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I. ÚVOD 
 
1. Úloha znalca podľa uznesenia štátneho orgánu alebo objednávky, číslo uznesenia: zistenie všeobecnej hodnoty 
nehnuteľnosti v k.ú. Vranov nad Topľou, obec Vranov nad Topľou, okres Vranov nad Topľou, evidovanej na liste 
vlastníctva č. 4187, a to: 
stavby: 
- Športovo relaxačné centrum č.s. 587 parc. CKN 2248/2 
pozemok, parcely registra "C" č.: 
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
v celosti ku dňu vypracovania znaleckého posudku za účelom výkonu záložného práva formou dobrovoľnej dražby v 
zmysle zákona 527/2002 Z.z.. 
 
2. Účel znaleckého posudku: určenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti k výkonu záložného práva formou 
dobrovoľnej dražby. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný (rozhodujúci pre zistenie stavebno - technického stavu): 
21.11.2025 a 05.12.2025 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: 19.12.2025 
   
5. Podklady na vypracovanie posudku: 
a) podklady dodané zadávateľom: 
- objednávka DDHC 006/2025 z 22.10.2025 
- výzva na umožnenie obhliadky nehnuteľnosti z 22.10.2025 
 
b) podklady získané znalcom: 
- fotodokumentácia z 21.11.2025 
- list vlastníctva č. 4187 z 20.11.2025 vydaný katastrálnym portálom 
- informatívna kópia z katastrálnej mapy z 20.11.2025 vydaná katastrálnym portálom 
- geometrický plán 36/2021 na oddelenie časti pozemku 
- stavebné povolenie SP 2478/2013-672-03 Pa z 22.03.2013na zmenu stavby 
- Rozhodnutie - dodatočné povolenie 14846/2013-03 Pa z 30.08.2013 
- Rozhodnutie - zmena stavby pred dokončením 4246/793/2015-Vo k č. 2478/2013-672-03 Pa z 02.04.2015 
- celková situácia stavby z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pôdorys I.NP stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pôdorys II.NP stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- rez A-A prístavbou stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 
2020 
- pohľad JV a SZ stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pohľad JV a SZ stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- súhrnná technická správa stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie 
z r. 2020 
- technická správa stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- situácia prístavby k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 
2024 
- pôdorys prístavby I.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z 
r. 2024 
- pôdorys prístavby II.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie 
z r. 2024 
- pôdorys prístavby III.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie 
z r. 2024 
- rez A-A prístavbou stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 
2024 
- technická správa stavby Prijímacia budova z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- celková situácia stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej 
dokumentácie z r. 2022 
- pôdorys I.NP stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z 
r. 2022 
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- pôdorys II.NP stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie 
z r. 2022 
- rez A-A stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 
2022 
- pohľady JV a SV stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej 
dokumentácie z r. 2022 
- pohľady SZ a JZ stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej 
dokumentácie z r. 2022 
- súhrnná technická správa stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej 
dokumentácie z r. 2022 
- technická správa stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej 
dokumentácie z r. 2022 
- pôdorys I.NP stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", 
stavba neevidovaná v katastri nehnuteľnosti) 
- pôdorys II.NP stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", 
stavba neevidovaná v katastri nehnuteľnosti) 
- rez A-A stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba 
neevidovaná v katastri nehnuteľnosti) 
- pohľady stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba 
neevidovaná v katastri nehnuteľnosti) 
- technická správa stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("SO 02 
Bistro", stavba neevidovaná v katastri nehnuteľnosti) 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra:  

• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 
neskorších predpisov. 

• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 213/2017 Z.z. z 24. augusta 2017, ktorou sa 
mení vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku v znení neskorších predpisov  

• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 228/2018 Z.z. z 20. júla 2018 a 160/2023 
účinná od 01.06.2023, ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a 
prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov 

• Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov  
• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR č. 34/2009 Z.z.. 
• Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení zákona č. 103/1990 Zb., zákona 

č. 262/1992 Zb a zákona č. 237/2000 Zb.. 
• Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonáva 

zákon NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny 
zákon) v znení neskorších predpisov.  

• Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z.z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia 
stavieb.  

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

• STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov. 
• STN 73 4301 - Budovy na bývanie. 
• Sčítanie obyvateľov, domov a bytov 2001 - Základné údaje - Obyvateľstvo; Štatistický úrad SR. 
• Pre stanovenie Kcú v celom znaleckom posudku je použitý nasledujúci postup - Kcú z 4/1996 na 3/2025 

podľa zverejnených údajov Štatistického úradu SR publikovaných na webovej stránke ŠÚ SR.  
• Miloslav Ilavský, Milan Nič, Dušan Majdúch - Ohodnocovanie nehnuteľností, Miloslav Ilavský – Mipress, 

Bratislava, 2012, ISBN 978-80-971021-0-4. 
• časopisy Znalectvo 

 
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.  
 



Znalec: Ing. Miroslav Vaško, ev. číslo znalca 913 731 číslo posudku: 117 / 2025 

Strana 5 

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 3. štvrťrok 2025. 

