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I. ÚVOD 

 

1. Úloha znalca: 
Podľa  objednávky zo dňa 09.06.2020 je znaleckou úlohou stanoviť všeobecnú hodnotu objektov a pozemkov na LV č. 
900 : Administratívna budova s.č.37 na p.č.1/11, Dielňa na p.č.1/10, Dielňa na p.č.1/15, Sklad na p.č.1/12, Sklad na 
p.č.1/13, Poľnohospodárska budova na p.č.1/14, pozemky parc. KN č.1/1; .; 1/8; 1/10; 1/11; 1/12; 1/13; 1/14; 1/15; 
1/16 k.u. Dolný Lopašov., obec Dolný Lopašov, okres Piešťany.   
 

2. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:   
� Prevod nehnuteľnosti. 

 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný  
      (rozhodujúci na zistenie stavebno-technického stavu):       09.06.2020 
 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:   30.07.2020 
 

5. Podklady na vypracovanie posudku :         
 a) Podklady dodané zadávateľom :         

� Geometrický plán na zameranie skutkového stavu budov, vyhotovil Zuzana Gacková, dňa 10.10.2016 pod č. 
plánu 247/2016, overený Okresným úradom v Piešťanoch, katastrálnym odborom dňa 18.10.2016 pod č. 
759/16 

� Čestné prehlásenie obce Dolný Lopašov o veku stavieb 
 
 b) Podklady získané znalcom :         

� Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 900 k. ú. Dolný Lopašov zo dňa 09.06.2020, vytvorený cez 
katastrálny portál 

� Zameranie a nákres skutkového stavu 

� Fotodokumentácia 

� Údaje z internetu  www.upsvar.sk 
 

6. Použité právne predpisy a literatúra: 

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

� Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení. 

� Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam 
(katastrálny zákon) 

� Vyhláška č. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva štatistická klasifikácia stavieb 

� STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov 

� Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita 
v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 

 

7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 
a)  Definície pojmov 
 
Všeobecná hodnota (VŠH) 
Všeobecná hodnota je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá  je znaleckým odhadom 
ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach 
voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i 
opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 
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Východisková hodnota stavieb (VH) 
Východisková hodnota stavieb je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo možno hodnotenú stavbu 
nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez dane z pridanej hodnoty.  
 
Technická hodnota stavieb (TH) 
Technická hodnota je znalecký odhad východiskovej hodnoty stavby znížený o hodnotu zodpovedajúcu výške 
opotrebovania. 
 

 
b)  Definície použitých postupov 
 
Stanovenie východiskovej a technickej hodnoty stavieb  
Na stanovenie východiskovej hodnoty sú použité rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu 
všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa 
posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU SR platných pre 1. štvrťrok 2020. 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb  
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 

� Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 
troch nehnuteľností a stavieb. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (obstavaný priestor, 
zastavaná plocha, podlahová plocha, dĺžka, kus a pod.) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných 
objektov a ohodnocovaného objektu),  

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

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

 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 

� Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor aspoň 
troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na 
odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 

� Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta 
kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

� Metóda polohovej diferenciácie (Princíp metódy je založený na určení hodnoty koeficientu polohovej 
diferenciácie, ktorý sa uplatní na východiskovú hodnotu pozemkov). 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
� Ohodnotenie stavieb bez vnútorného zariadenia a vybavenia vo vlastníctve PD Dolný Lopašov – vybavenie, 

zariadenie a rekonštrukcia jednotlivých objektov bola realizovaná z vlastných finančných prostriedkov PD po 
roku 1972. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Znalec: Ing. Róbert Kudláč číslo posudku: 110 / 2020 

-  Strana 4  - 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

 

a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení 
všeobecnej hodnoty majetku.  
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb: 
Najvhodnejšou metódou pre zistenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti je porovnávanie skutočných cien realizovaných 
v danom mieste a čase pri prevodoch, resp. prechodoch vlastníctva podobných porovnateľných nehnuteľností. V 
súčasných podmienkach SR však nie sú pre širšie uplatnenie tejto metódy vytvorené potrebné podmienky, pretože údaje 
o realizovaných skutočných kúpnych cenách nehnuteľností nie sú znalcom dostupné - nie je umožnený prístup znalcov 
do zbierky listín Katastra nehnuteľností a existujúce databázy realitných spoločností, pokiaľ sú k dispozícii, nie sú 
dostatočne preukázateľné. 
Pretože pre posudzovaný prípad nebolo možné získať žiadne relevantné údaje o prevodoch vlastníctva porovnateľných 
nehnuteľností, porovnávaciu metódu nemožno použiť. 
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.  
 
Metóda polohovej diferenciácie 
Metóda vychádza zo základného vzťahu:  
VŠHS = TH * kPD  [€], 
kde: TH  – technická hodnota stavieb na úrovni bez DPH, 
 kPD  – koeficient polohovej diferenciácie, ktorý vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou  
    a všeobecnou hodnotou (na úrovni s DPH) 
 
Na určenie koeficientu polohovej diferenciácie boli použité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princíp je 
založený na určení hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadväznosti na lokalitu a druh nehnuteľností, 
z ktorého sa určia čiastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitatívne triedy. Použité priemerné koeficienty polohovej 
diferenciácie vychádzajú z odborných skúseností. Následne je hodnotením viacerých polohových kritérií (zatriedením 
do kvalitatívnych tried) objektivizovaná priemerná hodnota koeficientu polohovej diferenciácie na výslednú, platnú pre 
konkrétnu hodnotenú nehnuteľnosť. Pri objektivizácii má každé polohové kritérium určený svoj vplyv na hodnotu 
(váhu).  
 

Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Na určenie všeobecnej hodnoty pozemkov je zvolená metóda polohovej diferenciácie. 
Porovnávacia metóda je vylúčená z dôvodu nedostatočnej ponuky stavebných pozemkov v obci vhodných na 
porovnanie. 
Výnosová metóda nie je vhodná, nakoľko predmetné pozemky v obci nie sú schopné reálneho výnosu formou prenájmu. 
 
Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádza zo základného vzťahu: 
VŠHPOZ = M * (VHMJ  * kPD) [€], 
 
kde M  - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
 VHMJ   - východisková hodnota na 1 m2 pozemku 
 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie 
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b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti evidované nasledovne 
 
List vlastníctva č.900  zo dňa 09.06.2020 
Okres: Piešťany 
Obec: Dolný Lopašov 
Katastrálne územie: Dolný Lopašov 
 
A. Majetková podstata:       
PARCELY registra "C" evidované na katastrálnej mape 
parc.č.1/1 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 5500 m2 
parc.č.1/2 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 265 m2 
parc.č.1/8 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 934 m2 
parc.č.1/10 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 663 m2 
parc.č.1/11 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 584 m2 
parc.č.1/12 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 316 m2 
parc.č.1/13 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 396 m2 
parc.č.1/14 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 106 m2 
parc.č.1/15 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 244 m2 
parc.č.1/16 - zastavaná plocha a nádvoria o výmere 54 m2 
 
Stavby 
Administratívna budova č.s.37  na parc.č. 1/11 
Dielňa na parc.č. 1/10 
Sklad na parc.č. 1/12 
Sklad na parc.č. 1/13 
Poľnohospodárska budova na parc.č. 1/14 
Dielňa na parc.č. 1/15 
 
B. Vlastníci:      
1 Obec Dolný Lopašov, 922 04, Dolný Lopašov, č.79, SR 

   IČO: 
      Spoluvlastnícky podiel: 1/1 
 
C. Ťarchy:      
Bez zápisu. 
Iné údaje: 
Bez zápisu. 
 

c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 

� Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 05.05.2020 

� Zameranie vykonané dňa 05.05.2020 

� Fotodokumentácia vyhotovená dňa 05.05.2020 
 

d) Technická dokumentácia: 
Zadávateľom nebola poskytnutá žiadna projektová dokumentácia k jednotlivým stavbám ani žiadne rozhodnutia 
stavebného úradu. 
Skutkový stav bol zistený meraním a nákres tvorí prílohu znaleckého posudku. 
Vek stavby je určený na základe podkladov dodaných OÚ Dolný Lopašov, konštrukčného vyhotovenia a stavebných 
materiálov a informácií ústneho charakteru získaných počas obhliadky nehnuteľnosti. 
 

e) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom. Zistené 
rozdiely v popisných a geodetických údajoch katastra 
- stavba sýpky na p.č.1/2 nie je evidovaná v popisných údajoch katastra ani v v geodetických údajoch katastra 
- ostatné stavby a pozemky sú evidované v popisných údajoch katastra a v geodetických údajoch katastra v 

 skutkovom stave 
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f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 

� Budova sýpky na parc. KN č. 1/2 

� Administratívna budova súp.číslo 37 na parc. KN č. 1/11 

� Dielňa na parc. KN č. 1/10 

� Sklad na parc. KN č. 1/12 

� Sklad na parc. KN č. 1/13 

� Poľnohospodárska budova na parc. KN č. 1/12 

� Dielňa na parc. KN č. 1/15 

 
Pozemky: 

� parc. KN č.1/1; 1/2; 1/8; 1/10; 1/11; 1/12; 1/13; 1/14; 1/15; 1/16 
 

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

� Dielne na parc. KN č. 1/8 
Pozemky: 

� Nie sú 
 
 

2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 Stavby 

2.1.1 Budova sýpky na p.č.1/2 

 

POPIS STAVBY 
 
Jedná sa o budovu sýpky obilia ktorá bola daná do užívania v roku 1850 ako súčasť pôvodného majera. Jedná sa o 
nepodpivničený objekt s dvomi nadzemnými podlažiami a skladovým podkrovím so sedlovou strechou. V roku 1983 bola 
vyhotovená nová betónová podlaha na prízemí, v roku 2015/november bola na objekte vymenená nová strešná krytina. 
Objekt sýpky je v primeranom technickom stave, ktorý zodpovedá veku, základnej údržbe a je využívaná 
poľnohospodárskym družstvom na skladové účely. 
 
Dispozičné riešenie :  
Prízemie, poschodie a podkrovie tvorí skladové priestory pre obilniny. 
 
