

tvorí fasádna omietka na báze umelých látok. Vnútorné keramické obklady sú v 

hygienickom/sociálnom zázemí. Schody sú železobetónové s povrchom z keramickej dlažby. 

Vstupné dvere sú drevené presklené, interiérové dvere sú drevené hladké plné resp. čiastočne 

presklené. Okná sú drevené s izolačným sklom resp. drevené strešné okná v podkroví. Povrchy 

podláh (podľa účelu miestností) tvorí veľkoplošná laminátová podlaha resp. pvc podlahovina 

resp. textilná podlahovina resp. je položená keramická dlažba. Vykurovanie je centrálne 

teplovodné s oceľovými radiátormi. Elektroinštalácia je svetelná a motorická. Bleskozvod. 

Vnútorný vodovod je z pozinkovaného potrubia. Vnútorná kanalizácia je z oceľového potrubia. 

Ohrev teplej vody je centrálny. Kuchynské linky sú na báze dreva. V hygienickom zázemí sú 

keramické zariaďovacie predmety vrátane batérií. Ostatné - alarm, kamerový systém, 

klimatizácia, požiarne hydranty, rozvody televízie a internetu sú pod omietkou a v lištách. 
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OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY   
 

Výpočet 
Obstavaný priestor 

[m
3
] 

Základy  

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-1,60*1,10)*0,3 176,67 

Spodná stavba  

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-1,60*1,10)*2,62 1 542,90 

Vrchná stavba  

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10)*3,63 2 087,37 

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10)*3,63  2 087,37 

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10)*3,63  2 087,37 

(30,30*7,95+6,50*1,45-6,60*1,5)*2,55 613,05 

Zastrešenie  

(30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10)*0,45 258,76 

Ostatné  

Balkóny   3*(1,20*3,15)*1,00 11,34 

Balkóny   2*(1,10*2,00)*1,00 4,40 

Lodžia   3*(2,00*6,60)*1,00 39,60 

Obstavaný priestor stavby celkom 8 908,83 

 

STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 

Zatriedenie stavby: 
JKSO:  budovy administratívne (správne) 

KS:  1220 Budovy pre administratívu 

Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 802 / 30,1260 = 93,01 €/m
3
 

Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 

 

Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu 
 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m
2
] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Podzemné  1 

(30,30*20,05-

5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-

1,60*1,10) 

588,89 Repr. 2,62 2,62 

Nadzemné  1 

(30,30*20,05-

5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-

2,10*6,60-1,60*1,10) 

575,03 Repr. 3,63 3,63 

Nadzemné  2 
(30,30*20,05-

5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-
575,03 Repr. 3,63 3,63 
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2,10*6,60-1,60*1,10) 

Nadzemné  3 

(30,30*20,05-

5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-

2,10*6,60-1,60*1,10) 

575,03 Repr. 3,63 3,63 

Podkrovné 1 
(30,30*7,95+6,50*1,45-

6,60*1,5) 
240,41  2,55 2,55 

 

Priemerná zastavaná plocha: (588,89 + 575,03 + 575,03 + 575,03) / 4 = 578,50 m
2
 

Priemerná výška podlaží:       (588,89 * 2,62 + 575,03 * 3,63 + 575,03 * 3,63 + 575,03 * 3,63 

+ 240,41 * 2,55) / (588,89 + 575,03 + 575,03 + 575,03 + 240,41) = 3,30 m 

 

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 578,5) = 0,9615 

Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 3,3) = 0,9364 

 

Výpočet koeficientu vplyvu vybavenia objektu 
 

Číslo Názov 

Cenový 

podiel RU 

[%] cpi 

Koef. štand. 

ksi 

Úprava 

podielu cpi * 

ksi 

Cenový 

podiel 

hodnotenej 

stavby [%] 

 Konštrukcie podľa RU     

1 Základy vrát. zemných prác 8,00 1,10 8,80 8,91 

2 Zvislé konštrukcie 17,00 1,20 20,40 20,64 

3 Stropy 9,00 1,10 9,90 10,02 

4 Zastrešenie bez krytiny 7,00 1,20 8,40 8,50 

5 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,23 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,10 1,10 1,11 

7 Úpravy vnútorných povrchov 7,00 1,00 7,00 7,09 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,10 3,30 3,34 

