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ZNALECKÝ POSUDEK 

o ceně nemovitých věcí 

č. 021033/2026 

  

Zadavatel znaleckého posudku: Dražbyprost s.r.o., K. H. Borovského 280, 403 40 

Ústí nad Labem 

  

Číslo jednací: / 

  

Účel znaleckého posudku: Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí 

pro účely dražby. 

  

Obor, odvětví, specializace: Ekonomika, Ceny a odhady, nemovitosti 

  

Adresa předmětu ocenění: Mukačevská 7920/21, Prešov, okres Prešov, 

Prešovský kraj, Slovensko  

  

Sběr podkladů pro ocenění provedeno 

na místě předmětu ocenění dne: 

nebyl proveden 

  

Zpracováno ke dni: 20.03.2026 

  

Zhotovitel: XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru 

Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti  

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

  

Znalecký posudek obsahuje 10 stran textu včetně titulního listu a 13 stran příloh. Objednateli se 

předává ve 2 vyhotoveních. 

  

Místo a datum vyhotovení: V Praze, dne 20.03.2026 
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A. ZADÁNÍ 

1. Znalecký úkol - odborná otázka 

Určení obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ve výši id. 1/6 bytové jednotky č. 7920/11, k níž náleží 

spoluvlastnický podíl o velikosti id. 77/5490 na společných částech budovy č.p. 7920 a pozemku parc. 

č. 9295 v obci Prešov, okres Prešov, katastrální území Prešov, Slovensko na listu vlastnictví č. 9381, 

9619. 

  

2. Účel znaleckého posudku 

Výpočet a určení obvyklé ceny nemovitých věcí pro účely dražby. 

  

3. Skutečnosti sdělené zadavatelem 

Zadavatel nesdělil žádné skutečnosti, které by měly vliv na výsledek posudku. 

  

B. VÝČET PODKLADŮ 

1. Postup výběru zdrojů 

Zpracovatel určil níže uvedené zdroje dat pro splnění zadaného znaleckého úkolu. Všechny uvedené 

zdroje jsou důležité pro bezchybný výpočet a určení zjištěné ceny dle cenového předpisu předmětného 

majetku. Zdroje byly určeny na základě požadavků vyplývajících z platných oceňovacích předpisů, 

odborných publikací a zkušeností zpracovatele se zpracováním obdobných ocenění. 

  

2. Výčet zdrojů 

výpis z katastru nemovitostí, snímek katastrální mapy, informace realitních kanceláří, google.maps.sk, 

Usnesení č. j. 20 D 313/2020-335, slovenský katastr - zbgis.skgeodesy.sk 

  

3. Věrohodnost zdrojů 

Uvedené zdroje byly vybrány s důrazem na maximální věrohodnost. 
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C. NÁLEZ 

1. Základní informace 

Název předmětu ocenění: Bytová jednotka č. 7920/11 

Adresa předmětu ocenění: Mukačevská 7920/21 

Kraj: Prešovský kraj 

Okres: Prešov 

Obec: Prešov 

Ulice: Mukačevská 

Katastrální území: Prešov 

 

2. Prohlídka a zaměření 

Ocenění bylo objednáno bez místního šetření (dle objednatele se jedná o dražbu spoluvlastnického 

podílu, nejsou k dispozici žádné kontakty na blízké osoby). 

  

3. Vlastnické a evidenční údaje 

Vlastnické právo: 

Janák Igor, Ing. Lindnerova 538/9, 180 00 Praha     1/6 

Nemovitosti: 

Bytová jednotka č. 7920/11, k níž náleží spoluvlastnický podíl o velikosti id. 77/5490 na společných 

částech budovy č.p. 7920 a pozemku parc. č. 9295 v obci Prešov, okres Prešov, katastrální území 

Prešov, Slovensko na listu vlastnictví č. 9381, 9619. 

  

4. Dokumentace a skutečnost 

Zpracovatel znaleckého posudku neprovedl na základě požadavku zadavatele místní šetření, není 

proto možné porovnat dokumentaci a skutečný stav. 
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5. Celkový popis nemovitosti 

Popis bytového domu 

Předmětná bytová jednotka nebyla zpracovateli zpřístupněna, velikost podlahové plochy byla určena 

na základě podílu bytové jednotky na pozemku a stavbě bytového domu, její stav byl stanoven jako 

průměrný – dobrý s ohledem na stav bytového domu. 

Oceňovaná bytová jednotka je umístěna v typovém panelovém bytovém domě. Stavba má 8 

nadzemních podlaží a 1 podzemní podlaží. V objektu není půda a nemá vybudované podkroví. 