Stavebno - technický popis :  
Základy - betónové pásové prekladané lomovým kameňom, podmurovka kamenná. 
Zvislé konštrukcie - obvodové murivo je vyhotovené z plnej pálenej tehly v skladobnej hrúbke 60 cm. Vnútorná nosná 
konštrukcia je tvorená drevenými prievlakmi a drevenými stĺpmi. 
Vodorovné nosné konštrukcie - stropné konštrukcie sú vyhotovené drevené trámové s vrchným záklopom, ktorí tvorí 
podlahu. 
Strecha - sedlová, krov drevený väznicový - stojatá stolica, krytina ľahká plechová hliníková (2015), klampiarske 
konštrukcie z pozinkovaného plechu oplechovanie strechy a čiastočne žľab a zvod 
Úpravy vonkajších povrchov - hladká vápenná omietka značne poškodená 
Úpravy vnútorných povrchov - hladké vápenné omietky 
Výplne otvorov - výplne okien tvoria oceľové mreže so sitom a plechovými sklápacími okenicami bez zasklenia, vstupné 
vráta sú dvojkrídlové plné plechové 
Podlahy - drevené dosky 
Schodisko - drevené bez podstupníc 
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ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 
MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1850 12,80*20,30 259,84 18/259,84=0,069 

2. NP 1850 12,80*20,30 259,84 18/259,84=0,069 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 
 

Bod Položka 1.NP 2.NP 

2 Základy a podmurovka   

 2.1 betónové, podmurovka tehlová alebo kamenná, škárovaná alebo omietaná 925 - 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)   

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 1590 

4 Stropy   

 4.3 trámčekové bez podhľadu 205 205 

5 Krov   

 5.1 väznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové - 680 

6 Krytina strechy na krove   

 6.1.b plechová z hliníka - 890 

8 Klampiarske konštrukcie   

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) - 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov   

 9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo 240 240 

10 Vnútorná úprava povrchov   

 10.2 vápenná hladká omietka 185 185 

11 Schodisko (podľa materiálu nástupnice)   

 11.7 mäkké drevo bez podstupníc 330 330 

13 Okná   

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové - 65 

14 Podlahy   

 14.5 dlaždice, palubovky, dosky, cementový poter 185 185 

 Spolu 3660 4470 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

 Spolu - - 
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Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (3660 + 0 * 0,069)/30,1260 121,49 

2. NP (4470 + 0 * 0,069)/30,1260 148,38 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1850 170 30 200 85,00 15,00 

2. NP 1850 170 30 200 85,00 15,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

1. NP z roku 1850   

Východisková hodnota 121,49 Eur/m2*259,84 m2*2,618*0,95 78 512,68 

Technická hodnota 15,00% z 78 512,68 11 776,90 

2. NP z roku 1850   

Východisková hodnota 148,38 Eur/m2*259,84 m2*2,618*0,95 95 890,29 

Technická hodnota 15,00% z 95 890,29 14 383,54 

 

VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Podlažie 
Východisková hodnota 

[Eur] 
Technická hodnota [Eur] 

1. nadzemné podlažie 78 512,68 11 776,90 

2. nadzemné podlažie 95 890,29 14 383,54 

Spolu 174 402,97 26 160,44 

 

2.1.2 Dielňa I na p.č. 1/10 

 

POPIS STAVBY 
 
POPIS STAVBY 
 
Pôvodný murovaný objekt daný do užívania do roku 1900, v súčasnosti je využívaný ako mechanizačná dielňa, v druhom 
trakte je sklad a kotolňa, jedná sa o nepodpivničený objekt zastrešený sedlovou strechou s povalovým priestorom nad 
dielenskou časťou. 
Objekt je v primeranom technickom stave, ktorý zodpovedá veku, primeranej údržbe a modernizácie. Objekt bol 
modernizovaný a rekonštruovaný priebežne po roku 1972 v réžii Poľnohospodárskeho družstva Dolný Lopašov. 
 
Dispozičné riešenie :  
Prízemie – mechanizačná dielňa, 2x sklad, kotolňa 
 
Stavebno - technický popis :  
Základy - betónové pásové prekladané lomovým kameňom, podmurovka kamenná. 
Zvislé konštrukcie -  murivo je vyhotovené z plnej pálenej  
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Vodorovné nosné konštrukcie – strop drevený trámový s vrchným záklopom, ktorí tvorí podlahu povaly. 
Strecha - sedlová, krov drevený väznicový, krytina AZC vlnovky, klampiarske konštrukcie z pozinkovaného plechu , v roku 
2008 rekonštrukcia poškodenej strechy 
Úpravy vonkajších povrchov - brizolit 
Úpravy vnútorných povrchov - hladké vápenné omietky 
Výplne otvorov – okná oceľové jednoduché, vstupné vráta sú dvojkrídlové plné plechové 
Podlahy – betónové 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 

MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 (7,35+11,50)*11,00 207,35 18/207,35=0,087 

 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.1 betónové, podmurovka tehlová alebo kamenná, škárovaná alebo omietaná 925 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 

4 Stropy  

 4.2 trámčekové s podhľadom 360 

5 Krov  

 5.1 väznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680 

6 Krytina strechy na krove  

 6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltová lepenka 310 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.1 brizolit 480 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