9 Vnútorné keramické obklady 2,00 0,20 0,40 0,40 

10 Schody 3,00 0,50 1,50 1,52 

11 Dvere 3,00 1,10 3,30 3,34 

12 Vráta 0,00 1,00 0,00 0,00 

13 Okná 5,00 1,20 6,00 6,07 

14 Povrchy podláh 3,00 1,00 3,00 3,04 

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,05 

16 Elektroinštalácia 6,00 1,00 6,00 6,07 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01 

18 Vnútorný vodovod 3,00 1,00 3,00 3,04 
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19 Vnútorná kanalizácia 3,00 1,00 3,00 3,04 

20 Vnútorný plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02 

22 Vybavenie kuchýň 0,00 1,00 0,00 0,00 

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 0,50 1,50 1,52 

24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 

25 Ostatné 6,00 0,50 3,00 3,04 

 Spolu 100,00  98,80 100,00 

 

Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 98,80 / 100 = 0,988 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,050 

 

Východisková hodnota na MJ:   
VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m

3
] 

VH = 93,01 €/m
3
 * 3,412 * 0,9880 * 0,9615 * 0,9364 * 0,939 * 1,05 

VH = 278,3308 €/m
3
 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

Administratívna budova súpisné číslo 1391 postavená na pozemku parcelné číslo 202 

bola postavená/daná do užívania v roku 1936 v zmysle predloženej Karty budovy kde je uvedený 

rok výstavby. Tento údaj o veku zodpovedá konštrukčno-materiálovému vyhotoveniu 

administratívnej budovy, jej dispozícii a porovnateľným susedným objektom. Životnosť 

administratívnej budovy stanovujem vzhľadom na jej technický stav, použité stavebné materiály 

pri výstavbe a vykonané rekonštrukčné práce (objekt bol počas svojej životnosti postupne podľa 

potreby rekonštruovaný) na 160 rokov.  

 

Názov 
Začiatok 

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

Administratívna budova 

súpisné číslo 1391 
1936 87 73 160 54,38 45,63 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 278,3308 €/m
3
 * 8908,83 m

3
 2 479 601,78 

Technická hodnota 45,62 % z 2 479 601,78 € 1 131 194,33 

 

2.2 PRÍSLUŠENSTVO 
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2.2.1 Oplotenie čelné kovové, postavené na pozemku parcelné číslo 203 

 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 2 Oplotenie 

KS: 2 ex Inžinierske stavby 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Pol. č. Popis Počet MJ Body / MJ 
Rozpočtový 

ukazovateľ 

1. Základy vrátane zemných prác:    

 z kameňa a betónu 35,00m 700 23,24 €/m 

2. Podmurovka:    

 
betónová monolitická alebo 

prefabrikovaná 
35,00m 926 30,74 €/m 

 Spolu:   53,98 €/m 

3. Výplň plotu:    

 
z rámového pletiva, alebo z oceľovej 

tyčoviny v ráme 
42,00m

2
 435 14,44 €/m 

4. Plotové vráta:    

 
b) kovové s drôtenou výplňou alebo z 

kovových profilov 
1 ks 7505 249,12 €/ks 

5. Plotové vrátka:    

 
b) kovové s drôtenou výplňou alebo z 

kovových profilov 
1 ks 3890 129,12 €/ks 

 

Dĺžka plotu:    35,0 m 

Pohľadová plocha výplne:    35,0*1,2 = 42,00 m
2
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 1,050 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

Názov 
Začiatok 

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

Oplotenie čelné kovové 2001 22 28 50 44,00 56,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
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Východisková hodnota 
(35,00m * 53,98 €/m + 42,00m

2
 * 14,44 €/m

2
 + 1ks 

* 249,12 €/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 3,412 * 1,05 
10 296,46 

Technická hodnota 56,00 % z 10 296,46 € 5 766,02 

 

2.2.2 Prípojka vody, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Kategória:   1. Vodovod (JKSO 827 1) 

Bod:   1.2. Vodovodné prípojky a rády oceľové potrubie 

Položka:   1.2.c) Prípojka vody DN 50 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 

Kód KS:   2222 Miestne potrubné rozvody vody 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 1860/30,1260 = 61,74 €/bm 

Počet merných jednotiek:   5,0 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,050 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

