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I. ÚVOD 
 

1. Úloha znalca: 
Stanoviť všeobecnú hodnotu administratívnej budovy súp.č. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76, garáží a 
skladových priestorov súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 s príslušenstvom a pozemkami parc. KN-C č. 
1470/73, parc. KN-C č. 1470/74 a parc. KN-C č. 1470/76 k.ú. Teplička nad Váhom, obec Teplička nad 
Váhom, okres Žilina. 

 
2. Účel znaleckého posudku: 

Pre účely dražby podľa zákona 527/2002 Z.z. o dobrovoľných dražbách v znení neskorších predpisov na 
základe návrhu: Slovenská sporiteľňa, a.s. Tomášikova 48, 832 37 Bratislava, IČO: 00 151 653. 
 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: 15.4.2026 
      (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 23.4.2026 
 
5. Podklady na vypracovanie posudku: 

 
a) Podklady dodané zadávateľom: 
 Objednávka zo dňa 24.3.2026 
 Rozhodnutie o povolení užívania stavby vydané Obcou Teplička nad Váhom, Č.j: 2012/2856 zo dňa 

25.2.2013 
 Spoločné rozhodnutie k daniam – ESOTNV.VYST.002061; rozhodnutie č. 000572/2020 zo dňa 

16.03.2020 
 Poistná zmluva číslo: 80-503 71 42 nová verzia č. 5 s účinnosťou od 19.09.2018 zo dňa 18.09.2018 
 Faktúra za vodné a stočné č. 3201068398, dátum vystavenia 29.09.2020 -  SEVAK a.s. 
 Dohoda o platbách za odobratú, ale zatiaľ nevyfakturovanú elektrinu – poradové číslo faktúry 

133501359116 vyhotovená dňa 07.01.2020; číslo odberného miesta: 7330652 – SSE, a.s. 
 Dohoda o platbách za odobratý, ale zatiaľ nevyfakturovaný plyn – poradové číslo faktúry: 20009078 

zo dňa 09.01.2020; číslo zmluvy: 3501264 – SEE, a.s. 
 Pôdorysy (administratívna budova, garáže a sklady) 
   
b) Podklady získané znalcom: 

 Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 4443 k.ú. Teplička nad 
Váhom zo dňa 15.4.2026 vytvorený cez katastrálny portál 

 Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 5009 k.ú. Teplička nad 
Váhom zo dňa 15.4.2026 vytvorený cez katastrálny portál 

 Informatívna kópia z katastrálnej mapy k LV č. 4443 a LV č. 5009 k.ú. Teplička nad Váhom zo 
dňa 15.4.2026, vytvorená cez katastrálny portál 

 Fotodokumentácia 

 
6. Použité právne predpisy a literatúra: 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty v platnom znení. 

 Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých 
zákonov v znení neskorších predpisov 

 Zákon č. 25/2025 Zb. stavebný zákon, v platnom znení. 
 Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 

nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) 
 Vyhláška č. 453/2000 Z.z. ktorou sa vykonávajú niektoré ustanovenia stavebného zákona 
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 Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa 
vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 
nehnuteľnostiam (Katastrálny zákon) 

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

 Vyhláška č. 323/2010 Z.z., ktorou sa vydáva štatistická klasifikácia stavieb 
 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. 
 
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 4. štvrťrok 2025. 
 
Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená lineárnou metódou. 
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb  
Na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb sa používajú metódy: 
 Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor 

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

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

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

 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa používajú metódy: 
 Metóda porovnávania (Pri výpočte sa používa transakčný prístup. Na porovnanie je potrebný súbor 

aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s 
prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov a ohodnocovaného pozemku), 
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 Výnosová metóda (Len pozemky schopné dosahovať výnos. Výnosová hodnota pozemkov sa 
vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo neobmedzeného obdobia), 

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

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Neboli vznesené. 
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II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
o stanovení všeobecnej hodnoty majetku.  
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty stavieb: 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb je použitá metóda polohovej diferenciácie a 
kombinovaná metóda. Metóda porovnávania stavieb je vylúčená z dôvodu absencie obdobných stavieb v blízkom 
okolí. 
 
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).  
 
Kombinovaná metóda 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty kombinovanou metódou sa používa základný vzťah: 

         
kde  
HV   –  výnosová hodnota stavieb [€], 
TH   –  technická hodnota stavieb [€], 
a   –  váha výnosovej hodnoty [–], 
b   –  váha technickej hodnoty, spravidla rovná 1,00 [–]. 
 
Za výnosovú hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez výnosu z  pozemkov. V prípadoch, keď sa výnosová 
hodnota stavieb približne rovná súčtu alebo je vyššia ako technická hodnota stavieb, spravidla platí: a = b = 1.  
V ostatných prípadoch platí: a > b. 
 
Metóda porovnávania 
Pre použitie porovnávacej metódy je potrebný súbor minimálne troch ponukových alebo realizovaných 
kúpnopredajných cien v danej lokalite. Základný metodický postup stanovenia všeobecnej hodnoty metódou 
porovnávania je podľa vzťahu:  
 
VŠHS = M . VŠHMJ   [€] 
kde 
M   - počet merných jednotiek hodnotenej stavby, 
VŠHMJ   - priemerná všeobecná hodnota stavby určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2. 
 
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.  
 
 
 

[€]
ba

TH.bHV.a
VŠH S 






Znalecký posudok č. 122/2026                                                                                                                                             List č. 6 
 

Hlavné faktory porovnávania:  
a) ekonomické (dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), 
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.), 
c) konštrukčné a fyzické (štandard, nadštandard, podštandard, príslušenstvo a pod.). 
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných 
kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností 
trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a 
pod).   
 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov: 
Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov je použitá metóda polohovej diferenciácie. Výnosová metóda bola 
vylúčená z dôvodu, že pozemok nie je prenajímaný a v danej lokalite je obtiažné pozemok s podobným 
charakterom ďalej prenajímať. Metóda porovnávania pozemkov je vylúčená z dôvodu absencie obdobných 
pozemkov v blízkom okolí. 
 
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 
 
Metóda porovnávania 
Pre použitie porovnávacej metódy je potrebný súbor minimálne troch ponukových alebo realizovaných 
kúpnopredajných cien v danej lokalite. Základný metodický postup stanovenia všeobecnej hodnoty metódou 
porovnávania je podľa vzťahu:  
 
VŠHPOZ = M . VŠHMJ   [€] 
kde 
M   - výmera hodnoteného pozemku v m2, 
VŠHMJ   - priemerná všeobecná hodnota pozemku určená porovnávaním na mernú jednotku v €/m2. 
 