Pri stanovení technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby určená analytickou alebo 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), 

• 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: v prípade nesprístupnenia nehnuteľnosti vyhotoviť znalecký posudok v zmysle 
§12 ods. 3 zákona 527/2002 Z.z. z dostupných údajov. 
 
 

II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
a) Výber použitej metódy:      

Vyhláška Ministerstva spravodlivosti SR 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 
neskorších predpisov. 

Keďže v danej lokalite ani v susedných obciach som nezistil prevody minimálne troch porovnateľných 
nehnuteľností, metodiku porovnávania nie je možné použiť. Zároveň nebolo možné použiť kombinovanú metódu, 
nakoľko som v blízkom okolí nezistil prenájom minimálne troch porovnateľných nehnuteľností, nehnuteľnosti v čase 
obhliadky neboli prenajaté, vlastník ich prevádzkuje sám, Športovo relaxačné centrum je atypickou stavbou s 
rôznymi prevádzkami - rehabilitácia, masáže, fittness, bazén, detské centrum, diagnostické centrum a pod., kde je 
ťažko stanoviť objektívnym spôsobom cenu prenájmu, všetky prevádzkové náklady stavby sú účtované jednotne bez 
možnosti pričlenenia k jednotlivým prevádzkam, stavba Sklad náradia s prístavbou a nadstavbou je užívaná ako 
rodinný dom na bývanie, stavba Bistro je rozostavaná, nie je schopná dosahovať výnos formou prenájmu.  

Aj vzhľadom na atypickosť stavieb a nemožnosť objektívne stanoviť výnosy formou prenájmu, som na 
stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti použil iba metódu polohovej diferenciácie.  

Výpočet východiskovej hodnoty je vykonaný pomocou rozpočtových ukazovateľov publikovaných v 
Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Rozpočtový ukazovateľ je 
vytvorený v zmysle citovanej metodiky. Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických 
údajov vydaných ŠU SR platných pre 3. štvrťrok 2025 - 4,014. 
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b) Vlastnícke a evidenčné údaje :          
List vlastníctva č. 4187 vydaný Katastrálnym portálom dňa 20.11.2025 
A. Majetková podstata:     
Stavby :  
- Športovo relaxačné centrum č.s. 587 parc. CKN 2248/2 
   
Pozemok, parcela registra "C" č:  
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
 
B. Vlastníci:  

• 8 Berec Gabriel r. Berec, Ing. (04.08.1983), Hlavná 433/132, Vechec, PSČ 094 012, SR 
v celosti 

Poznámky:  
• Poznamenáva sa Oznámenie o začatí výkonu záložného práva na nehnuteľnosti par.č. CKN 

2279/2,2279/7,2279/8,2279/10,2284/2,2284/3 a stavbu sč. 587 na par.č. CKN 2284/2 ich predajom na 
dražbe veriteľom BPT LEASING, a.s., IČO: 31357814, Drieňová 34 , Bratislava, zo dňa 14.07.2025, P-
219/2025 - 621/25 

 
C. Ťarchy:  

• 8 Na parc.CKN č.2279/2, č.2279/7, č.2279/8, par.č. 2279/10 - vytvorená z par.č.2279/8 podľa G1-150/2023, 
pvz. -61/24; č.2284/2, č.2284/3 a na stavbu sč.587 na parc.CKN č.2284/2, Športovo relaxačné centrum: 
Záložné právo v prospech BPT LEASING, a.s., IČO 31357814, Drieňová 34, 821 02 Bratislava, na základe 
Zmluvy o zriadení záložného práva k nehnuteľnosti č.6132/21/1 zo dňa 07.10.2021, V-2488/2021 zo dňa 
08.10.2021 - 1135/21; (GP.č. 4012262- 07/2023, G1-150/2023,V-2714/023, pvz. 61/24) 

 
c) Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia :          

Priloženou výzvou zo dňa 22.10.2025 vo veci DDHC 006/2025 bola obhliadka a zameranie nehnuteľnosti 
zvolaná na deň 21.11.2025 o 10.00 hod. Tejto obhliadky sa zúčastnil iba znalec, vlastník nebol prítomný. Po 
telefonickom kontaktovaní sa ospravedlnil a navrhol iný termín obhliadky, ktorý bol dohodnutý na 05.12.2025. 

Následná obhliadka spojená s miestnym šetrením sa uskutočnila v dohodnutom termíne dňa 05.12.2025 o 
09.00 hod. Obhliadky sa zúčastnil vlastník nehnuteľnosti Ing. Gabriel Berec, ktorý mi celú predmetnú nehnuteľnosť 
riadne sprístupnil, umožnil mi jej obhliadku, zameranie a vyhotovenie fotodokumentácie. Zároveň mi poskytol 
doklady k nehnuteľnosti, ktoré mal k dispozícii a ktorých dôležitá časť pre vypracovanie znaleckého posudku sa 
nachádza v prílohách.   
 
d) Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a stavebnej dokumentácie so 
zisteným skutkovým stavom :          