12 Dvere  

 12.4 hladké plné alebo zasklené 150 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

 Spolu 4990 
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

22 Vráta  

 22.4 plechové alebo drevené otváravé (2 ks) 590 

 Spolu 590 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (4990 + 590 * 0,087)/30,1260 167,34 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 167,34 Eur/m2*207,35 m2*2,618*0,95 86 297,27 

Technická hodnota 20,00% z 86 297,27 17 259,45 

 

2.1.3 Dielňa II na p.č. 1/10 

 

POPIS STAVBY 
 
POPIS STAVBY 
 
Pôvodný murovaný objekt daný do užívania do roku 1900 ako maštale, v súčasnosti je využívaný ako mechanizačná 
dielňa, v druhom trakte je sklad a garážové stojiská. 
Objekt je v primeranom technickom stave, ktorý zodpovedá veku, primeranej údržbe a modernizácie. Objekt bol 
modernizovaný a rekonštruovaný priebežne po roku 1972 v réžii Poľnohospodárskeho družstva Dolný Lopašov. 
 
Dispozičné riešenie :  
Prízemie – mechanizačná dielňa, sklad 
 
Stavebno - technický popis :  
Základy - betónové pásové prekladané lomovým kameňom, podmurovka tehlová 
Zvislé konštrukcie -  murivo je vyhotovené z plnej pálenej  
Vodorovné nosné konštrukcie – strop drevený trámový 
Strecha - sedlová, krov oceľový, krytina trapézový plech, klampiarske konštrukcie z pozinkovaného  
Úpravy vonkajších povrchov - brizolit 
Úpravy vnútorných povrchov - hladké vápenné omietky 
Výplne otvorov – okná oceľové jednoduché, vstupné vráta sú dvojkrídlové plné plechové 
Podlahy – betónové 
 
Vnútorné rozvody:  
elektroinštalácia - rozvody 230 a 400 V 
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ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 
MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 
12,55*(11,53+16,00)+10,58*(27,27-
16,00) 

464,74 18/464,74=0,039 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.1 betónové, podmurovka tehlová alebo kamenná, škárovaná alebo omietaná 925 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 

4 Stropy  

 4.2 trámčekové s podhľadom 360 

5 Krov  

 5.4 klincované väzníky a ostatné 540 

6 Krytina strechy na krove  

 6.1.c plechová pozinkovaná 760 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.1 brizolit 480 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

17 Bleskozvod  

   - vyskytujúca sa položka  120 

 Spolu 5270 

 
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

22 Vráta  

 22.4 plechové alebo drevené otváravé (2 ks) 590 

 Spolu 590 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
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Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (5270 + 590 * 0,039)/30,1260 175,70 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 175,70 Eur/m2*464,74 m2*2,618*0,95 203 083,70 

Technická hodnota 20,00% z 203 083,70 40 616,74 

 

2.1.4 Administratívna budova s.č.37 na parc.č.1/11 

 

POPIS STAVBY 
 
POPIS STAVBY 
 
Pôvodný murovaný objekt daný do užívania do roku 1900 ako maštale, v súčasnosti je využívaný ako administratívna 
budova so šatňami pre zamestnancov. Jedná sa o prízemný objekt s čiastočným podpivničením zastrešený sedlovou 
strechou. 
Objekt je v primeranom technickom stave, ktorý zodpovedá veku, primeranej údržbe a modernizácie.  
Objekt bol modernizovaný a rekonštruovaný priebežne po roku 1969 v réžii Poľnohospodárskeho družstva Dolný 
Lopašov, kedy boli vyhotovené aj suterénne priestory (spracovanie mäsa so skladmi, plynová kotolňa) a kompletné 
zariadenie a vybavenie objektu. 
 
Dispozičné riešenie :  
Prízemie – šatňa pre zamestnancov so sociálnymi priestormi, ubytovací trakt pre sezónnych zamestnancov, jedáleň s 
kuchyňou, administratívna časť s kanceláriami a sociálnym zázemím. 
 
Stavebno - technický popis :  
Základy - betónové pásové prekladané lomovým kameňom, podmurovka tehlová 
Zvislé konštrukcie -  murivo je vyhotovené z plnej pálenej  
Vodorovné nosné konštrukcie – strop drevený trámový s rovným podhľadom 
Strecha - sedlová, krov drevený, krytina vlnitý plech, klampiarske konštrukcie z pozinkovaného  
Úpravy vonkajších povrchov - brizolit 
Úpravy vnútorných povrchov - hladké vápenné omietky 
Výplne otvorov – okná drevené zdvojené pôvodné (následná výmena plastových okien v réžii PD v roku 2005 - 2006) 
Podlahy – betónové 
 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
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MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 55,20*11,60 640,32 18/640,32=0,028 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.1 betónové, podmurovka tehlová alebo kamenná, škárovaná alebo omietaná 925 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 

4 Stropy  

 4.2 trámčekové s podhľadom 360 

5 Krov  

 5.2 hambálkové 470 

6 Krytina strechy na krove  

 6.1.c plechová pozinkovaná 760 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.1 brizolit 480 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