Porovnanie treba vykonať na mernú jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných 
pozemkov a ohodnocovaného pozemku. 
Hlavné faktory porovnávania:  

 ekonomické (napríklad dátum prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), 

 polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, prístup a pod.), 

 fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných pozemkoch; kvalita pôdy a kvalita 
výsadby pri ostatných pozemkoch a pod.). 

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných 
kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnávaní sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností 
trhu (napr. príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a 
pod).   
 
Výnosová hodnota pozemkov sa vypočíta kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas časovo 
neobmedzeného obdobia podľa vzťahu 
 

      
kde 
OZ  –  odčerpateľný zdroj, ktorým sa rozumie disponibilný výnos dosiahnuteľný pri riadnom hospodárení 

formou prenájmu pozemku. Pri poľnohospodárskych a lesných pozemkoch je možné v odôvodnených 
prípadoch použiť disponibilný výnos z poľnohospodárskej alebo lesnej výroby. Stanoví sa ako rozdiel 
hrubého výnosu a nákladov [€/rok],  

k  –  úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Úroková miera zohľadňuje 
aj zaťaženie daňou z príjmu. 

 

[€]
k

OZ
VŠH POZ 
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b) Vlastnícke a evidenčné údaje :         
Nehnuteľnosti sú v katastri nehnuteľností evidované na liste vlastníctva č. 4443 a č. 5009 v k.ú. Teplička nad 
Váhom, obec Teplička nad Váhom, okres Žilina zo dňa 15.4.2026. V popisných údajoch katastra sú nehnuteľnosti 
evidované nasledovne: 
 
List vlastníctva č. 4443: 
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List vlastníctva č. 5009: 
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c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia: 
Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením bola vykonaná dňa 15.4.2026 za účasti znalca Ing. Branislava 
Janigu. Na obhliadke bola vytvorená fotodokumentácia exteriéru. Interiér administratívnej budovy a garáží nebol 
sprístupnený (boli poskytnuté fotky interiéru). 
 
d) Technická dokumentácia: 
Pre spracovanie tohto znaleckého posudku bol znalcovi poskytnutý znalecký posudok č. 28/2021 vypracovaný 
znalcom Ing. Zuzana Ponechalová. Údaje o veku jednotlivých budov sú súčasťou príloh.  
 
e) Údaje katastra nehnuteľností: 
 
List vlastníctva č. 4443: 
 
Pozemky parc. KN-C č. 1470/73, parc. KN-C č. 1470/74 a parc. KN-C č. 1470/76, k.ú. Teplička nad Váhom, obec 
Teplička nad Váhom, okres  sú evidované v popisných informáciách katastra nehnuteľností na liste vlastníctva 
č.4443. Pozemok parc. KN-C č. 1470/73 ako druh pozemku  zastavaná plocha a nádvorie situovaný v zastavanom 
území obce s kódom spôsobu využitia 18 - Pozemok, na ktorom je dvor. Pozemky parc. KN-C č. 1470/74 a parc. 
KN-C č. 1470/76,   ako druh zastavaná plocha a nádvorie situovaný v zastavanom území obce s kódom spôsobu 
využitia 16 - pozemok na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom.  
 
List vlastníctva č. 5009: 
 
Stavby – Predajno – obchodné priestory a kancelárie súp. číslo 1326, na parc. KN-C č.1470/76, garáže a skladové 
priestory súp. číslo 1357, na parc. KN-C č. 1470/74 sú evidované v popisných informáciách katastra 
nehnuteľností na liste vlastníctva č.5009. 
 
Stavba predajno – obchodné priestory a kancelárie súp. číslo 1326 druh stavby 15 – administratívna budova,  
garáže a skladové priestory súp. číslo 1357, druh stavby 1 – priemyselná budova. Druh stavieb v zmysle 
evidencie katastra nehnuteľností je v súlade so spôsobom jej využitia k dátumu obhliadky.  
 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom a 
boli zistené skutočnosti: 
Pôdorysné zobrazenie stavby predajno – obchodné priestory a kancelárie súp. číslo 1326 a garáže a skladové 
priestory súp. číslo 1357 v informatívnej kópii z katastrálnej mapy vytvorenej cez katastrálny portál dňa 
15.4.2026 je v súlade s jej skutočným pôdorysom.  
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f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 
Administratívna budova súp. č. 1326 na pozemku parc. KN-C č. 1470/76, sklady a garáže súp.č. 1357 na pozemku 
parc. KN-C č. 1470/74 k.ú. Teplička nad Váhom, obec Teplička nad Váhom, prípojky inžinierskych sietí 
(vodovodná, kanalizačná, elektrická, plynová), spevnené plochy, oplotenie. 
 
Pozemky: 
 Pozemok parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 Pozemok parc. KN-C č.1470/74 k.ú. Teplička nad Váhom 
 Pozemok parc. KN-C č.1470/76 k.ú. Teplička nad Váhom 

 
g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
Stavby: 
Neboli zistené 
 
Pozemky: 
Neboli zistené 
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2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 

2.1 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 

2.1.1 Administratívna budova č.s. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76 k.ú. 
Teplička nad Váhom 
 
DISPOZIČNÉ RIEŠENIE STAVBY: 
 
1.NP 
Cez závetrie sa dostaneme do zádveria. Zo zádveria chodbou sa ide do predajne. Do predajne je aj vstup z vonku 
z terénu. Na prízemí je pre zamestnancov kuchynka, WC so skladom pre upratovačku a sklad. Z vonkajších 
priestorov sa vchádza do šatne pre zamestnancov, kde majú WC, sprchu a kuchynku. 
 
2.NP 
ŽB schodisko sa dostaneme na 2.NP, kde je zasadačka, kancelária, sekretariát, riaditeľ, kuchynka pre 
zamestnancov a sociálne zariadenie. 
 
3.NP 
ŽB schodisko sa dostaneme na 3.NP, kde sa nachádzajú 4 kancelárie, kuchynka a sociálne zariadenie. 
 