Projektová dokumentácia nehnuteľnosti mi pri miestnom šetrení bola poskytnutá v elektronickej forme. S 
malými zmenami zodpovedá skutkovému stavu. Právna dokumentácie je v súlade so skutkovým stavom okrem 
skutočnosti, že stavba na parc. CKN 2279/7 a 2279/10 je v stavebnoprávnej dokumentácii vedená ako Sklad náradia, 
v skutočnosti je to bytová jednotka s kompletným vybavením. Táto stavba nie je zapísaná v katastri nehnuteľnosti, 
nebolo mi od nej predložené kolaudačné rozhodnutie, aj keď sa užíva. Zároveň mi nebolo predložené kolaudačné 
rozhodnutie k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2. 
 
e) Údaje katastra nehnuteľnosti, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľnosti so 
zisteným skutočným stavom:  

Popisné a geodetické údaje katastra zodpovedajú skutkovému stavu okrem skutočnosti, že rozostavaná 
stavba SO-02 Bistro na parc. CKN 2279/2 nie je zapísaná v katastri nehnuteľnosti, nebolo mi k nej predložené 
stavebné povolenie, iba projektová dokumentácia. Stavba Sklad náradia s prístavbou na parc. 2279/7 a 2279/10 nie je 
zapísaná na liste vlastníctva, je evidovaná v grafickej časti na kópii z katastrálnej mapy. 
 
f) Vymenovanie jednotlivých stavieb, bytov a pozemkov, ktoré sú predmetom hodnotenia:       
Stavby :  
- Športovo relaxačné centrum č.s. 587 parc. CKN 2248/2 
- Sklad náradia na parc. 2279/7 a 2279/10, stavba neevidovaná na liste vlastníctva 
- rozostavaná stavba SO 02 Bistro na parc. 2279/2, neevidovaná na liste vlastníctva ani v grafickej časti kópie z 
katastrálnej mapy 
- ploty nachádzajúce sa na ohodnocovaných parcelách 
- vonkajšie úpravy k stavbám  
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Pozemok, parcela registra "C" č:  
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
 
g) Vymenovanie jednotlivých stavieb a pozemkov, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: nie sú. 
 
h) Informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a funkčného využívania 
pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a identifikácia, kde je územný plán verejne prístupný 
(internetová stránka): územný plán mesta je zverejnený na webovej stránke: 
https://www.vranov.sk/Uzemny-plan-mesta/ 

 

 
 

 
 
 

https://www.vranov.sk/Uzemny-plan-mesta/
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2. STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ 
HODNOTY 

2.1 RODINNÉ DOMY 

2.1.1 Rodinný dom: Sklad náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 
 
POPIS STAVBY 
 
 Pôvodná stavba bola postavená ako garáž na parc. 2279/7 v r. 2021, v r. 2022-2023 bola ku garáži 
zrealizovaná prístavba na parc.2279/10 a nadstavba nad obidvoma parcelami 2279/7 a 2279/10, čím sa vytvorila 
bytová jednotka v podobe rodinného domu, v čase obhliadky riadne užívaná na bývanie, ohodnocujem ako rodinný 
dom. 

Stavba je dvojpodlažná, nepodpivničená na SZ strane v rohu ohodnocovaného areálu. Stavba v čase 
obhliadky bola užívaná na bývanie, spĺňa charakter rodinného domu s kompletným vybavením.  
 
Technické riešenie v čase obhliadky v zmysle metodiky: 
1. Nadzemné podlažie 
- Základy - betónové - objekt bez podzemného podlažia s vodorovnou izoláciou 
- Zvislé nosné konštrukcie - sendvičová konštrukcia (murivo-izolant-murivo, celkový tepelný odpor min. 2,0); 
deliace konštrukcie - tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené) 
- Vodorovné nosné konštrukcie - stropy - s rovným podhľadom betónové monolitické, prefabrikované a keramické 
- Schodisko - liate terazzo, betónová, keramická dlažba 
- Strecha - ploché strechy - jednoplášťové s tepelnou izoláciou; krytiny na plochých strechách - z fólií PVC; 
klampiarske konštrukcie strechy - z pozinkovaného plechu len žľaby a zvody, záveterné lišty 
- Úpravy vonkajších povrchov - fasádne omietky - škrabaný brizolit, omietky na báze umelých látok 
- Úpravy vnútorných povrchov - vnútorné omietky - vápenné štukové, stierkové plsťou hladené; vnútorné obklady - 
prevažnej časti kúpeľne min.nad 1,35 m výšky;  - WC min. do výšky 1 m 
- Výplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okná - plastové s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 
- Podlahy - podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň) - parkety, vlysy (okrem bukových), korok, 
veľkoplošné parkety (drevené, laminátové); dlažby a podlahy ost. miestností - keramické dlažby 
- Vybavenie kúpeľní - vaňa plastová rohová alebo s vírivkou;  - umývadlo; vodovodné batérie - pákové nerezové so 
sprchou;  - pákové nerezové; záchod - splachovací so zabudovanou nádržkou v stene 
- Ostatné vybavenie - vráta garážové - s automatickým ovládaním bez ohľadu na materiál;  - vstavané skrine 
- Vykurovanie - ústredné vykurovanie  - podlahové elektrické 
- Vnútorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja; zdroj teplej vody - 
zásobníkový ohrievač elektrický, plynový alebo kombinovaný s ústredným vykurovaním 
- Vnútorné rozvody kanalizácie - plastové  a azbestocementové potrubie 
- Vnútorné rozvody elektroinštalácie - elektroinštalácia ( bez rozvádzačov) - svetelná, motorická; elektrický 
rozvádzač - s automatickým istením 
- Konštrukcie naviac - Klimatizácia ;  
 