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

Prípojka vody 2001 22 28 50 44,00 56,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 5 bm * 61,74 €/bm * 3,412 * 1,05 1 105,95 

Technická hodnota 56,00 % z 1 105,95 € 619,33 

 

2.2.3 Prípojka kanalizácie, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Kategória:   2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 

Bod:   2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 

Položka:   2.3.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm 

Kód KS:   2223 Miestne kanalizácie 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 1010/30,1260 = 33,53 €/bm 

Počet merných jednotiek:   5,0 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,050 

 

TECHNICKÝ STAV 
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Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

Názov 
Začiatok 

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

Prípojka kanalizácie 2001 22 28 50 44,00 56,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 5 bm * 33,53 €/bm * 3,412 * 1,05 600,62 

Technická hodnota 56,00 % z 600,62 € 336,35 

 

2.2.4 Prípojka elektriny, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Kategória:   7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 

Bod:   7.1. NN prípojky 

Položka:   7.1.k) káblová prípojka zemná Al 4*25 mm*mm 

Kód KS:   2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 480/30,1260 = 15,93 €/bm 

Počet káblov:  1 

Rozpočtový ukazovateľ za jednotku navyše: 9,56 €/bm 

Počet merných jednotiek:   5,0 bm 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,050 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

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

Prípojka elektriny 2001 22 28 50 44,00 56,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 5 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 3,412 * 1,05 285,35 

Technická hodnota 56,00 % z 285,35 € 159,80 

 

2.2.5 Spevnené plochy, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
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Kategória:   8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 

Bod:   8.4. Plochy s povrchom dláždeným - kamenným 

Položka:   8.4.f) Z lomového kameňa - kladené do betónu a vyškárované 

Kód KS:   2111 Cestné komunikácie 

Kód KS2:  2112 Miestne komunikácie 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 740/30,1260 = 24,56 €/m2 ZP 

Počet merných jednotiek:   145,0 m
2
 ZP 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,050 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

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

Spevnené plochy 2001 22 18 40 55,00 45,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 145 m
2
 ZP * 24,56 €/m2 ZP * 3,412 * 1,05 12 758,36 

Technická hodnota 45,00 % z 12 758,36 € 5 741,26 

 

2.2.6 Vonkajšie schodisko, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Kategória: 10. Vonkajšie a predložené schody (JKSO 822 2) 

Bod:           10.8. Na železobet. doske alebo nosníkoch s povrchom z keramickej dlažby 

Kód KS:    2112 Miestne komunikácie 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 760/30,1260 = 25,23 €/bm stupňa 

Počet merných jednotiek:   5*2,2 = 11,0 bm stupňa 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

Názov 
Začiatok 

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

Vonkajšie schodisko 2001 22 38 60 36,67 63,33 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
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Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 11 bm stupňa * 25,23 €/bm stupňa * 3,412 * 1,05 994,28 

Technická hodnota 63,33 % z 994,28 € 629,68 

 

2.2.7 Vonkajšia rampa pre imobilných, na pozemku parcelné číslo 203 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 

Kategória:   10. Vonkajšie a predložené schody (JKSO 822 2) 

Bod:   10.4. Betónové na terén s povrchom z keramickej dlažby 

Kód KS:   2112 Miestne komunikácie 

 

Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku: 385/30,1260 = 12,78 €/bm stupňa 

Počet merných jednotiek:   1,5*8 = 12,0 bm stupňa 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 3,412 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,05 

 

TECHNICKÝ STAV 
 

Výpočet opotrebenia je lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom. 

 

Názov 
Začiatok 

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

Vonkajšia rampa pre 

imobilných 
2001 22 38 60 36,67 63,33 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 12 bm stupňa * 12,78 €/bm stupňa * 3,412 * 1,05 549,43 

Technická hodnota 63,33 % z 549,43 € 347,95 

 

2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov 
Východisková hodnota 

[€] 

Technická hodnota 

[€] 

Administratívna budova súpisné číslo 1391, 

postavená na pozemku parcelné číslo 202 
2 479 601,78 1 131 194,33 

Oplotenie čelné kovové, postavené na pozemku 

parcelné číslo 203 
10 296,46 5 766,02 

Prípojka vody, na pozemku parcelné číslo 203 1 105,95 619,33 

Prípojka kanalizácie, na pozemku parcelné číslo 

203 
600,62 336,35 
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Prípojka elektriny, na pozemku parcelné číslo 