Technický popis stavby: 
Ohodnocovaný je technicko – administratívny objekt s napojením na inžinierske siete (vodovod, kanalizácia, 
elektrika, plyn) v obci Teplička and Váhom. Objekt je osadený v rovinatom teréne, v oplotenom areáli. 
Admiistratívna budova je postavená ako trojpodlažný objekt, nosný systém tvorí ŽB skelet, výplňové murivo 
tvoria plynosilikátové tvárnice s presklenou fasádou, stropy sú železobetónové monolitické, priečky sú 
murované z tvárnic PORFIX, objekt je zateplený zatepľovacím systémom. Založenie stavby je na základových 
pätkách s vodorovnými izoláciami proti zemenj vlhkosti, schodisko je monolitické železobetónové, obložené 
žulovou dlažbou. Vnútorné omietky sú vápenné štukové so stierkami a farebnými maľbami, vonkajšie omietky sú 
baumitové, sokel obložený žulou. Tepelné izolácie sú prevedené zo styroduru na poschodiach penovým 
polystyrénom, strecha je plochá, zateplenie Nobasilom v hr. 250mm. Strechu tvoria zbíjané väzníky, ktoré 
vytvárajú spád pultovej strechy, krytina je z krytiny FATRAFOL. Klampiarske konštrukcie sú kompletne 
z titánzinku. Na podlahách sú vo všetkých podlažiach dlažby zo žuly, v sociálnych častiach sú kvalitné obklady, 
okná sú plastové s izolačným trojsklom s celoobvodovým kovaním, na schodisku je nerezové zábradlie, vnútorné 
dvere plné aj presklené, protipožiarne, dyhované v obložkových zárubniach, vstupné dvere sú kovové presklené 
s fóliou proti rozbitiu s bezpečostným kovaním. Vybavenie interiéru je vo vyššom štandarde. Zabudované WC 
geberit, keramické umývadlá, kuchynské linky z tvrdého dreva, nerezové drezy, v sociálnych zariadeniach 
odsávanie, pákové úsporné batérie, klimatizácia. Vykurovanie objektu je z kotla na plyn, rozvody sú 
z hliníkoplastu, radiátory KORAD, rozvod teplej a studenej vody vo všetkých podlažiach, rozvody zdravotechniky 
z plastvého potrubia s napojením na splaškovú kanalizáciu. Objekt je chránený bleskozvodom. Dispozičné 
riešenia sú zrejmé z jednotlivých podlaží.  

 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 801 69 budovy pre riadenie, správu a administratívu - ostatné 
KS: 1220 Budovy pre administratívu 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
 

Výpočet Obstavaný priestor [m3] 

Základy  
(13,10*13,03+2,10*6,92+2,15*3,8)*0,45 87,03 

Vrchná stavba  
(13,10*13,03+2,10*6,92+2,15*3,8)*3,0+(13,10*13,03)*6,0 1 604,34 
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Zastrešenie  
(13,10*13,03)*1,15*0,5+(2,10*6,92+2,15*3,80)*0,3 104,96 

Obstavaný priestor stavby celkom 1 796,33 
 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 802 / 30,1260 = 93,01 €/m3 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,939 (murovaná z tehál, tvárnic, blokov) 
 
Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu: 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m2] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Nadzemné  1 13,1*13,03+2,10*6,92+2,15*3,80 193,4 Repr. 3 3 

Nadzemné  2 13,1*13,03 170,69 Repr. 3 3 

Nadzemné  3 13,10*13,03 170,69 Repr. 3 3 
 
Priemerná zastavaná plocha:  (193,4 + 170,69 + 170,69) / 3 = 178,26 m2 
Priemerná výška podlaží:  (193,4 * 3 + 170,69 * 3 + 170,69 * 3) / (193,4 + 170,69 + 170,69) = 
3,00 m 
 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 178,26) = 1,0546 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 3) = 1,0000 
 
Výpočet a určenie 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 1,00 8,00 7,86 

2 Zvislé konštrukcie 17,00 1,00 17,00 16,72 

3 Stropy 9,00 1,00 9,00 8,84 

4 Zastrešenie bez krytiny 7,00 1,00 7,00 6,88 

5 Krytina strechy 2,00 1,10 2,20 2,16 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 0,98 

7 Úpravy vnútorných povrchov 7,00 1,10 7,70 7,56 

8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,10 3,30 3,24 

9 Vnútorné keramické obklady 2,00 1,10 2,20 2,16 

10 Schody 3,00 1,10 3,30 3,24 

11 Dvere 3,00 1,10 3,30 3,24 

12 Vráta 0,00 0,00 0,00 0,00 

13 Okná 5,00 1,10 5,50 5,40 

14 Povrchy podláh 3,00 1,10 3,30 3,24 

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,93 

16 Elektroinštalácia 6,00 1,00 6,00 5,89 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98 

18 Vnútorný vodovod 3,00 1,00 3,00 2,95 

19 Vnútorná kanalizácia 3,00 1,00 3,00 2,95 

20 Vnútorný plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98 

21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,96 

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

23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 2,95 

24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 



Znalecký posudok č. 122/2026                                                                                                                                             List č. 15 
 

25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,89 

 Spolu 100,00  101,80 100,00 
 
 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 101,80 / 100 = 1,0180 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
 VH = 93,01 €/m3 * 4,057 * 1,0180 * 1,0546 * 1,0000 * 0,939 * 0,95 
 VH = 361,3761 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Administratívna budova č.s. 
1326 na parc. KN-C č. 
1470/76 k.ú. Teplička nad 
Váhom 

2013 13 87 100 13,00 87,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota  361,3761 €/m3 * 1796,33 m3 649 150,73 

Technická hodnota 87,00 % z 649 150,73 € 564 761,14 
 

2.1.2 Sklady a garáže súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 k.ú. Teplička 
nad Váhom 
 
POPIS STAVBY 
 
Objekt skladov a garáží je  prízemný, ktorý je dispozične rozdelený na sklady pre stavebný materiál a garážové 
priestory pre stavebné mechanizmy a stroje ako aj ich opravy a údržbu. Objekt je založený na základových 
železobetónových pätkách vystužených železobetónovými stužidlami. Zvislé konštrukcie tvoria oceľové zvárané 
rámy v osových vzdialenostiach 4 x 15 m s priečnym zavetrením. Opláštenie tvoria sendvičové izolované panely 
s povrchom z profilovaného plechu, strechu sú z oceľových väzníkov, na ktorých je uložený VSŽ plech, strop je 
tepelne izolovaný s rovným podhľadom. Presvetľovacie okná sú plastové, objekt je vykurovaný kotlom na plyn 
BAXI, v opravárenskej dielni je kotol na tuhé palivo a rekuperácia. Garážové brány sú sekčné na elektropohon. 
Podlahy sú betónové z drátkobetónu. V objekte je rozvod elektroinštalácie 220/380 V z medených vodičov, 
rozvod vody, v objekte nie sú sociálne zariadenia. 
 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 811 69 haly pre skladovanie a úpravu produktov - ostatné 
KS: 1252 Nádrže, silá a sklady 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
 

Výpočet Obstavaný priestor [m3] 

Základy  
44,42*15,6*0,15 103,94 

Vrchná stavba  
44,42*15,6*5,02 3 478,62 
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Zastrešenie  
44,42*15,6*2,35*0,5 814,22 

Obstavaný priestor stavby celkom 4 396,78 
 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 1 301 / 30,1260 = 43,19 €/m3 
Koeficient konštrukcie:  kK = 0,948 (kovová) 
 
Výpočet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konštrukčnej výšky objektu: 

Podlažie Číslo Výpočet ZP ZP [m2] Repr. Výpočet výšky (h) h [m] 