12 Dvere  

 12.4 hladké plné alebo zasklené 150 

13 Okná  

 13.2 dvojité alebo zdvojené z tvrdého dreva 275 

14 Podlahy  

 14.5 dlaždice, palubovky, dosky, cementový poter 185 

 Spolu 5480 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

 Spolu 0 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (5480 + 0 * 0,028)/30,1260 181,90 
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TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 181,90 Eur/m2*640,32 m2*2,618*0,95 289 683,00 

Technická hodnota 20,00% z 289 683,00 57 936,60 

 

2.1.5 Sklad na p.č.1/12 

 
POPIS STAVBY 
 
POPIS STAVBY 
 
Pôvodný murovaný objekt daný do užívania do roku 1900 ako maštale, v súčasnosti je využívaný na skladové účely. 
Objekt je v primeranom technickom stave, ktorý zodpovedá veku a základnej údržbe.  
Objekt bol rekonštruovaný priebežne po roku 1972 v réžii Poľnohospodárskeho družstva Dolný Lopašov, v roku 2008 
nová strecha poškodená víchricou. 
 
Dispozičné riešenie :  
Prízemie –  sklad 
 
Stavebno - technický popis :  
Základy - betónové pásové prekladané lomovým kameňom 
Zvislé konštrukcie -  murivo je vyhotovené z plnej pálenej  
Vodorovné nosné konštrukcie – strop drevený trámový 
Strecha - sedlová, krov oceľový, krytina trapézový plech, klampiarske konštrukcie z pozinkovaného  
Úpravy vonkajších povrchov - brizolit 
Úpravy vnútorných povrchov - hladké vápenné omietky 
Výplne otvorov – okná oceľové jednoduché, vstupné vráta sú dvojkrídlové plné plechové 
Podlahy – betónové 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 

MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 11,60*25,05 290,58 18/290,58=0,062 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
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1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 

4 Stropy  

 4.2 trámčekové s podhľadom 360 

5 Krov  

 5.2 hambálkové 470 

6 Krytina strechy na krove  

 6.1.c plechová pozinkovaná 760 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.1 brizolit 480 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

 Spolu 4770 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

22 Vráta  

 22.4 plechové alebo drevené otváravé (1 ks) 295 

 Spolu 295 

 
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (4770 + 295 * 0,062)/30,1260 158,94 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 158,94 Eur/m2*290,58 m2*2,618*0,95 114 866,18 

Technická hodnota 20,00% z 114 866,18 22 973,24 
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2.1.6 Sklad na p.č.1/13 

 

POPIS STAVBY 
 
Objekt skladu, prízemný zastrešený sedlovou strechou, do užívania daný po roku 1972. 
 
Technické riešenie: 
- Základy - bez podmurovky, iba základové pásy a pätky 
- Zvislé nosné konštrukcie - nosný systém tvorený oceľovými stĺpmi  a prievlakmi, opláštenie vyhotovené z 
pórobetónových tvárnic 
- Strecha sedlová- krov - oceľové väzníky; krytina strechy na krove - plechová pozinkovaná; klampiarske konštrukcie - z 
pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 
- Úpravy vnútorných povrchov - vápenná hladká omietka 
- Podlahy - hrubé betónové 
- Vnútorné rozvody elektroinštalácie - elektroinštalácia - svetelná a motorická - poistkové automaty 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 

MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1972 12,07*32,98 398,07 18/398,07=0,045 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 
3.5 drevené stĺpikové jednostranne obité; kovová kostra alebo stĺpiky s dreveným, plechovým 
alebo azbestocementovým plášťom 

675 

5 Krov  

 5.4 klincované väzníky a ostatné 540 

6 Krytina strechy na krove  

 6.1.c plechová pozinkovaná 760 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

18 Elektroinštalácia  

 18.1 svetelná a motorická - poistkové automaty 270 

 Spolu 3290 
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Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

 Spolu 0 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (3290 + 0 * 0,045)/30,1260 109,21 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1972 48 22 70 68,57 31,43 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 109,21 Eur/m2*398,07 m2*2,618*0,95 108 122,26 

Technická hodnota 31,43% z 108 122,26 33 982,83 

 

2.1.7 Poľnohospodárska budova na p.č.1/14 

 

POPIS STAVBY 
 
Pôvodný objekt chlievov bez podpivničenia zastrešený pultovou strechou, v súčasnosti je objekt využívaný prevažne na 
chov hydiny. 
 
Technické riešenie: 
- Základy - bez podmurovky, iba základové pásy 
- Zvislé nosné konštrukcie - murované z pálenej tehly 
- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - plechová pozinkovaná 
- Úpravy vonkajších povrchov - vápenná hladká omietka 
- Úpravy vnútorných povrchov - vápenná hladká omietka 
- Výplne otvorov - dvere - hladké plné ; okná - jednoduché drevené alebo oceľové 
 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 

MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 25,30*4,25 107,53 18/107,53=0,167 
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ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.b murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky nad 15 do 30 cm 1260 

5 Krov  

 5.3 pultové 545 

6 Krytina strechy na krove  

 6.1.c plechová pozinkovaná 760 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo 240 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

12 Dvere  

 12.4 hladké plné alebo zasklené 150 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

 Spolu 3820 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

 Spolu 0 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (3820 + 0 * 0,167)/30,1260 126,80 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 126,80 Eur/m2*107,53 m2*2,618*0,95 33 911,12 

Technická hodnota 20,00% z 33 911,12 6 782,22 
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2.1.8 Dielňa p.č. 1/15 

 

POPIS STAVBY 
 
Pôvodný murovaný objekt bez podpivničenia zastrešený sedlovou strechou s povalovým priestorom, v objekte je 
situovaná zámočnícka a kováčska dielňa so skladmi. 
 