203 
285,35 159,80 

Spevnené plochy, na pozemku parcelné číslo 203 12 758,36 5 741,26 

Vonkajšie schodisko, na pozemku parcelné číslo 

203 
994,28 629,68 

Vonkajšia rampa pre imobilných, na pozemku 

parcelné číslo 203 
549,43 347,95 

Celkom: 2 506 192,23 1 144 794,72 

 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

 
a) Analýza polohy nehnuteľností:      

 

 
        

Administratívna budova súpisné číslo 1391 je postavená na pozemku parcelné číslo 202 

resp. na priľahlom pozemku parcelné číslo 203. Je situovaná v Košickom kraji, okres Košice I, 

obec Košice - Staré Mesto, katastrálne územie Košice - Stredné Mesto, na Štúrovej ulici číslo 21, 

v uličnej zástavbe objektov resp. v zmiešanej zóne (obchody/služby, administratíva, občianska 

vybavenosť a bývanie) daného mesta v jeho širšom centre. Prostredie má dobre vybudovanú 

kompletnú infraštruktúru, hodnotená nehnuteľnosť má v blízkom resp. dostupnom okolí 

kompletnú sieť obchodov a služieb, poštu, banku, kostol, hotel, miestny úrad, zastávku MHD, 

autobusovú/železničnú stanicu, čerpaciu stanicu, škôlku, školu, športové, kultúrne, zdravotnícke, 

reštauračné a spoločenské zariadenia ktoré ponúka dané krajské mesto. Pri objekte sú primerané 

parkovacie plochy. Dopravné spojenie s ostatnými časťami mesta je MHD, autom resp. peši. 

Dostupnosť historického centra osobným automobilom je cca do 5 minút jazdy/10 minút pešej 

chôdze. Dostupné sú všetky verejné inžinierske siete. Pozemok je rovinatý. Prístup je z miestnej 

verejnej spevnenej komunikácie. 
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b) Analýza využitia nehnuteľností:  
 Nehnuteľnosť je svojim umiestnením, konštrukčným prevedením a interiérovou 

dispozíciou prioritne určená pre komerčné nebytové účely (administratívna budova - kancelárske 

priestory so zázemím Všeobecnej Zdravotnej Poisťovne). Svojmu účelu slúži bez obmedzenia. 

Iné využitie nepredpokladám ani do budúcna resp. zmena účelu bude možná po odsúhlasení 

príslušných úradov a zrealizovaní potrebných stavebných prác. 

     

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:  
V danom mieste a danom čase nie sú žiadne riziká spojené s užívaním nehnuteľností. Z 

právneho hľadiska a z predložených podkladov taktiež nevyplývajú žiadne riziká. Hodnotená 

nehnuteľnosť s príslušenstvom je majetkovo právne vysporiadaná. Na hodnotenej nehnuteľnosti 

neviaznu žiadne ťarchy resp. žiadne vecné bremená. 

 

3.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

 
3.1.1 STAVBY 

 

Zdôvodnenie výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie: 

Vzhľadom na veľkosť sídelného útvaru (krajské mesto Košice), polohu nehnuteľnosti 

(širšie centrum mesta), typ nehnuteľnosti (administratívna budova), kvalitu použitých 

stavebných materiálov (murovaný objekt), dopyt po nehnuteľnostiach v danej lokalite (rovná sa 

ponuke) je vo výpočte uvažované s priemerným koeficientom polohovej diferenciácie vo výške 

0,600. 

 

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie: 0,600 

 

Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 
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Trieda Výpočet Hodnota 

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

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 1,200 

III. trieda Priemerný koeficient 0,600 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy 0,330 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,600 - 0,540) 0,060 

 

Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie:  
 

Číslo Popis Trieda kPDI 
Váha 

vI 

Výsledok 

kPDI*vI 

1 Trh s nehnuteľnosťami     

 dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe III. 0,600 13 7,80 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k 

centru obce 
    

 
časti obce, mimo obchodného centra, hlavných 

ulíc a vybraných sídlisk 
II. 1,200 30 36,00 

3 Súčasný technický stav nehnuteľností     

 
nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú 

údržbu 
II. 1,200 8 9,60 

4 Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti     

 

objekty administratívnej, občianskej vybavenosti 

a služieb, bez zázemia, parkov s obmedzeným 

prístupom a pod. 