2. Nadzemné podlažie 
- Zvislé nosné konštrukcie - sendvičová konštrukcia (murivo-izolant-murivo, celkový tepelný odpor min. 2,0); 
deliace konštrukcie - tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené) 
- Vodorovné nosné konštrukcie - stropy - s rovným podhľadom drevené trámové 
- Úpravy vonkajších povrchov - fasádne omietky - škrabaný brizolit, omietky na báze umelých látok 
- Úpravy vnútorných povrchov - vnútorné omietky - vápenné štukové, stierkové plsťou hladené; vnútorné obklady - 
prevažnej časti kúpeľne min.nad 1,35 m výšky;  - samostatnej sprchy;  - WC min. do výšky 1 m 
- Výplne otvorov - dvere - plné alebo zasklené dyhované; okná - plastové s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 
- Podlahy - podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň) - parkety, vlysy (okrem bukových), korok, 
veľkoplošné parkety (drevené, laminátové); dlažby a podlahy ost. miestností - keramické dlažby 
- Vybavenie kuchýň - sporák elektrický s elektrickou rúrou a keramickou platňou;  - sporák elektrický alebo plynový 
s elektrickou rúrou alebo varná jednotka (štvorhoráková);  - umývačka riadu (zabudovaná);  - chladnička alebo 
mraznička (zabudovaná);  - drezové umývadlo nerezové alebo plastové;  - kuchynská linka z materiálov na báze 
dreva (za bežný meter rozvinutej šírky) 
- Vybavenie kúpeľní - umývadlo;  - samostatná sprcha; vodovodné batérie - pákové nerezové so sprchou;  - pákové 
nerezové; záchod - splachovací so zabudovanou nádržkou v stene 
- Ostatné vybavenie - vstavané skrine 
- Vykurovanie - ústredné vykurovanie  - podlahové elektrické 
- Vnútorné rozvody vody - z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja 
- Vnútorné rozvody kanalizácie - plastové  a azbestocementové potrubie 
- Vnútorné rozvody elektroinštalácie - elektroinštalácia ( bez rozvádzačov) - svetelná, motorická;  - bleskozvod 
- Konštrukcie naviac - Klimatizácia ;  
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POPIS PODLAŽÍ 
1. Nadzemné podlažie 
 Dispozične má podlažie jednu miestnosť, ktorá bola postavená ako sklad náradia, v čase obhliadky slúžila 
ako sklad, môže slúžiť ako garáž.  
Prístavba z roku 2023 
 Dispozične má nadstavba II.NP chodbu, dve izby, veľkú obývačku spojenú s kuchyňou, loggiu a menšiu 
kúpeľňu.   
 
2. Nadzemné podlažie 
Nadstavba z roku 2023 
 Dispozične má nadstavba II.NP chodbu, dve izby, veľkú obývačku spojenú s kuchyňou, loggiu a menšiu 
kúpeľňu.   
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
JKSO: 803 6 Domy rodinné jednobytové 
KS: 111 0 Jednobytové budovy 
 
MERNÉ JEDNOTKY 
 

Podlažie Začiatok 
užívania Výpočet zastavanej plochy ZP [m2] kZP 

1. NP 2021 10,00*6,80 68  
1. NP 2023 8,85*6,80 60,18  
Spolu 1. NP   128,18 120/128,18=0,936 
2. NP 2021  0  
2. NP 2023 18,85*6,80 128,18  
Spolu 2. NP   128,18 120/128,18=0,936 
 
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   
 2.1.a betónové - objekt bez podzemného podlažia s vodorovnou izoláciou 960 - 

4 Murivo   
 4.7 sendvičová konštrukcia (murivo-izolant-murivo, celkový tepelný odpor min. 2,0) 1270 1270 

5 Deliace konštrukcie   
 5.1 tehlové (priečkovky, CDM, panelová konštrukcia, drevené) 160 160 

6 Vnútorné omietky   
 6.1 vápenné štukové, stierkové plsťou hladené 400 400 

7 Stropy   
 7.1.a s rovným podhľadom betónové monolitické, prefabrikované a keramické 1040 - 
 7.1.b s rovným podhľadom drevené trámové - 760 

9 Ploché strechy   
 9.2 jednoplášťové s tepelnou izoláciou 335 - 

11 Krytiny na plochých strechách   
 11.8 z fólií PVC 365 - 

12 Klampiarske konštrukcie strechy   
 12.2.b z pozinkovaného plechu len žľaby a zvody, záveterné lišty 55 - 

13 Klampiarske konštrukcie ostatné (parapety, markízy, balkóny...)   
 13.3 z hliníkového plechu 25 25 

14 Fasádne omietky   
 14.1.a škrabaný brizolit, omietky na báze umelých látok  nad 2/3 260 260 

16 Schody bez ohľadu na nosnú konštrukciu s povrchom nástupnice   
 16.5 liate terazzo, betónová, keramická dlažba 190 - 

17 Dvere   
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 17.2 plné alebo zasklené dyhované 190 190 
18 Okná   

 18.6 plastové s dvoj. s trojvrstvovým zasklením 530 530 
22 Podlahy obytných miestností (okrem obytných kuchýň)   