Nadzemné  1 44,42*15,6 692,95 Repr. 5,02 5,02 
 
Priemerná zastavaná plocha:  (692,95) / 1 = 692,95 m2 
Priemerná výška podlaží:  (692,95 * 5,02) / (692,95) = 5,02 m 
 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 692,95) = 0,9546 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,40 + (3,60 / 5,02) = 1,1171 
 
Výpočet a určenie 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 12,00 1,00 12,00 12,38 

2 Zvislé konštrukcie 29,00 1,00 29,00 29,93 

3 Stropy 9,00 0,60 5,40 5,57 

4 Zastrešenie bez krytiny 11,00 1,00 11,00 11,35 

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,10 

6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 1,03 

7 Úpravy vnútorných povrchov 6,00 1,00 6,00 6,19 

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

9 Vnútorné keramické obklady 0,00 0,00 0,00 0,00 

10 Schody 1,00 0,00 0,00 0,00 

11 Dvere 2,00 1,00 2,00 2,06 

12 Vráta 2,00 1,50 3,00 3,10 

13 Okná 4,00 1,00 4,00 4,13 

14 Povrchy podláh 5,00 1,10 5,50 5,68 

15 Vykurovanie 0,00 1,00 0,00 0,00 

16 Elektroinštalácia 5,00 1,00 5,00 5,16 

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03 

18 Vnútorný vodovod 0,00 1,00 0,00 0,00 

19 Vnútorná kanalizácia 0,00 1,00 0,00 0,00 

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

21 Ohrev teplej vody 0,00 0,00 0,00 0,00 

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

23 Hygienické zariadenia a WC 0,00 0,00 0,00 0,00 

24 Výťahy 0,00 0,00 0,00 0,00 

25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,19 

 Spolu 100,00  96,90 100,00 
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Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 96,90 / 100 = 0,9690 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
 VH = 43,19 €/m3 * 4,057 * 0,9690 * 0,9546 * 1,1171 * 0,948 * 0,95 
 VH = 163,0637 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Sklady a garáže súp.č. 1357 
na parc. KN-C č. 1470/74 
k.ú. Teplička nad Váhom 

2013 13 47 60 21,67 78,33 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota  163,0637 €/m3 * 4396,78 m3 716 955,21 

Technická hodnota 78,33 % z 716 955,21 € 561 591,02 
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2.2 PRÍSLUŠENSTVO 

2.2.1 Oplotenie areálu na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je oplotenie areálu, ktoré pozostáva z murovanej podmurovky z tvárnic, obloženej 
žulovými doskami, z oceľových stĺpikov a poplastovaného pletiva. Vstupná brána je kovaná, elektricky ovládaná. 
Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 40 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Pol. č. Popis Počet MJ Body / MJ Rozpočtový ukazovateľ 

1. Základy vrátane zemných prác:    

   z kameňa a betónu 203,11m 700 23,24 €/m 

2. Podmurovka:    

   betónová monolitická alebo prefabrikovaná 203,11m 926 30,74 €/m 

 Spolu:   53,98 €/m 

3. Výplň plotu:    

   zo strojového pletiva na oceľové alebo betónové 
stĺpiky 507,78m2 380 12,61 €/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:    49,10+59,85+42,10+52,06 = 203,11 m 
Pohľadová plocha výplne:    203,11*2,5 = 507,78 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Oplotenie areálu na parc. 
KN-C č. 1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 27 40 32,50 67,50 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (203,11m * 53,98 €/m + 507,78m2 * 12,61 €/m2 + 1ks * 249,12 
€/ks + 1ks * 129,12 €/ks) * 4,057 * 0,95 68 392,75 

Technická hodnota 67,50 % z 68 392,75 € 46 165,11 
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2.2.2 Vŕtaná studňa na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je vŕtaná studňa, ktorá slúži ako rezerva pitnej a úžitkovej vody. Hĺbka je 19,0m, 
priemer 160mm a potrubie je z PVC. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 50 rokov pri 
bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
JKSO: 825 7 Studne a záchyty vody 
KS: 222 2 Miestne potrubné rozvody vody 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Typ: vŕtaná 
Hĺbka: 19 m 
Priemer: 160 mm 
Počet elektrických čerpadiel: 1 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien: kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv: kM = 0,95 
Rozpočtový ukazovateľ: 70,21 €/m 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Vŕtaná studňa na parc. KN-
C č. 1470/73 k.ú. Teplička 
nad Váhom 

2013 13 37 50 26,00 74,00 

 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota (70,21 €/m * 19m + 422,23 €/ks * 1ks) * 4,057 * 0,95 6 768,74 

Technická hodnota 74,00 % z 6 768,74 € 5 008,87 
 

2.2.3 Elektrická prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Elektrická prípojka NN je riešená zemným káblom Al 4x25mm celkovej dĺžky 40,0 bm. Predpokladaná životnosť 
je stanovená odborným odhadom na 50 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 828 7 Elektrické rozvody  
Kód KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikačné rozvody a vedenia 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7) 
Bod: 7.1. NN prípojky 
Položka: 7.1.k) káblová prípojka zemná Al 4*25 mm*mm 
 
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:   40 bm 
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Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Elektrická prípojka na parc. 
KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 37 50 26,00 74,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 40 bm * (15,93 €/bm + 0 * 9,56 €/bm) * 4,057 * 0,95 2 455,86 

Technická hodnota 74,00 % z 2 455,86 € 1 817,34 
 

2.2.4 Vodovodná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je vodovodná prípojka. Vodovodná prípojka je z HDPE potrubia DN 40mm a má dĺžku 
36,0 bm. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 50 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.2. Vodovodné prípojky a rády oceľové potrubie 
Položka: 1.2.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1780/30,1260 = 59,09 €/bm 
Počet merných jednotiek:   36 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Vodovodná prípojka na 
parc. KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 37 50 26,00 74,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 36 bm * 59,09 €/bm * 4,057 * 0,95 8 198,70 

Technická hodnota 74,00 % z 8 198,70 € 6 067,04 
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2.2.5 Vodomerná šachta na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je vodomerná šachta. Vodomerná šachta je monolitická železobetónová so 
železobetónovým stropom a oceľovým poklopom. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 
70 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.5. Vodomerná šachta (JKSO 825 5) 
Položka: 1.5.a) betónová, oceľový poklop, vrátane vybavenia 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   7660/30,1260 = 254,27 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   2,2*2,0*3,8 = 16,72 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Vodomerná šachta na parc. 
KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 57 70 18,57 81,43 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 16,72 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,057 * 0,95 16 385,51 