II. 1,200 7 8,40 

5 Príslušenstvo nehnuteľnosti     

 bez dopadu na cenu nehnuteľnosti III. 0,600 6 3,60 

6 Typ nehnuteľnosti     

 
priemerný - obchodný a prevádzkový objekt bez 

parkoviska 
III. 0,600 10 6,00 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera 

nezamestnanosti 
    

 
dostatočná ponuka pracovných možností v 

mieste, nezamestnanosť do 5 % 
I. 1,800 9 16,20 

8 Skladba obyvateľstva v mieste stavby     

 vysoká hustota obyvateľstva III. 0,600 6 3,60 

9 Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám     

 
orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná 

a čiastočne nevhodná 
III. 0,600 5 3,00 
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10 Konfigurácia terénu     

 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o 

sklone do 5% 
I. 1,800 6 10,80 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti 

stavby 
    

 

elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, 

kanalizácia, telefón, diaľkové vykurovanie, 

káblová televízia 

I. 1,800 7 12,60 

12 Doprava v okolí nehnuteľnosti     

 
železnica, autobus, miestna doprava, taxislužba, 

letisko, lodná doprava a pod. 
I. 1,800 7 12,60 

13 
Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., 

obchody, služby, kultúra) 
    

 

krajský úrad, súd, banka, daňový úrad, vysoká 

škola, nemocnica, divadlo, kompletná sieť 

obchodov a služieb 

I. 1,800 10 18,00 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí 

stavby 
    

 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 

m 
IV. 0,330 8 2,64 

15 
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom 

okolí stavby 
    

 bežný hluk a prašnosť od dopravy II. 1,200 9 10,80 

16 
Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, 

vplyv na nehnut. 
    

 bez zmeny III. 0,600 8 4,80 

17 Možnosti ďalšieho rozšírenia     

 žiadna  možnosť rozšírenia V. 0,060 7 0,42 

18 Dosahovanie výnosu z nehnuteľností     

 bežný prenájom nehnuteľností III. 0,600 4 2,40 

19 Názor znalca     

 dobrá nehnuteľnosť II. 1,200 20 24,00 

 Spolu   180 193,26 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 193,26/ 180 1,074 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 1 144 794,72 € * 1,074 1 229 509,53 € 
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3.1.2 POZEMKY 

 

Zdôvodnenie východiskovej hodnoty a použitých koeficientov:   

Predmetom ohodnotenia je zastavaný/priľahlý pozemok parcelné číslo 202 a 203 

(zastavané plochy a nádvoria o celkovej výmere 748 m
2
) v spoluvlastníckom podiele 1/1 v 

zmysle listu vlastníctva číslo 10619. Pozemok je situovaný v Košickom kraji, okres Košice I, 

obec Košice - Staré Mesto, katastrálne územie Košice - Stredné Mesto, na Štúrovej ulici. 

Východisková hodnota pozemku je preto 26,56 Eur. Ide o vedľajšiu ulicu v centre mesta nad 100 

000 obyvateľov, kde sú postavené prevažne nebytové budovy pre obchod/služby/administratívu 

so štandardným vybavením a bežné bytové domy s príslušenstvom, pozemok je v blízkosti 

prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou ciest, ide o zmiešanú polohu (obchod/služby, 

administratíva, občianska vybavenosť a bývanie), veľmi dobrá vybavenosť pozemku s 

prístupnými všetkými verejnými inžinierskymi sieťami (miestne rozvody vody, elektriny, 

kanalizácie, plynu, telekomunikačná sieť a internet), pozemok je so zvýšeným záujmom o kúpu 

resp. koeficient redukujúcich faktorov neuvažujem. 