 22.1 parkety, vlysy (okrem bukových), korok, veľkoplošné parkety (drevené, 
laminátové) 355 355 

23 Dlažby a podlahy ost. miestností   
 23.2 keramické dlažby 150 150 

24 Ústredné vykurovanie    
 24.2.a podlahové elektrické 560 560 

25 Elektroinštalácia ( bez rozvádzačov)   
 25.1 svetelná, motorická 280 280 

26 Domáci telefón (rozvod pod omietkou)   
 - vyskytujúca sa položka  80 80 

27 Rozvod televízny a rádioantény (rozvod pod omietkou)   
 - vyskytujúca sa položka  80 80 

29 Bleskozvod   
 - vyskytujúca sa položka  - 155 

30 Rozvod vody   
 30.2.a z plastového potrubia studenej a teplej vody z centrálneho zdroja 35 35 

- Konštrukcie naviac   
 Klimatizácia  70 - 
 Klimatizácia  - 70 

 Spolu 7390 5360 
 
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy: 
 
32 Vráta garážové   

 32.2 s automatickým ovládaním bez ohľadu na materiál (1 ks) 320 - 
33 Kanalizácia do verejnej siete alebo žumpy alebo septika   

 33.2 plastové a azbestocementové potrubie (3 ks) 10 20 
34 Zdroj teplej vody   

 34.1 zásobníkový ohrievač elektrický, plynový alebo kombinovaný s ústredným 
vykurovaním (1 ks) 65 - 

36 Vybavenie kuchyne alebo práčovne   
 36.1 sporák elektrický s elektrickou rúrou a keramickou platňou (1 ks) - 200 

 36.2 sporák elektrický alebo plynový s elektrickou rúrou alebo varná jednotka 
(štvorhoráková) (1 ks) - 60 

 36.5 umývačka riadu (zabudovaná) (1 ks) - 150 
 36.6 chladnička alebo mraznička (zabudovaná) (1 ks) - 125 
 36.9 drezové umývadlo nerezové alebo plastové (1 ks) - 30 

 36.11 kuchynská linka z materiálov na báze dreva (za bežný meter rozvinutej šírky) (3.3 
bm) - 182 

37 Vnútorné vybavenie   
 37.4 vaňa plastová rohová alebo s vírivkou (1 ks) 115 - 
 37.5 umývadlo (3 ks) 20 10 
 37.9 samostatná sprcha (1 ks) - 75 

38 Vodovodné batérie   
 38.1 pákové nerezové so sprchou (2 ks) 35 35 
 38.3 pákové nerezové (4 ks) 40 40 

39 Záchod   
 39.1 splachovací so zabudovanou nádržkou v stene (2 ks) 80 80 

40 Vnútorné obklady   
 40.2 prevažnej časti kúpeľne min. nad 1,35 m výšky (2 ks) 80 80 
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 40.5 samostatnej sprchy (1 ks) - 20 
 40.6 WC min. do výšky 1 m (2 ks) 30 30 

44 Vstavané skrine   
 44.1  (9 ks) 105 210 

45 Elektrický rozvádzač   
 45.1 s automatickým istením (1 ks) 240 - 

 Spolu 1140 1347 
 
Hodnota RU na m2 zastavanej plochy podlažia: 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 

Podlažie Výpočet RU na m2 ZP Hodnota RU [€/m2] 
1. NP (7390 + 1140 * 0,936)/30,1260 280,72 
2. NP (5360 + 1347 * 0,936)/30,1260 219,77 
 
TECHNICKÝ STAV 
 Pôvodná stavba bola postavená ako garáž na parc. 2279/7 v r. 2021, v r. 2022-2023 bola ku garáži 
zrealizovaná prístavba a nadstavba, čím sa vytvorila bytová jednotka v podobe rodinného domu, v čase obhliadky 
riadne užívaná na bývanie, ohodnocujem ako rodinný dom, jeho opotrebenie som stanovil lineárnou metódou pri 
predpokladanej životnosti stanovenej odborným odhadom v zmysle metodiky na 100 rokov. Výpočet opotrebenia 
lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

1. NP 2021 4 96 100 4,00 96,00 
1. NP - prístavba 2023 2 96 98 2,04 97,96 
2. NP 2021 4 96 100 4,00 96,00 
2. NP - prístavba 2023 2 96 98 2,04 97,96 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
1. NP z roku 2021   

Východisková hodnota 280,72 €/m2*68,00 m2*4,014*1,00 76 623,09 
Technická hodnota 96,00% z 76 623,09 73 558,17 

1. NP - prístavba z 
roku 2023 

  

Východisková hodnota 280,72 €/m2*60,18 m2*4,014*1,00 67 811,43 
Technická hodnota 97,96% z 67 811,43 66 428,08 

2. NP z roku 2021   
Východisková hodnota 219,77 €/m2*0,00 m2*4,014*1,00 0,00 
Technická hodnota 96,00% z 0,00 0,00 

2. NP - prístavba z 
roku 2023 

  