Technická hodnota 81,43 % z 16 385,51 € 13 342,72 
 

2.2.6 Kanalizačná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je kanalizačná prípojka. Kanalizačná prípojka je z plastového potrubia DN 200 mm a 
má dĺžku 28,0 bm. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 60 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 
Položka: 2.3.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm 
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Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1010/30,1260 = 33,53 €/bm 
Počet merných jednotiek:   28 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Kanalizačná prípojka na 
parc. KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 47 60 21,67 78,33 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 28 bm * 33,53 €/bm * 4,057 * 0,95 3 618,43 

Technická hodnota 78,33 % z 3 618,43 € 2 834,32 
 

2.2.7 Kanalizačná prípojka dažďovej kanalizácie na parc. KN-C č.1470/73 
k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia je kanalizačná prípojka. Kanalizačná prípojka je z plastového potrubia DN 200 mm a 
má dĺžku 128,6 bm. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 60 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.3. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie plastové 
Položka: 2.3.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1010/30,1260 = 33,53 €/bm 
Počet merných jednotiek:   128,6 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Kanalizačná prípojka 
dažďovej kanalizácie na 
parc. KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 47 60 21,67 78,33 
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VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 128,6 bm * 33,53 €/bm * 4,057 * 0,95 16 618,93 

Technická hodnota 78,33 % z 16 618,93 € 13 017,61 
 

2.2.8 Kanalizačné šachty na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia sú kanalizačné šachty. Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 
60 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.4. Kanalizačné šachty 
Položka: 2.4.a) Betónová prefabrikovaná - hĺbka 2,0 m pre potrubie DN 200 - 300 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   9150/30,1260 = 303,72 €/Ks 
Počet merných jednotiek:   5 Ks 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Kanalizačné šachty na parc. 
KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 47 60 21,67 78,33 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 5 Ks * 303,72 €/Ks * 4,057 * 0,95 5 852,91 

Technická hodnota 78,33 % z 5 852,91 € 4 584,58 
 

2.2.9 Plynová prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Plynová prípojka je vedená z verejného plynovodu z potrubia DN 25mm. Plynová prípojka má dĺžku 36,0 bm. 
Predpokladaná životnosť je stanovená odborným odhadom na 50 rokov pri bežnej údržbe. 
 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 827 5 Plynovod  
Kód KS: 2221 Miestne plynovody 
Kód KS2: 2211 Diaľkové rozvody ropy a plynu 
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ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 5. Plynovod (JKSO 827 5) 
Bod: 5.1. Prípojka plynu DN 25 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   425/30,1260 = 14,11 €/bm 
Počet merných jednotiek:   36 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Plynová prípojka na parc. 
KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 37 50 26,00 74,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 36 bm * 14,11 €/bm * 4,057 * 0,95 1 957,75 

Technická hodnota 74,00 % z 1 957,75 € 1 448,74 
 

2.2.10 Spevnená plocha dvora na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia sú spevnené plochy z drveného makadámu, ktoré slúžia ako odstavné plochy pre 
nákladné vozidlá a stavebné mechanizmy.  Životnosť vonkajších úprav je stanovená odborným odhadom na 40 
rokov. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy  
Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 
Kód KS2: 2111 Cestné komunikácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 
Bod: 8.1. Plochy s prašným povrchom 
Položka: 8.1.a) Štrkové do hrúbky 150 mm 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   305/30,1260 = 10,12 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   50,0*45,0 = 2250 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
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TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Spevnená plocha dvora na 
parc. KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 27 40 32,50 67,50 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 2250 m2 ZP * 10,12 €/m2 ZP * 4,057 * 0,95 87 759,00 

Technická hodnota 67,50 % z 87 759,00 € 59 237,33 
 

2.2.11 Spevnené plochy na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 
 
Predmetom ohodnotenia sú spevnené plochy, ktoré slúžia ako chodníky pre peších. Spevnené plochy sú z 
betónovej zámkovej dlažby osadenej v betónovej mazanine. Životnosť vonkajších úprav je stanovená odborným 
odhadom na 40 rokov. 
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
 
Kód JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy  
Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 
Kód KS2: 2111 Cestné komunikácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
 
Kategória: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5) 
Bod: 8.3. Plochy s povrchom dláždeným - betónovým 
Položka: 8.3.g) Zámková betón. dlažba-kladené do malty na podkl. betón 
 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   570/30,1260 = 18,92 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   0,5*1,2*(4,8+4,2)+1,5*13,4 = 25,5 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,057 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 0,95 
 
TECHNICKÝ STAV 
 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

Názov Začiatok užívania V [rok] T [rok] Z [rok] O [%] TS [%] 
Spevnené plochy na parc. 
KN-C č.1470/73 k.ú. 
Teplička nad Váhom 

2013 13 27 40 32,50 67,50 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 

Východisková hodnota 25,5 m2 ZP * 18,92 €/m2 ZP * 4,057 * 0,95 1 859,47 

Technická hodnota 67,50 % z 1 859,47 € 1 255,14 
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2.3 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota [€] Technická hodnota [€] 
Administratívna budova č.s. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76 
k.ú. Teplička nad Váhom 649 150,73 564 761,14 

Sklady a garáže súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 k.ú. 
Teplička nad Váhom 716 955,21 561 591,02 

Oplotenie areálu na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 68 392,75 46 165,11 

Vŕtaná studňa na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 6 768,74 5 008,87 

Elektrická prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 2 455,86 1 817,34 

Vodovodná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička 
nad Váhom 8 198,70 6 067,04 

Vodomerná šachta na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 16 385,51 13 342,72 

Kanalizačná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička 
nad Váhom 3 618,43 2 834,32 

Kanalizačná prípojka dažďovej kanalizácie na parc. KN-C 
č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 16 618,93 13 017,61 

Kanalizačné šachty na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 5 852,91 4 584,58 

Plynová prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 1 957,75 1 448,74 

Spevnená plocha dvora na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička 
nad Váhom 87 759,00 59 237,33 

Spevnené plochy na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad 
Váhom 1 859,47 1 255,14 

Celkom: 1 585 973,99 1 281 130,96 
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3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností 
Predmetom ohodnotenia sú nehnuteľnosti a pozemky zapísané na liste vlastníctva č.4443 a č.5009 v extraviláne 
k.ú. Teplička nad Váhom. 
Mesto Žilina ako krajské mesto na severozápade Slovenska. V meste sa nachádzajú obchodné centrá a kiná. 
Dopravu v meste zabezpečuje mestská hromadná doprava, prímestská doprava a železničná doprava. Cez mesto 
vedie dialničná komunikácia D1 (Bratislava – Košice). Daná lokalita je priemyselného charakteru vzdialená 10 
min vlastným autom ako aj hromadnou dopravou do samotného centra mesta. Prístup do areálu je priamo zo 
spevnenej komunikácie, predmetná lokalita je vybavená kompletnou technickou infraštruktúrou (rozvody 
inžinierskych sieti, prístupové komunikácie). 
 