Objekt je panelové konstrukce, základy má železobetonové izolované, stropy jsou železobetonové 

monolitické, střecha je rovná, krytinu tvoří živičná lepenka a klempířské prvky jsou plechové. Vnější 

omítky jsou štukové. Společnými částmi domu jsou kolárna, výtah, vstupní prostor, schodiště.  

 

Objekt byl postaven odhadem v roce 1970. Dle náhledů z google.maps.sk je patrné, že je bytový dům 

po revitalizaci – okna, fasáda, vchod.  

 

Vady bytového domu: 

okna: bez vad 

střecha: bez vad 

zdivo: bez vad  

Stav objektu lze s ohledem na stav bytového domu charakterizovat jako dobrý. 

Popis bytové jednotky 

Oceňovaná jednotka je v osobním vlastnictví. Jednotka se nachází v 3. podlaží. 

Podlahová plocha (dle podílu na pozemku a stavbě bytového domu) 77,00 m2 

Podlahová plocha vč. příslušenství (sklep - odhadem) 81,00 m2 

  

Okna jsou plastová s dvojsklem 

Do jednotky je zavedena elektřina o napětí 230 V. Voda je přivedena z obecního vodovodu. Objekt je 

napojen na veřejnou kanalizaci.  Vytápění je zajištěno patrně ústředně dálkově, ohřev vody je patrně 

řešen dálkově. Napojení na inženýrské sítě je stanoveno s ohledem na lokalitu – okresní město Prešov. 

Vady bytové jednotky: 

okna: bez vad 

střecha: bez vad 

zdivo: bez vad  

Stav bytové jednotky lze charakterizovat jako dobrý. 
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Popis pozemku a lokality 

Sklon pozemku, parc. č. 9295, zastavěná plocha a nádvoří o výměře 912 m2, pozemek je rovinatý. 

Pozemek není oplocený. Trvalé porosty se na pozemku nenachází. 

Přístup je bezproblémový po zpevněné obecní cestě. 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komentář 

9204/50 zastavěná plocha a nádvoří Mesto Prešov, Hlavná 73, 08001 Prešov, IČO: 327646 

Bytový objekt je postaven v severozápadní části (Sídlisko III) okresního města Prešov a charakter 

okolí odpovídá rezidenční zástavbě s administrativní zónou. 

V lokalitě je úplná vybavenost obchodními středisky i specializovanými obchody, v místě je 

kompletní soustava základních, středních i vysokých škol vč. specializovaných zařízení a kompletní 

vybavenost z hlediska kulturních zařízení. V místě je kompletní vybavenost z hlediska sportovního 

vyžití a je zde kompletní soustava úřadů. V obci se nachází pobočka Slovenské pošty. 

Z hlediska životního prostředí se jedná o lokalitu se zvýšeným množstvím zplodin z automobilové 

dopravy a zeleň v podobě parků je v docházkové vzdálenosti.  

Je zde zastávka MHD a dálkových spojů v docházkové vzdálenosti a parkovací možnosti jsou dobré 

přímo u objektu. 

Oceňované nemovitosti nejsou zatíženy věcnými břemeny. 
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6. Metoda ocenění 

Pro účely určení obvyklé ceny k datu ocenění 20.03.2026 jsou použity všeobecně uznávané a 

vyžadované oceňovací postupy. 

Vymezení pojmu obvyklá cena: 

ZÁKON č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování 

majetku) 

ČÁST PRVNÍ, Hlava první, § 2, Způsoby oceňování majetku a služeb, odst. 2: 

„Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování. 

Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích 

stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém 

obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 

vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 

například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a 

kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z 

osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných 

cen porovnáním.“ 

Srovnávané nemovitosti byly nalezeny v aktuální nabídce slovenských realitních serverů, 

protože však nemáme přístup k realizovaným transakcím, uskutečněným na slovenském 

realitním trhu, nebyl proto naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. Z toho 

důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota.  

Volba metody: 

- dle §1c vyhlášky 441/2013 Sb. v platném znění byla určena cena zjištěná 

- metoda porovnání pomocí indexů uvedená v publikaci Teorie a praxe oceňování nemovitých věcí, 

nakladatelství CERM. 
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D. POSUDEK 

Ocenění tržním porovnáním 

Metoda porovnání pomocí indexů 

Metoda tržního porovnání pomocí indexů je založena na porovnání nemovitosti s obdobnými 

nemovitostmi nabízenými k prodeji, respektive prodanými v blízké lokalitě. Metoda tak poskytuje 

relevantní informaci o ceně, za kterou by nemovitost mohla být směněna. Při porovnávání se u 

porovnávaných nemovitostí uvažuje s mnoha faktory (např. lokalita, velikost, stav či příslušenství). 