 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

výmera [m
2
] 

Podiel 
Výmera 

[m
2
] 

202 
zastavané plochy a 

nádvoria 
599 599,00 1/1 599,00 

203 
zastavané plochy a 

nádvoria 
149 149,00 1/1 149,00 

Spolu výmera     748,00 

 

Obec:      Košice 

Východisková hodnota:   VHMJ = 26,56 €/m
2
 

 

Označenie a názov 

koeficientu 
Hodnotenie 

Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

Ide o vedľajšiu ulicu v centre mesta nad 100 000 obyvateľov 1,80 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

Nebytové budovy pre obchod/služby/administratívu so 

štandardným vybavením a bežné bytové domy s 

príslušenstvom 

1,10 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

Pozemok je v blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s 

dobrou úpravou ciest 
1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 

priemyselnej polohy 

Zmiešaná poloha (obchod/služby, administratíva, občianska 

vybavenosť a bývanie) 
1,50 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry 

pozemku 

Veľmi dobrá vybavenosť pozemku s prístupnými všetkými 

verejnými inžinierskymi sieťami (miestne rozvody vody, 

elektriny, kanalizácie, plynu, telekomunikačná sieť a 

internet) 

1,50 
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kZ 
koeficient 

povyšujúcich faktorov 

Pozemok je so zvýšeným záujmom o kúpu 3,00 

kR 
koeficient 

redukujúcich faktorov 

Neuvažujem 1,00 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,80 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 

3,00 * 1,00 
13,3650 

Jednotková hodnota pozemku 
VŠHMJ = VHMJ * kPD = 26,56 €/m

2
 * 

13,3650 
354,97 €/m

2
 

Všeobecná hodnota pozemku 
VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 748,00 m

2
 * 

354,97 €/m
2
 

265 517,56 € 

 

VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH 
 

Názov Všeobecná hodnota pozemku v celosti [€] 

parcela č. 202 212 627,03 

parcela č. 203 52 890,53 

Spolu 265 517,56 

 

3.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 
 
3.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA STAVBY 

Administratívna budova nie je toho času prenajatá resp. je v užívaní vlastníka Všeobecná 

Zdravotná Poisťovňa. Pri stanovení hrubého ročného výnosu preto vychádzam z realitných 

ponúk na obdobné nehnuteľnosti (á 12,00 Eur/m
2
/mesiac). Podlahová plocha je vypočítaná 

orientačne zo zastavanej plochy cez koeficienty zohľadňujúce steny a spoločné priestory. Podiel 

na pozemku je uvažovaný ako 10,00 % z hrubého výnosu. Zadávateľom neboli predložené 

podklady k nákladom, preto náklady stanovujem odborným odhadom a to prevádzkové náklady 

ako 8,00 % z ročného hrubého výnosu stavby (poistenie + daň resp. ostatné náklady sú 

predpokladané v réžii potencionálneho nájomcu), správne náklady (náklady na prenajímanie) 

ako 5,00 % z ročného hrubého výnosu stavby a náklady na údržbu ako 0,50 % z východiskovej 

hodnoty objektu so zohľadnením DPH. Odhad straty stanovujem ako 10,00 % z hrubého ročného 

výnosu stavby. Za likvidačnú hodnotu nehnuteľnosti uvažujem všeobecnú hodnotu nehnuteľnosti 

vypočítanú metódou polohovej diferenciácie ošetrenú od nákladov spojených s predajom 

nehnuteľnosti (uvažujem s províziou realitnej kancelárie). Dobu úžitkovosti uvažujem na 20 

rokov. Zaťaženie daňou z príjmu uvažujem vo výške 2,00 % (odporúčaná hodnota), základná 

úroková sadzba ECB (v čase ohodnotenia) je vo výške 3,00 % a mieru rizika stanovujem vo 

výške 5,00 % čo predstavuje spolu 10,00 % - tnú úrokovú mieru (vzhľadom na veľkosť 

sídelného útvaru, polohu nehnuteľnosti, typ nehnuteľnosti, kvalitu použitých stavebných 
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materiálov a dopyte po nehnuteľnostiach v danej lokalite). Spôsob určenia váh je v zmysle ÚSI 

Žilina. 