 
Obr. 1 Vyznačené umiestnenie nehnuteľnosti v obci Teplička nad Váhom ako aj umiestnenie vzhľadom k centru  

obce 
 

b) Analýza využitia nehnuteľností 
Hodnotený areál bol postavený ako samostatná skupina budov a hál (kancelárske priestory, výrobné, 
opravárenské a skladové priestory s priestormi pre zamestnancov, dielenské priestory, skladové priestory, 
odstavné priestory v dielňach pre nákladné a osobné autá) a je vhodný pre štandardné celoročné užívanie. 
Vzhľadom k súčasnému účelu využitia hodnotenej nehnuteľnosti ako aj okolitej zástavbe a z toho vyplývajúcich 
obmedzení nie je predpoklad jej iného využitia. Jej zmenu využitia z garážových, skladových a výrobných 
priestorov nie je možné bez väčších zásahov. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou 

 V mieste kde sa nehnuteľnosti nachádzajú nie sú známe žiadne pripravované zmeny v ÚP, nieje 
plánovaná výstavba žiadnych verejnoprávnych stavieb a cestných komunikácií vyššieho významu. V 
danej lokalite neboli zistené žiadne priame riziká a okolnosti obmedzujúce užívanie nehnuteľnosti. 

 
Na liste vlastníctva č. 4443 v časti ťarchy: 
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Na liste vlastníctva č. 5009 v časti ťarchy: 
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3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.1.1.1  NEBYTOVÉ BUDOVY 
 
Zdôvodnenie výpočtu koeficientu polohovej diferenciácie:  
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie je vykonaný v súlade s "Metodikou výpočtu všeobecnej hodnoty 
nehnuteľností a stavieb", vydanej ÚSI ŽU v Žiline. Vzhľadom na veľkosť sídelného útvaru, polohu a technický 
stav nehnuteľností, je vo výpočte uvažované s priemerným koeficientom polohovej diferenciácie vo výške 0,4 (v 
danom prípade objektívne vystihuje pomer medzi technickou hodnotou a dosahovanými všeobecnými 
hodnotami daného typu stavieb v predmetnej lokalite).  
 
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,4 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 

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

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

III. trieda Priemerný koeficient 0,400 

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

V. trieda III. trieda - 90 % = (0,400 - 0,360) 0,040 
 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI Váha 
vI 

Výsledok 
kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

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

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k centru obce 

IV. 0,220 30 6,60 
časti obce nevhodné k bývaniu situované na okraji obce 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

II. 0,800 8 6,40 
nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti 

II. 0,800 7 5,60 objekty administratívnej, občianskej vybavenosti a služieb, 
bez zázemia, parkov s obmedzeným prístupom a pod. 

5 
Príslušenstvo nehnuteľnosti 

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

6 
Typ nehnuteľnosti 

II. 0,800 10 8,00 
priaznivý typ - obchodný a prevádzkový objekt s parkoviskom 

7 
Pracovné možnosti obyvateľstva - miera nezamestnanosti  

II. 0,800 9 7,20 dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu dopravy, 
nezamestnanosť do 10 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

I. 1,200 6 7,20 
malá hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

III. 0,400 5 2,00 orientácia hlavných miestností čiastočne vhodná a čiastočne 
nevhodná 

10 
Konfigurácia terénu 

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

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

II. 0,800 7 5,60 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, kanalizácia, 
telefón, spoločná anténa 
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12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

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

13 

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

III. 0,400 10 4,00 obecný úrad, pošta, základná škola, zdravotné stredisko, 
kultúrne zariadenie, základná obchodná sieť a základné 
služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

IV. 0,220 8 1,76 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m 

15 
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom okolí 
stavby II. 0,800 9 7,20 

bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 
Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, vplyv na 
nehnut. III. 0,400 8 3,20 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

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

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

III. 0,400 4 1,60 
bežný prenájom nehnuteľností 

19 
Názor znalca 

III. 0,400 20 8,00 
priemerná nehnuteľnosť 

 Spolu   180 92,24 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 92,24/ 180 0,512 

Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 1 281 130,96 € * 0,512 655 939,05 € 
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3.1.2 KOMBINOVANÁ METÓDA 
 

3.1.2.1 VÝNOSOVÁ HODNOTA 
 
KOMBINOVANÁ METÓDA 
Pri stanovení všeobecnej hodnoty kombinovanou metódou sú uvažované nasledovné okrajové podmienky: 

 kúpyschopnosť obyvateľov 
 relatívne rozvinutý trh s predajom aj prenájmom nebytových objektov – administratívna budova, sklady 

a garáže, 
 stav a početnosť ponúk na prenájom daného druhu nehnuteľností v mieste a čase alebo z nájomných 

zmlúv 
 

VÝNOSOVÁ HODNOTA 
Predmetom ohodnotenia je súbor nehnuteľnosti sústredených v jednom areáli, ktoré obsahujú administratívne 
priestory, opravárenské a skladové priestory s priestormi pre zamestnancov, dielenské priestory, skladové 
priestory, odstavné priestory v dielňach pre nákladné a osobné autá. 
Pre stanovenie výnosovej hodnoty boli analyzované ponuky na prenájom obdobných priestorov v danom mieste 
a čase s prihliadnutı́́m na typ nehnuteľnosti, ich vybavenosť a technický stav. Na základe vyššie uvedeného 
možno konštatovať, že obvyklý nájom (po objektivizácií ponúk z webových realitných serverov) sa pohybuje v 
intervale od 6,0 do 11,0 €/m2/mesiac na úrovni s DPH.  
 
Spracovateľ posudku pre posudzovaný objekt uvažuje s pasívnym výnosom pre: 

 Skladové, výrobné priestory, priestory garáží 6,5€/m2/mesiac (prieskum trhu) 
 Predajňa a sociálne zariadenia (1.NP) 8,00€/m2/mesiac (prieskum trhu) 
 Kancelárie a sociálne zariadenia (2.NP, 3.NP) 9,00€/m2/mesiac (prieskum trhu) 

 
Obdobie výnosnosti je stanovené na 20 rokov s následným predajom.  
 
Hrubý výnos 
 
Hrubý výnos je vypočítaný za predpokladu 100 % prenajatia hodnotenej stavby ako súčin ročnej nájomnej 
sadzby a mernej jednotky (m2 plochy). Hrubý výnos súčasne obsahuje podiel za užívanie príslušenstva stavby a 
pozemku. Údaje o podlahovej ploche sú prevzaté z projektovej dokumentácie, ktorá je v súlade so skutkovým 
stavom.  
V praxi je obvyklé, že nájomné zmluvy neobsahujú v nájme náklady spojené s energiami. Tieto náklady sú 
účtované samostatne. Výnos z prenájmu spevnených plôch na parkovanie nie je vo výpočte uvažovaný. 
 