Technické riešenie: 
- Základy - bez podmurovky, iba základové pásy 
- Zvislé nosné konštrukcie - murované z pálenej tehly 
- Vodorovné nosné konštrukcie - stropy - trámčekové s podhľadom 
- Schodisko - mäkké drevo bez podstupníc 
- Strecha - krov - väznicové sedlové; krytina strechy na krove - pálená škridla; klampiarske konštrukcie - z 
pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 
- Úpravy vonkajších povrchov - striekaný brizolit 
- Úpravy vnútorných povrchov - vápenná hladká omietka 
- Výplne otvorov - dvere - rámové s výplňou; okná - jednoduché oceľové 
- Podlahy - hrubé betónové 
 
 

ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 

MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1900 17,70*12,10 214,17 18/214,17=0,084 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 

1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 3.1.a murované z pálenej tehly, tehloblokov hrúbky viac ako 30 cm 1590 

4 Stropy  

 4.2 trámčekové s podhľadom 360 

5 Krov  

 5.1 väznicové valbové, stanové, sedlové, manzardové 680 

6 Krytina strechy na krove  

 6.2.b pálené obyčajné jednodrážkové 295 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.2 striekaný brizolit, vápenná štuková omietka 370 
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10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

11 Schodisko (podľa materiálu nástupnice)  

 11.7 mäkké drevo bez podstupníc 330 

12 Dvere  

 12.5 rámové s výplňou 255 

13 Okná  

 13.6 jednoduché drevené alebo oceľové 65 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

 Spolu 4990 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

22 Vráta  

 22.4 plechové alebo drevené otváravé (2 ks) 590 

 Spolu 590 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (4990 + 590 * 0,084)/30,1260 167,28 

 

TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1900 120 30 150 80,00 20,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 167,28 Eur/m2*214,17 m2*2,618*0,95 89 103,73 

Technická hodnota 20,00% z 89 103,73 17 820,75 

 

2.1.9 Prístrešok pri dielni 1/15 

 

POPIS STAVBY 
Prístrešok na uskladnenie materiálu zastrešený pultovou strechou. 
 
Technické riešenie: 
- Základy - bez podmurovky, iba základové pásy 
- Zvislé nosné konštrukcie -  kovová kostra s výplňovým murivom 
- Strecha - krov - pultové; krytina strechy na krove - azbestocementové vlnovky; klampiarske konštrukcie - z 
pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 
- Úpravy vonkajších povrchov - vápenná hladká omietka 
- Úpravy vnútorných povrchov - vápenná hladká omietka 
- Podlahy - hrubé betónové 
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ZATRIEDENIE STAVBY 
 

JKSO: 815 Objekty pozemné zvláštne 

KS1: 127 1 Nebytové poľnohospodárske budovy 

KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované 
 
MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie 
Začiatok 
užívania 

Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 1972 8,85*3,77 33,36 18/33,36=0,540 

 

ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Rozpočtový ukazovateľ je vytvorený po podlažiach na mernú jednotku m2 ZP podľa zásad uvedených v použitom 
katalógu. 
 
1. NADZEMNÉ PODLAŽIE 
 

Bod Položka Hodnota 

2 Základy a podmurovka  

 2.3 bez podmurovky, iba základové pásy 615 

3 Zvislé konštrukcie (okrem spoločných)  

 
3.5 drevené stĺpikové jednostranne obité; kovová kostra alebo stĺpiky s dreveným, plechovým 
alebo azbestocementovým plášťom 

675 

5 Krov  

 5.3 pultové 545 

6 Krytina strechy na krove  

 6.6 azbestocementové vlnovky, asfaltová lepenka 310 

8 Klampiarske konštrukcie  

 8.4 z pozinkovaného plechu (min. žľaby, zvody, prieniky) 100 

9 Vonkajšia úprava povrchov  

 9.3 vápenná hladká omietka, škárované murivo 240 

10 Vnútorná úprava povrchov  

 10.2 vápenná hladká omietka 185 

14 Podlahy  

 14.6 hrubé betónové, tehlová dlažba 145 

 Spolu 2815 

 

Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 

 Spolu 0 

 

Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
 

Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 2,618 

Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 

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

1. NP (2815 + 0 * 0,540)/30,1260 93,44 
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TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 1972 48 32 80 60,00 40,00 

 

VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [Eur] 

Východisková hodnota 93,44 Eur/m2*33,36 m2*2,618*0,95 7 752,68 

Technická hodnota 40,00% z 7 752,68 3 101,07 

 
 
 
 
 

2.2 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov 
Východisková hodnota 