 

Hrubý výnos 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ 
Nájomné 

[€/MJ/rok] 

Nájomné spolu 

[€/rok] 

Skladové priestory - 

spodná stavba 
588,89*0,8*0,8 376,89 m

2
 72,00 27 136,08 

Administratívne 

priestory - vrchná 

stavba 

(575,03+575,03+575,03

+240,41)*0,8*0,8 
1 257,92 m

2
 144,00 181 140,48 

Hrubý výnos spolu:     208 276,56 

 

Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 
 

Názov Výpočet Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 10,00 % z 208 276,56 20 827,66 

 

Hrubý výnos stavby:  208 276,56 -  20 827,66 =  187 448,90 €/rok 

 

Náklady 
 

Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady 8,00 % z  187 448,90 14 995,91 

Náklady na údržbu 0,60 % z 2 506 192,23 15 037,15 

Správne náklady 5,00 % z  187 448,90 9 372,45 

Náklady spolu:  39 405,51 

 

Odhad straty 
 

Názov Výpočet Spolu [€/rok] 

Odhad straty 10,00 % z 187 448,90 18 744,89 

 

Odčerpateľný zdroj  
 

Hrubý výnos stavby 

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

Odčerpateľný zdroj 

[€/rok] 

187 448,90 39 405,51 18 744,89 129 298,50 

 

Výpočet výnosovej hodnoty  
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Doba úžitkovosti:  20 r. 

Základná úroková sadzba ECB:  i = 3,00 %/rok 

Miera rizika:  r = 5,00 %/rok 

Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 2,00 %/rok 

Úroková miera:  u = 3,00 + 5,00 + 2,00 = 10,00 %/rok 

Kapitalizačný úrokomer:  k = 10,00 / 100 = 0,100 

 

Likvidačná hodnota 
 

Názov Výpočet Spolu [€] 

VŠH metódou poloh.difer.  1 229 509,53 

Likvidačné náklady:   

Provízia RK 0,50 % z 1 229 509,53 € 6 147,55 

Likvidačná hodnota:  1 223 361,98 

 

Výnosová hodnota 

 

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

(1 + k)n * k
 + 

HL

(1 + k)n
 

 

HV = 129 298,50 * 
(1 + 0,1000)20 - 1

(1 + 0,1000)20 * 0,1000
 + 

1 223 361,98

(1 + 0,1000)20
 

 

HV = 1 100 791,02 + 181 844,96 = 1 282 635,98 € 

 

3.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 

Technická hodnota stavieb (TH): 1 144 794,72 € 

Výnosová hodnota (HV):   1 282 635,98 €  

 

Určenie váh podľa ÚSI: 

Rozdiel: 

 

R = 
TH - HV

HV
 * 100 = 

1 144 794,72 - 1 282 635,98

1 282 635,98
 * 100 =   10,75% 

 

Váha technickej hodnoty: b = 1 

Váha výnosovej hodnoty: a = 2,07 

 

Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  
 

VŠHs =  
a * HV + b * TH

a + b
 

 

VŠHs =  
(2,07 * 1 282 635,98) + (1 * 1 144 794,72)

2,07 + 1
 = 1 237 736,55 € 
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3.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 
 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 1 229 509,53 

Kombinovaná metóda 1 237 736,55 

 

Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH stavieb bola použitá kombinovaná metóda. 

 

III. ZÁVER 
 

Citácia otázok zadávateľa a stručná odpoveď:  
 Úlohou znalca bolo stanovenie všeobecnej hodnoty - administratívnej budovy súpisné 

číslo 1391 s príslušenstvom (oplotenie a vonkajšie úpravy) ktorá je postavená na pozemku 

parcelné číslo 202 resp. na priľahlom pozemku parcelné číslo 203. Je situovaná v Košickom 

kraji, okres Košice I, obec Košice - Staré Mesto, katastrálne územie Košice - Stredné Mesto, na 

Štúrovej ulici číslo 21, pre účel zamýšľaného prevodu nehnuteľnosti. 

Všeobecná hodnota danej nehnuteľnosti bola stanovená kombinovanou metódou vo 

výške 1 500 000 Eur, v súlade s prílohou č. 3 vyhlášky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej 

republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku vrátane jej následných 

zmien a doplnení. 