Tyto faktory jsou zohledněny korekčními koeficienty. Na základě porovnání těchto parametrů a 

vyhodnocením jejich vlivu lze určit hodnotu oceňované nemovitosti. 

  

Srovnávané nemovitosti jsou uvedeny v příloze. 
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Komentář: Jedná se o srovnatelné bytové jednotky ze srovnatelných lokalit. Cenotvorné rozdíly byly 

shledány u lokality, u velikosti podlahové plochy, u jiných vlastností – příslušenství.  

Na základě výše uvedených údajů a uvedených srovnávacích nemovitostí je srovnávací hodnota 

předmětné nemovitosti určena následovně 

2076,65 EUR/m2 

                                        * 77 m2 

159 902 EUR 
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E. REKAPITULACE, ODŮVODNĚNÍ V ROZSAHU 

UMOŽŇUJÍCÍM PŘEZKOUMATELNOST ZNALECKÉHO 

POSUDKU, KONTROLA 

Výsledek dle tržního porovnání: 

Výsledek dle metody porovnání pomocí indexů 

159 902 EUR 

Výsledná hodnota po úpravě spoluvlastnickým podílem ve výši id. 1/6 

26 650 EUR 

 

F. ZÁVĚR 

Znalecký úkol - odborná otázka: 

Určení obvyklé ceny spoluvlastnického podílu ve výši id. 1/6 bytové jednotky č. 7920/11, k níž náleží 

spoluvlastnický podíl o velikosti id. 77/5490 na společných částech budovy č.p. 7920 a pozemku parc. 

č. 9295 v obci Prešov, okres Prešov, katastrální území Prešov, Slovensko na listu vlastnictví č. 9381, 

9619. 

Srovnávané nemovitosti byly nalezeny v aktuální nabídce slovenských realitních serverů, 

protože však nemáme přístup k realizovaným transakcím, uskutečněným na slovenském 

realitním trhu, nebyl proto naplněn postup pro stanovení obvyklé ceny dle §1a vyhlášky. Z toho 

důvodu je postupováno podle §1b a je určena tzv. tržní hodnota.  

Na základě výše uvedených zjištění a s přihlédnutím ke stavu a k místním podmínkám polohy 

nemovitostí je tržní hodnota předmětné nemovitosti v daném místě a čase a po úpravě srážkou 

20 % z důvodu horší prodejnosti spoluvlastnických podílů určena po zaokrouhlení na 

 

 21 320 EUR 

Slovy: dvacet jeden tisíc tři sta dvacet eur 
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Vypracoval: 

XP invest, s. r. o.-znalecká kancelář v oboru Ekonomika, Ceny a odhady-nemovitosti, Ing. Eva 

Hurtíková, Martin Málek, František Kořínek 

Mánesova 1374/53, 12000 Praha 

IČO: 28462572 

Tel.: +420737858334 

Email: info@xpinvest.cz 

V Praze, dne 20.03.2026 

 

 

 

………………………… …………………………… ………………………… 

     Ing. Eva Hurtíková                 Martin Málek                    František Kořínek 

  

Pro zpracování tohoto znaleckého posudku nebyl přibrán externí konzultant.  

Za zpracování znaleckého posudku byla sjednána smluvní odměna. 

  

G. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsme podali jako kancelář kvalifikovaná pro výkon znalecké činnosti, jmenovaná 

podle ustanovení § 21 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, 

a ustanovením § 6 odst. 1 vyhlášky č. 37/1967 Sb., k provedení zákona o znalcích a tlumočnících, ve 

znění pozdějších předpisů, Ministerstvem spravedlnosti České republiky, č. j. 55/2012-OSD-SZN/9 

ze dne 14. 6. 2012 do prvního oddílu seznamu ústavů kvalifikovaných pro znaleckou činnost v oboru 

ekonomika s rozsahem znaleckého oprávnění pro ceny a odhady nemovitostí. Znalecký posudek je 

zapsán pod pořadovým číslem 021033/2026. 
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H. SEZNAM PŘÍLOH 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí,                                                                               

Ortofotomapa,                                                                                                                                         

Usnesení,  

Fotodokumentace předmětu ocenění,                                                                                                             

Srovnávané nemovitosti 
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I. PŘÍLOHY 

Výpis z elektronické verze katastru nemovitostí 
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Ortofotomapa 
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Usnesení 
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Fotodokumentace předmětu ocenění 
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Srovnávané nemovitosti 
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