Názov Výpočet MJ Počet MJ MJ Nájomné 
[€/MJ/rok] 

Nájomné spolu 
[€/rok] 

1.NP predajňa a 
sociálne zariadenie 

40,91+39,4+8,18+3,4+3,12+10,6+
5,72 111,33 m2 96,00 10 687,68 

2.NP kancelárie a 
sociálne zariadenie 

29,71+24,09+28,95+5,5+3,55+3,3
8+2,37+2,5 100,05 m2 108,00 10 805,40 

3.NP kancelárie a 
sociálne zariadenie 

19,2+29,71+24,09+28,95+2,37+5,
5+3,55 113,37 m2 108,00 12 243,96 

Sklady a garáže 44,42*15,6 692,95 m2 78,00 54 050,10 

Hrubý výnos spolu:     87 787,14 
 
Podiel pozemku na dosahovaní výnosu 
 
Vypočítaný ročný nájom pozemku je 12 290,20 € (pri VŠH 77,94 €/m2, výmere 2492 m2 , období návratnosti 15 
rokov). Podiel pozemku na dosahovaní výnosu je stanovený na 14%. 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Podiel pozemku na výnose 14% z 87 787,14 12 290,20 
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Hrubý výnos stavby:  87 787,14 -  12 290,20 =  75 496,94 €/rok 
 
Náklady 
 
Náklady sú určené: 

 ročné náklady na daň z nehnuteľností sú stanovené vo výške 3309,- 
 poistenie – je stanovené z poistnej zmluvy vo výške 4147,- 
 náklady na údržbu nehnuteľnosti vynaložené na zachovanie využitia budov a odstraňovanie závad 

vzniknutých postupným opotrebovaním budov sú vo výpočte výnosovej metódy určené odborným 
odhadom (ako 1,0 % z východiskovej hodnoty stavieb ročne) na úrovni s DPH, 

 výška správnych nákladov bola stanovená odhadom na 0,5% z hrubého výnosu stavieb. 
 náklady za dodávky vody a energie na základe predložených faktúr 

 
Názov vynaloženého nákladu Výpočet Náklad [€/rok] 

Prevádzkové náklady   
daň z nehnuteľností 3309 3 309,00 

odvoz odpadkov 0,50 % z  75 496,94 377,48 
dodávka vody a na odvodnenie (odvod 
vody) 162,31 162,31 

elektrina 1507 1 507,00 

plyn 1078 1 078,00 

Náklady na údržbu   
základná údržba 1,00 % z (1 585 973,99 * 1,23) 19 507,48 

Správne náklady   
správne náklady 0,50 % z  75 496,94 377,48 

poistenie 4147 4 147,00 

Náklady spolu:  30 465,75 
 
Odhad straty 
 
Odhad straty je určený vo výške 8 % z hrubého výnosu zníženého o podiel výnosu pozemku. Uvedenej sadzbe 
zodpovedá časová strata približne na úrovni jedného mesiaca z roku (1/12). 
 

Názov Výpočet  Spolu [€/rok] 

Odhad straty 8% z 75 496,94 6 039,76 
 
Disponibilný výnos 
 

Hrubý výnos stavby 
[€/rok] Náklady [€/rok] Odhad straty [€/rok] Odčerpateľný zdroj 

[€/rok] 
75 496,94 30 465,75 6 039,76 38 991,43 

 
Výpočet výnosovej hodnoty  
 
Doba kapitalizácie:  Neobmedzená 
Základná úroková sadzba ECB:  i =  2,15 %/rok 
Miera rizika:  r = 3,00 %/rok 
Zaťaženie daňou z príjmu:  d = 1,37 %/rok 
Úroková miera:  u = 2,15 + 3,00 + 1,37 = 6,52 %/rok 
Kapitalizačný úrokomer:  k = 6,52 / 100 = 0,0652 
Výnosová hodnota 
HV = (OZ / k) = 38 991,43 / 0,0652 = 598 028,07 € 
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3.1.2.2 KOMBINÁCIA TECHNICKEJ A VÝNOSOVEJ HODNOTY 
 
 
Kombinácia je vykonaná podľa zásad uvedených v prílohe č.3 vyhlášky MS SR č.492/2004 Z.z. Váhy jednotlivých 
hodnôt sú určené s ohľadom na rozdiel medzi hodnotou výnosovou a technickou hodnotou v pomere HV:TV = 
11:1. Hodnota váh bola určená USI modelom. Tento pomer rešpektuje stav na trhu s nehnuteľnosťami tohto 
typu v danom mieste a čase so zreteľom na typ nehnuteľnosti a ich využiteľnosť formou prenájmu. 
Technická hodnota stavieb (TH):  1 281 130,96 € 
Výnosová hodnota (HV):  598 028,07 €  
 
Určenie váh podľa ÚSI: 
Rozdiel: 
 
Váha technickej hodnoty: b = 1 
Váha výnosovej hodnoty: a = 11 
Všeobecná hodnota vypočítaná kombinovanou metódou:  654 953,31 € 
 

 3.1.3 VÝBER VHODNEJ METÓDY 
 

Metóda výpočtu všeobecnej hodnoty stavieb Hodnota [€] 

Metóda polohovej diferenciácie 655 939,05 

Kombinovaná metóda 654 953,31 
 
Všeobecná hodnota stavieb bola stanovená metódou polohovej diferenciácie a kombinovanou metódou. Rozdiel 
vo výsledkoch dosiahnutý obidvomi metódami je prípustný a vyjadruje rozdielnosť vstupných údajov použitých 
pri ohodnotení. Vzhľadom na polohu ohodnocovaného objektu, jeho stavebnotechnický stav a spôsob výpočtu 
hrubého výnosu (výnos na základe odhadovaných nájomných sadzieb), všeobecná hodnota stanovená metódou 
polohovej diferenciácie objektívnejšie vystihuje všeobecnú hodnotu ohodnocovaných stavieb v danom čase a 
mieste pri ich prípadnom poctivom predaji v bežnom obchodnom styku. 
VŠH stavieb = 655 939,05 € 

3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

3.2.1.1 Pozemky 
 
POPIS 
 
Pozemky sa nachádzajú v extraviláne obce Teplička nad Váhom, v k.ú. Teplička nad Váhom. Hodnotená plocha je 
z časti zastavaná objektami administratívnej budovy súp.č. 1326 a garáží a skladových priestorov (zastavané 
pozemky parc.KN-C 1470/73, 1470/74, 1470/76). Areál má dobudovanú kompletnú infraštruktúru s možnosťou 
napojenia sa na všetky inžinierske siete. Dostupnosť centra obce Teplička nad Váhom ako aj mesta Žilina a tým aj 
kompletnej občianskej vybavenosti je veľmi dobrá, t.j. hodnotené pozemky sa nachádzajú do 5min. jazdy autom. 
 