[Eur] 
Technická hodnota [Eur] 

Drobné stavby   

Budova sýpky na p.č.1/2 174 402,97 26 160,44 

Dielňa I na p.č. 1/10 86 297,27 17 259,45 

Dielňa II na p.č. 1/10 203 083,70 40 616,74 

Administratívna budova s.č.37 na parc.č.1/11 289 683,00 57 936,60 

Sklad na p.č.1/12 114 866,18 22 973,24 

Sklad na p.č.1/13 108 122,26 33 982,83 

Poľnohospodárska budova na p.č.1/14 33 911,12 6 782,22 

Dielňa p.č. 1/15 89 103,73 17 820,75 

Prístrešok pri dielni 1/15 7 752,68 3 101,07 

Celkom za Drobné stavby 1 107 222,91 226 633,34 

Celkom: 1 107 222,91 226 633,34 
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3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  NEBYTOVÉ BUDOVY 

 
Výpočet všeobecnej hodnoty je vykonaný metódou polohovej diferenciácie s použitím metódy výpočtu koeficientu 
polohovej diferenciácie podľa Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, spracovanou Ústavom 
súdneho inžinierstva Žilinskej univerzity a prílohy č.3 vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. Priemerný koeficient polohovej 
diferenciácie v SR pre nebytové budovy a stavby je v intervale 0,15 – 0,20. 
 

 
 
Objekty sú situované do uzatvoreného areálu poľnohospodárskeho družstva Dolný Lopašov, čo limituje možnosti 
využitia týchto objektov. Jedná sa o areál pôvodného majera  spred roku 1900, jednotlivé objekty prešli po roku 1972 
rekonštrukciou, vybavenie a zariadenie objektov bolo vyhotovené po roku 1972 z vlastných finančných prostriedkov 
Roľníckeho družstva Dolný Lopašov. Prístup do areálu  je z obecnej asfaltovej komunikácie.  
Objekty sú napojené na vnútroareálové rozvody inžinierskych sietí.  
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Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,15 
 

Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

I. trieda III. trieda + 200 % = (0,150 + 0,300) 0,450 

II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 0,300 

III. trieda Priemerný koeficient 0,150 

IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,083 

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,150 - 0,135) 0,015 

 

Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

V. 0,015 13 0,20 
dopyt v porovnaní s ponukou je výrazne nižší 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

IV. 0,083 30 2,49 
časti obce nevhodné k bývaniu situované na okraji obce 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

III. 0,150 8 1,20 
nehnuteľnosť vyžaduje opravu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

III. 0,150 7 1,05 ľahká výroba a služby, bez negatívnych vplyvov na okolie a 
bez zvláštnych požiadaviek na dopravu a skladovanie 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

III. 0,150 6 0,90 
bez dopadu na cenu nehnuteľnosti 

6 
Typ nehnuteľnosti 

III. 0,150 10 1,50 priemerný - obchodný a prevádzkový objekt bez 
parkoviska 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti      

I. 0,450 9 4,05 dostatočná ponuka pracovných možností v mieste, 
nezamestnanosť do 5 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

I. 0,450 6 2,70 
malá hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,150 5 0,75 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a 
čiastočne nevhodná 

10 
Konfigurácia terénu 

I. 0,450 6 2,70 
rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

III. 0,150 7 1,05 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia do 
žumpy 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

IV. 0,083 7 0,58 
železnica, alebo autobus 

13 

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

IV. 0,083 10 0,83 
obecný úrad, pošta, základná škola I. stupeň, lekár, zubár, 
reštaurácia, obchody s potravinami a priem. tovarom 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

V. 0,015 8 0,12 
žiadne prírodné útvary v bezprostrednom okolí 

15 
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí stavby 

II. 0,300 9 2,70 
bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 
Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. 

III. 0,150 8 1,20 
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bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

V. 0,015 7 0,11 
žiadna  možnosť rozšírenia 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

V. 0,015 4 0,06 
nehnuteľnosti bez výnosu 

19 
Názor znalca 

III. 0,150 20 3,00 
priemerná nehnuteľnosť 

 Spolu   180 27,18 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 27,18/ 180 0,151 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 226 633,34 Eur * 0,151 34 221,63 Eur 

 

3.2 POZEMKY 
 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 

3.2.1.1 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov 

 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera [m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera [m2] 

1/1 zastavaná plocha a nádvorie 5500,00 1/1 5500,00 

1/2 zastavaná plocha a nádvorie 265,00 1/1 265,00 

1/8 zastavaná plocha a nádvorie 934,00 1/1 934,00 

1/10 zastavaná plocha a nádvorie 663,00 1/1 663,00 

1/11 zastavaná plocha a nádvorie 584,00 1/1 584,00 

1/12 zastavaná plocha a nádvorie 316,00 1/1 316,00 

1/13 zastavaná plocha a nádvorie 396,00 1/1 396,00 

1/14 zastavaná plocha a nádvorie 106,00 1/1 106,00 

1/15 zastavaná plocha a nádvorie 244,00 1/1 244,00 

1/16 zastavaná plocha a nádvorie 54,00 1/1 54,00 

Spolu 
výmera   

   9 062,00 

 