Východisková hodnota 219,77 €/m2*128,18 m2*4,014*1,00 113 074,86 
Technická hodnota 97,96% z 113 074,86 110 768,13 

 
VYHODNOTENIE VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Podlažie Východisková hodnota 
[€] Technická hodnota [€] 

1. nadzemné podlažie 144 434,52 139 986,25 
2. nadzemné podlažie 113 074,86 110 768,13 
Spolu 257 509,38 250 754,38 
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2.2 BYTOVÉ A NEBYTOVÉ BUDOVY (HALY) 

2.2.1 Stavba: Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 
POPIS STAVBY 

Ohodnocovaná stavba Športovo relaxačné centrum č.s. 587 je samostatne stojaca na parc. 2284/2. Pôvodne 
bola budova jednopodlažná, slúžiaca ako potraviny a reštaurácia. V roku 2013 bola budova zbúraná a postavená na 
základe stavebného povolenia vydané mestom Vranov nad Topľou, pod číslom 2478/2013-672- 03 Pa dňa 
22.3.2013, rozhodnutím o dodatočnom povolení stavby č.14846/2013-03 Pa, zo dňa 30.8.2013 a Rozhodnutia: 
stavebné úpravy budovy súpisné číslo 587, na parcelách 2284/1, 2284/2, k.ú. Vranov nad Topľou, vydané mestom 
Vranov nad Topľou, vydané dňa 2.4.2015, pod číslom 4246/793/2015-Vo k č. 2478/2013-672-03 Pa a kolaudačného 
rozhodnutia, vydané mestom Vranov nad Topľou, dňa 31.3.2016, pod číslom 2578/840/2016-Vo bola postavená 
dvojpodlažná budova Športovo relaxačného centra. V rokoch 2020 až 2021 bolo k budove urobená prístavba zo 
severnej strany, Rozhodnutím - dodatočne povolenie vydané mestom Vranov nad Topľou, číslo 673/2020, zo dňa 
12.5.2021, z pečiatkou právoplatnosti 9.6.2021 (prístavba a prestavba relaxačného centra ..... ), kedy bol vytvorený 
na prízemí priestor pre 20 m bazén a priestory šatní zo sociálnym zariadením.  

V prístavbe v úrovni I.NP bol vytvorený priestor pre dielňu autoservisu, resp. diagnostického centra, v čase 
obhliadky občasne užívaný. V úrovni II.NP, v časti prístavby bola vybudovaná recepcia a detská herňa.  

V budove športovo relaxačného centra sa  na 1. nadzemnom podlaží nachádza fittness centrum so zázemím, 
kancelária a šatne. Zo severnej strany je samostatne prístupná miestnosť plynovej kotolne. V miestnosti plynovej 
kotolne sa nachádzajú dva plynové kondenzačné kotly Protherm z prietokovými zásobníkmi TÚV a reguláciou. 
Vykurovanie v priestoroch športovo relaxačného centra je podlahové.  Na II. nadzemnom podlaží sa nachádzajú 
priestory fittness a rehabilitačné centrum s recepciou, šatňami a priestory pre masáže.  
 
Stavebno technický popis stavby:  

Základy sú železobetónové, z časti pôvodné, s vodorovnou hydroizoláciou, na základoch bolo vymurované 
zvislé nosné murivo z plynosilikátových tvárnic YTONG + zateplenie PPS, vonkajšie omietky sú silikátové, soklové 
murivo je zateplené, omietka rnarrnolit. Vnútorné omietky sú stierkové vápennocementové a sádrové, vodorovné 
nosné konštrukcie sú z oceľových priehradových väzníkov, na ktorých je nad I.NP betónová doska na stratenom 
bednení z trapézového plechu a nášľapná vrstva, zo strany I. nadzemného podlažia je celoplošne sádrokartónový 
podhľad, strop nad II.NP je taktiež z oceľových  priehradových väzníkov, na ktorých je záklop z OSB dosiek, tepelná 
izolácia a strešná izolácia - fólia PVC Siklaplan, zo strany interiéru je v časti fitnes sádrokartónový podhľad a v čast 
welnes, rehabilitácie a šatní je špecialna PVC fólia určená pre podhľady, zo zabudovaným stropným osvetlením. 
Okná a dvere sú na budove plastové z izolačným dvojsklom, schody na II. nadzemné podlažie sú oceľové 
pozinkované, z nástupnicami s nášľapnou vrstvou PVC, podlahy v miestnostiach kaviarne, sociálnych zariadeniach a 
šatniach sú keramické dlažby, v miestnostiach wellness, fitnes a rehabilitácie sú na podlahe zvárané nadštandardné 
PVC podlahoviny. V miestnosti wellness je miestnosť parnej sauny vrátane vyvíjača pary, miestnosť suchej sauny a 
infrasauny.  
 