   
Rekapitulácia všeobecných hodnôt:  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 

Stavby  

Administratívna budova súpisné číslo 1391, postavená na pozemku 

parcelné číslo 202 
1 223 031,99 

Oplotenie čelné kovové, postavené na pozemku parcelné číslo 203 6 234,14 

Prípojka vody, na pozemku parcelné číslo 203 669,61 

Prípojka kanalizácie, na pozemku parcelné číslo 203 363,66 

Prípojka elektriny, na pozemku parcelné číslo 203 172,77 

Spevnené plochy, na pozemku parcelné číslo 203 6 207,37 

Vonkajšie schodisko, na pozemku parcelné číslo 203 680,80 

Vonkajšia rampa pre imobilných, na pozemku parcelné číslo 203 376,20 

Pozemky  

pozemok - parcelné číslo 202  (599,00 m
2
) 212 627,03 

pozemok - parcelné číslo 203  (149,00 m
2
) 52 890,53 

Spolu VŠH  1 503 254,11 

Zaokrúhlená VŠH spolu 1 500 000,00 
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Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 1 500 000,00 € 

Slovom: Jedenmiliónpäťstotisíc Eur 

 

 

 

 

 

V Bratislave dňa 06.03.2023                                                           .................................................                                                                                                                                                                                                                                                                     

                                                                                                                  Ing. Marcel Mastiliak 

                                                                                                                    konateľ spoločnosti             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV. PRÍLOHY 

 
- Výpis z KN, z LV č. 10619, zo dňa 25.02.2023, k. ú. Stredné Mesto              3A4 

- Kópia z katastrálnej mapy, zo dňa 25.02.2023, k. ú. Stredné Mesto             1A4  

- Projektová dokumentácia (jej časť)                      12A4 

- Výpočet obstavaného priestoru – prehľad            1A4 

- Karta budovy               1A4 

- Kolaudačné rozhodnutia/Užívacie povolenia            6A4 

- Ponuky realitných portálov              2A4 

- Fotodokumentácia               5A4 
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Výpočet obstavaného priestoru – prehľad 
 

 

 

Zastavaná plocha podzemného podlažia  

30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-1,60*1,10 

 

Zastavaná plocha 1. nadzemného podlažia  

30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10 

 

Zastavaná plocha 2. nadzemného podlažia  

30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10 

 

Zastavaná plocha 3. nadzemného podlažia  

30,30*20,05-5,54*3,45+2*(1,50*1,50/2)-2,10*6,60-1,60*1,10 

 

Zastavaná plocha podkrovného podlažia  

30,30*7,95+6,50*1,45-6,60*1,50 

 

Zrovnávacia hrúbka základov                         – 0,30 m 

Konštrukčná výška podzemného podlažia     – 2,62 m 

Konštrukčná výška 1 .nadzemného podlažia – 3,63 m 

Konštrukčná výška 2 .nadzemného podlažia – 3,63 m 

Konštrukčná výška 3 .nadzemného podlažia – 3,63 m 

Konštrukčná výška podkrovného podlažia    – 2,55 m 

Zrovnávacia hrúbka zastrešenia                     – 0,45 m 
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Pohľad na administratívnu budovu Pohľad na administratívnu budovu 

  

Sklady - suterén Sklady - suterén 

  

Sklady - suterén Hygienické zázemie - suterén 

  

Hygienické zázemie - suterén Technické zázemie - suterén 
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Kuchynka - prízemie Hygienické zázemie - prízemie 

  

Hygienické zázemie - prízemie Hygienické zázemie - prízemie 

  

Kancelárie - prízemie Kancelárie - prízemie 

  

Chodba - prízemie Kuchynka – 1. poschodie 
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Hygienické zázemie – 1. poschodie Hygienické zázemie – 1. poschodie 

  

Kancelárie – 1. poschodie Kancelárie – 1. poschodie 

 

 

Kancelárie – 1. poschodie Kancelárie – 1. poschodie 

  

Kuchynka – 2. poschodie Hygienické zázemie – 2. poschodie 
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Hygienické zázemie – 2. poschodie Kancelárie – 2. poschodie 

  

Kancelárie – 2. poschodie Kancelárie – 2. poschodie 

  

Kancelárie – 2. poschodie Kuchynka – podkrovie 

  

Hygienické zázemie – podkrovie Hygienické zázemie – podkrovie 
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Hygienické zázemie – podkrovie Zasadačka – podkrovie 

 

 

Kancelárie – podkrovie Chodba – podkrovie 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

   
Znalecký posudok bol vypracovaný znaleckou organizáciou zapísanou v zozname 

znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej 

republiky v odbore Stavebníctvo a odvetvie Odhad hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným 

číslom 900285. Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 10/2023. Znalecká 

organizácia si je vedomá následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 