Parcela Druh pozemku Spolu 
výmera [m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel Výmera [m2] 

1470/73 zastavaná plocha a nádvorie 1608,00 1/1 1608,00 

1470/74 zastavaná plocha a nádvorie 692,00 1/1 692,00 

1470/76 zastavaná plocha a nádvorie 192,00 1/1 192,00 
Spolu 
výmera      2 492,00 

 
Obec:     Teplička nad Váhom 
Východisková hodnota:  VHMJ = 60,00% z 26,56 €/m2 = 15,94 €/m2 
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Označenie a názov 

koeficientu Hodnotenie Hodnota 
koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest nad 50 000 
obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu miest nad 50 000 
obyvateľov, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre i 
mimo centra mesta, oblasti rekreačných stavieb v dôležitých centrách 
turistického ruchu, priemyslové a poľnohospodárske oblasti miest nad 50 000 
obyvateľov 

1,20 

kV 
koeficient intenzity využitia 

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

1,05 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

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

0,90 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

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

1,10 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy verejných 
sietí) 1,40 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

4. iné faktory (napríklad: tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby, sadové úpravy pozemku a pod.) 2,80 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,20 * 1,05 * 0,90 * 1,10 * 1,40 * 2,80 * 1,00 4,8898 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 15,94 €/m2 * 4,8898 77,94 €/m2 
 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 

parcela č. 1470/73 1 608,00 m2 * 77,94 €/m2 * 1/1 125 327,52 

parcela č. 1470/74 692,00 m2 * 77,94 €/m2 * 1/1 53 934,48 

parcela č. 1470/76 192,00 m2 * 77,94 €/m2 * 1/1 14 964,48 

Spolu  194 226,48 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 
 
Úloha znalca: Stanovenie všeobecnej hodnoty administratívnej budovy súp.č. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76, 
garáží a skladových priestorov súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 s príslušenstvom a pozemkami parc. KN-C č. 
1470/73, parc. KN-C č. 1470/74 a parc. KN-C č. 1470/76 k.ú. Teplička nad Váhom, obec Teplička nad Váhom, 
okres Žilina. 
 
Odpoveď: Všeobecná hodnota administratívnej budovy súp.č. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76, garáží a 
skladových priestorov súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 s príslušenstvom a pozemkami parc. KN-C č. 
1470/73, parc. KN-C č. 1470/74 a parc. KN-C č. 1470/76 k.ú. Teplička nad Váhom, obec Teplička nad Váhom, 
okres Žilina. 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  

Administratívna budova č.s. 1326 na parc. KN-C č. 1470/76 k.ú. Teplička nad Váhom 289 157,70 
Sklady a garáže súp.č. 1357 na parc. KN-C č. 1470/74 k.ú. Teplička nad Váhom 287 534,60 
Oplotenie areálu na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 23 636,54 
Vŕtaná studňa na parc. KN-C č. 1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 2 564,54 
Elektrická prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 930,48 
Vodovodná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 3 106,32 
Vodomerná šachta na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 6 831,47 
Kanalizačná prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 1 451,17 
Kanalizačná prípojka dažďovej kanalizácie na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička 
nad Váhom 6 665,02 

Kanalizačné šachty na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 2 347,30 
Plynová prípojka na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 741,75 
Spevnená plocha dvora na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 30 329,51 
Spevnené plochy na parc. KN-C č.1470/73 k.ú. Teplička nad Váhom 642,63 

Spolu stavby 655 939,05 
Pozemky  

 Pozemky - parc. č. 1470/73 (1 608  m2) 125 327,52 
 Pozemky - parc. č. 1470/74 (692  m2) 53 934,48 
 Pozemky - parc. č. 1470/76 (192  m2) 14 964,48 

Spolu pozemky (2 492,00 m2) 194 226,48 
Všeobecná hodnota celkom 850 165,53 
Všeobecná hodnota zaokrúhlene 850 000,00 
Všeobecná hodnota slovom: Osemstopätdesiattisíc Eur 

MIMORIADNE RIZIKÁ 
 

Na liste vlastníctva č. 4443 v časti ťarchy: 
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Na liste vlastníctva č. 5009 v časti ťarchy: 
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V Žiline, dňa 21.04.2026 Ing. Branislav Janiga 
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IV. PRÍLOHY 
1. Objednávka zo dňa 24.3.2026 
2. Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 4443 k.ú. Teplička nad Váhom zo dňa 

15.4.2026 vytvorený cez katastrálny portál 
3. Výpis z katastra nehnuteľností, čiastočný výpis z listu vlastníctva č. 5009 k.ú. Teplička nad Váhom zo dňa 

15.4.2026 vytvorený cez katastrálny portál 
4. Informatívna kópia z katastrálnej mapy k LV č. 4443 a LV č. 5009 k.ú. Teplička nad Váhom zo dňa 15.4.2026, 

vytvorená cez katastrálny portál 
5. Rozhodnutie o povolení užívania stavby vydané Obcou Teplička nad Váhom, Č.j: 2012/2856 zo dňa 

25.2.2013 
6. Spoločné rozhodnutie k daniam – ESOTNV.VYST.002061; rozhodnutie č. 000572/2020 zo dňa 16.03.2020 
7. Poistná zmluva číslo: 80-503 71 42 nová verzia č. 5 s účinnosťou od 19.09.2018 zo dňa 18.09.2018 
8. Faktúra za vodné a stočné č. 3201068398, dátum vystavenia 29.09.2020 -  SEVAK a.s. 
9. Dohoda o platbách za odobratú, ale zatiaľ nevyfakturovanú elektrinu – poradové číslo faktúry 

133501359116 vyhotovená dňa 07.01.2020; číslo odberného miesta: 7330652 – SSE, a.s. 
10. Dohoda o platbách za odobratý, ale zatiaľ nevyfakturovaný plyn – poradové číslo faktúry: 20009078 zo dňa 

09.01.2020; číslo zmluvy: 3501264 – SEE, a.s. 
11. Pôdorysy (administratívna budova, garáže a sklady) 
12. Fotodokumentácia  
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 Pohľad na prístupovú cestu     Pohľad na okolie areálu    Garáže a skladové priestory 
 

    
Pohľad na garáže a skladové priestory 

  
  Pohľad na okolie areálu            Pohľad na garáže a skladové priestory 

   
  Pohľad na areál a okolie          Pohľad na garáže a skladové priestory 
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Schodisko      Schodisko 
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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, 
Dopravné stavby, Odhad hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným číslom 915453.  

Znalecký posudok je zapísaný v znaleckom denníku pod poradovým číslom 122/2026. 

 

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

 
          Ing. Branislav Janiga  
  
 
 