POPIS PRÍSTAVBY Z ROKU 2025 
 Nedokončená trojpodlažná prístavba na západnej strane budovy - Príjmacia budova, prevedená hrubá 
stavba, uzatvorená, zastrešená, bez finálneho vybavenia.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
JKSO: 801 54 budovy športových kúpeľov a krytých kúpalísk 
KS: 1265 Budovy na šport 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
Pôvodná stavba z roku 1975 
 

Výpočet Obstavaný priestor 
[m3] 

Základy  
53,28*11,95*0,30 191,01 
Vrchná stavba  
53,28*11,95*3,65 2 323,94 
Obstavaný priestor pôvodnej stavby 2 514,95 
 
Prístavba z roku 2016 

Výpočet Obstavaný priestor 
[m3] 

Vrchná stavba  
53,28*11,95*4,22 2 686,86 
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Zastrešenie  
53,28*11,95*(8,37-7,57)/2 254,68 
Obstavaný priestor prístavby 2 941,54 
 
Prístavba z roku 2021 
 

Výpočet Obstavaný priestor 
[m3] 

Základy  
53,28*6,65*0,30 106,29 
Vrchná stavba  
53,28*6,65*7,87 2 788,44 
Zastrešenie  
53,28*6,65*0,45 159,44 
Ostatné  
schodiská  0,00 
2,45*1,87*3,75+4,52*1,87*(1,02+3,75)/2 37,34 
2,05*2,91*3,75+5,18*2,05*(1,05+3,75)/2 47,86 
priestor pod terasou 0,00 
2,91*17,84*2,60 134,98 
Obstavaný priestor prístavby 3 274,35 
 
Nedokončená prístavba z roku 2025 

Výpočet Obstavaný priestor 
[m3] 

Základy  
6,12*7,79*0,30 14,30 
Vrchná stavba  
6,12*7,79*8,40 400,47 
Zastrešenie  
6,12*7,79*0,40/2 9,54 
Obstavaný priestor prístavby 424,31 
 
Obstavaný priestor stavby celkom:   9 155,15 m3 
 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 349 / 30,1260 = 77,97 €/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  1 624,99+354,31 979,3 Repr. 4,38 4,38 
Nadzemné  2 624,99+354,31 979,3 Repr. 3,29 3,29 
 
Priemerná zastavaná plocha:  (979,3 + 979,3) / 2 = 979,30 m2 
Priemerná výška podlaží:  (979,3 * 4,38 + 979,3 * 3,29) / (979,3 + 979,3) = 3,84 m 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 979,3) = 0,9445 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 3,84) = 0,8469 
 
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 7,00 1,00 7,00 6,80 
2 Zvislé konštrukcie 18,00 1,00 18,00 17,48 
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3 Stropy 10,00 0,80 8,00 7,77 
4 Zastrešenie bez krytiny 9,00 0,80 7,20 7,00 
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,92 
6 Klampiarske konštrukcie 1,00 1,00 1,00 0,97 
7 Úpravy vnútorných povrchov 6,00 1,00 6,00 5,83 
8 Úpravy vonkajších povrchov 3,00 1,00 3,00 2,92 
9 Vnútorné keramické obklady 2,00 1,50 3,00 2,92 
10 Schody 3,00 0,75 2,25 2,19 
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,92 
12 Vráta 0,00 1,00 0,00 0,00 
13 Okná 5,00 1,25 6,25 6,07 
14 Povrchy podláh 3,00 1,00 3,00 2,92 
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,89 
16 Elektroinštalácia 5,00 1,00 5,00 4,86 
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,97 
18 Vnútorný vodovod 2,00 1,00 2,00 1,94 
19 Vnútorná kanalizácia 2,00 1,00 2,00 1,94 
20 Vnútorný plynovod 1,00 0,20 0,20 0,19 
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,50 1,00 0,97 
22 Vybavenie kuchýň 0,00 1,00 0,00 0,00 
23 Hygienické zariadenia a WC 3,00 1,00 3,00 2,92 
24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 
25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 5,83 
 Ďalšie konštrukcie     

26 Nedokončená vzduchotechnika 
bazéna - - 1,00 0,97 

27 Kamerový systém - - 0,50 0,49 
28 Vnútorný bazén vrátane technológie - - 5,00 4,86 
29 Sekčné vráta na I.NP - - 0,50 0,49 

30 Fotovoltaické panely na streche 30 
kW - - 1,00 0,97 

 Spolu 100,00  102,90 100,00 
 
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 102,90 / 100 = 1,0290 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
VH = 77,97 €/m3 * 4,014 * 1,0290 * 0,9445 * 0,8469 * 0,939 * 1,00 
 VH = 241,8911 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 

Pôvodná stavba na základe prehlásenia vlastníka bola postavená v r. 1975, následne okrem, základov 
zbúraná, nová stavba postavená v dvoch etapách v r. 2016 a v r. 2021 na základe priložených dokladov, s riadnou 
údržbou, v čase obhliadke v prevádzke, rehabilitácia v čiastočnej prevádzke, jej opotrebenie som stanovil 
zjednodušenou analytickou metódou s ohľadom na vek, technický stav a použité stavebné konštrukcie.  
 