Obec:     Dolný Lopašov 

Východisková hodnota:  VHMJ = 3,32 Eur/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

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

0,90 
- pozemky sú situované v zastavanom území obce Dolný Lopašov s počtom 
obyvateľov 982, uzatvorený areál JRD 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na bývanie s nižším 
štandardom vybavenia, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport s 
nižším štandardom vybavenia, 
- nebytové budovy pre poľnohospodársku výrobu 

0,95 
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- pozemky v uzatvorenom areále, na pozemkoch sú situované prevádzkové 
objekty JRD ( kancelárske priestory, dielne, sklady ), spevnené odstavné a 
parkovacie plochy 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

0,90 

- vzdialenosť do centra obce (OÚ) cca 850 m, dopravné spojenie obce 
autobusovou dopravou 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 
vybavenie 1,00 

- priemyselná poloha – areál poľnohospodárskeho družstva 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy verejných 
sietí, napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,30 
– vnútro areálový rozvod elektrickej siete a vodovod 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 

JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 0,90 * 0,95 * 0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,00 * 
1,00 

1,0004 

Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 3,32 Eur/m2 * 1,0004 3,32 Eur/m2 

 
 

VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [Eur] 

parcela č. 1/1 5 500,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 18 260,00 

parcela č. 1/2 265,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 879,80 

parcela č. 1/8 934,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 3 100,88 

parcela č. 1/10 663,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 2 201,16 

parcela č. 1/11 584,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 1 938,88 

parcela č. 1/12 316,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 1 049,12 

parcela č. 1/13 396,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 1 314,72 

parcela č. 1/14 106,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 351,92 

parcela č. 1/15 244,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 810,08 

parcela č. 1/16 54,00 m2 * 3,32 Eur/m2 * 1/1 179,28 

Spolu  30 085,84 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 

 
1. Otázky zadávateľa: 
Znaleckou úlohou bolo stanoviť všeobecnú hodnotu objektov a pozemkov na LV č. 900 : Administratívna budova s.č.37 
na p.č.1/11, Dielňa na p.č.1/10, Dielňa na p.č.1/15, Sklad na p.č.1/12, Sklad na p.č.1/13, Poľnohospodárska budova na 
p.č.1/14, pozemky parc. KN č.1/1; .; 1/8; 1/10; 1/11; 1/12; 1/13; 1/14; 1/15; 1/16 k.u. Dolný Lopašov., obec Dolný 
Lopašov, okres Piešťany. 
 
2. Odpovede na otázky: 
Všeobecná hodnota bola stanovená s využitím metodických postupov uvedených v prílohe č. 3 vyhlášky č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
Názov Všeobecná hodnota [Eur] 

Stavby  

Budova sýpky na p.č.1/2 3 950,23 

Dielňa I na p.č. 1/10 2 606,18 

Dielňa II na p.č. 1/10 6 133,13 

Administratívna budova s.č.37 na parc.č.1/11 8 748,43 

Sklad na p.č.1/12 3 468,96 

Sklad na p.č.1/13 5 131,41 

Poľnohospodárska budova na p.č.1/14 1 024,12 

Dielňa p.č. 1/15 2 690,93 

Prístrešok pri dielni 1/15 468,26 

Spolu za stavby 34 221,63 

Pozemky  

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/1 (5 500  m2) 18 260,00 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/2 (265  m2) 879,80 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/8 (934  m2) 3 100,88 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/10 (663  m2) 2 201,16 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/11 (584  m2) 1 938,88 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/12 (316  m2) 1 049,12 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/13 (396  m2) 1 314,72 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/14 (106  m2) 351,92 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/15 (244  m2) 810,08 

 List vlastníctva č.900 k.ú. Dolný Lopašov - parc. č. 1/16 (54  m2) 179,28 

Spolu pozemky (9 062,00 m2) 30 085,84 

Všeobecná hodnota celkom 64 307,47 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 64 300,00 

Všeobecná hodnota slovom: Šestdesiatštyritisíctristo Eur  

 
 
 
 
 
 

V Senici, dňa 30. júla 2020 Ing. Róbert Kudláč 
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IV. PRÍLOHY 

1. Objednávka 

2. Výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č.900  zo dňa 09.06.2020 

3. Geometrický plán 

4. Nákres nehnuteľnosti 

5. Fotodokumentácia 

6. CD - Podklady 
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PRÍLOHA č.  1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Znalec: Ing. Róbert Kudláč číslo posudku: 110 / 2020 

-  Strana 30  - 

PRÍLOHA č.  2 
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PRÍLOHA č.  3 
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PRÍLOHA č.  4 
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PRÍLOHA č.  5                                                     FOTODOKUMENTÁCIA 
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PRÍLOHA č.  6 
 
 

CD - PODKLADY 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Znalec: Ing. Róbert Kudláč číslo posudku: 110 / 2020 

-  Strana 48  - 

V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore Stavebníctvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty 
nehnuteľností, pod evidenčným číslom  
911893. 
 
Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom  110/2020. 
   
   
Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 
   
                                                                                                                                                                              
 
 
                                                 Ing. Róbert Kudláč   
  
 
 