Výpočet miery opotrebenia a technického stavu analytickou metódou: 

Číslo Názov Cenový 
podiel [%] 

Opotrebenie 
[%] cpi*Oi/100 

1 Základy vrát. zemných prác 6,80 28,57 1,94 
2 Zvislé konštrukcie 17,48 6,43 1,12 
3 Stropy 7,77 6,43 0,50 
4 Zastrešenie bez krytiny 7,00 8,18 0,57 
5 Krytina strechy 2,92 15,00 0,44 
6 Klampiarske konštrukcie 0,97 16,36 0,16 
7 Úpravy vnútorných povrchov 5,83 13,85 0,81 
8 Úpravy vonkajších povrchov 2,92 20,00 0,58 
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9 Vnútorné keramické obklady 2,92 22,50 0,66 
10 Schody 2,19 6,43 0,14 
11 Dvere 2,92 13,85 0,40 
12 Vráta 0,00 0,00 0,00 
13 Okná 6,07 13,85 0,84 
14 Povrchy podláh 2,92 18,75 0,55 
15 Vykurovanie 3,89 25,71 1,00 
16 Elektroinštalácia 4,86 23,68 1,15 
17 Bleskozvod 0,97 22,50 0,22 
18 Vnútorný vodovod 1,94 25,71 0,50 
19 Vnútorná kanalizácia 1,94 20,00 0,39 
20 Vnútorný plynovod 0,19 25,71 0,05 
21 Ohrev teplej vody 0,97 30,00 0,29 
22 Vybavenie kuchýň 0,00 0,00 0,00 
23 Hygienické zariadenia a WC 2,92 20,00 0,58 
24 Výťahy 0,00 0,00 0,00 
25 Ostatné 5,83 22,50 1,31 
26 Nedokončená vzduchotechnika bazéna 0,97 10,00 0,10 
27 Kamerový systém 0,49 13,33 0,07 
28 Vnútorný bazén vrátane technológie 4,86 10,00 0,49 
29 Sekčné vráta na I.NP 0,49 13,33 0,07 
30 Fotovoltaické panely na streche 30 kW 0,97 13,33 0,13 
 Opotrebenie   15,06% 
 Technický stav   84,94% 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota  241,8911 €/m3 * 9155,15 m3 2 214 549,30 
Technická hodnota 84,94 % z 2 214 549,30 € 1 881 038,18 
 

2.2.2 Stavba: Bistro na parc. 2279/2 
POPIS STAVBY 
 

Ohodnocovaná stavba "Prístavba k športovému a relaxačnému centru, SO 02 Bistro" v čase obhliadky bola 
rozostavaná, nebolo mi k nej predložené stavebné povolenie, iba projektová dokumentácia, stavba nie je evidovaná v 
katastri nehnuteľnosti. V čase obhliadky bola prevedená hrubá stavba vrátane zastrešenia, výplni otvorov, bez 
vybavenia. Miera dokončenosti je stanovená odborným odhadom znalca a je zrejmá z tvorby koeficientu vybavenosti 
stavby.  
Stavebno technický popis stavby:  

Základy sú betónové pásy s vodorovnou hydroizoláciou, zvislá nosná konštrukcia je murivo z 
plynosilikátových tvárnic YTONG + zateplenie PPS, vonkajšie omietky budú silikátové farebné, v čase obhliadky 
prevedené iba stavebné lepidlo na tepelnej izolácii, vnútorné omietky sú stierkové vápennocementové a sádrové, 
vodorovné nosné konštrukcie sú z drevených trámov bez podhľadu, strecha plochá, krytina PVC, na streche sú 
kompletné klampiarske konštrukcie. bleskozvod, finálne podlahy nie sú, okná a dvere sú plastové z izolačným 
dvojsklom, schody na II. nadzemné podlažie v čase obhliadky nie sú, navrhnuté je železobetónové monolitické, 
podlahy v miestnostiach nie sú, budú podľa projektu keramické dlažby, keramické obklady sú zrealizované v 
kuchyni a v sociálnych zariadeniach, z časti nedokončené, v budove je zrealizovaný rozvod elektro, vody a 
kanalizácie, z časti nedokončené, budova je bez ďalšieho vybavenia.  
 
POPIS PODLAŽÍ 
1. Nadzemné 
 Dispozícia I.NP je zrejmá z priloženého pôdorysu podlažia. Podlažie má vstup z dvora, Bistro, WC muži, 
WC ženy, šatňu, príjem tovaru a kuchyňu. 
 
2. Nadzemné 
 Dispozícia II.NP je zrejmá z priloženého pôdorysu podlažia. Podlažie má Bistro a WC muži. 
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ZATRIEDENIE STAVBY 
JKSO: 801 84 budovy jedální, reštaurácií a kaviarní 
KS: 1211 Hotelové budovy 
 
OBSTAVANÝ PRIESTOR STAVBY 
 

Výpočet Obstavaný priestor 
[m3] 

Základy  
11,15*9,30*0,30 31,11 
Vrchná stavba  
11,15*9,30*5,40 559,95 
Zastrešenie  
11,15*9,30*0,45/2 23,33 
Obstavaný priestor stavby celkom 614,39 
 
STANOVENIE VÝCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNÚ JEDNOTKU 
Rozpočtový ukazovateľ:  RU = 2 618 / 30,1260 = 86,90 €/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 11,15*9,30 103,7 Repr. 2,70 2,7 
Nadzemné  2 11,15*9,30 103,7 Repr. 2,70 2,7 
 
Priemerná zastavaná plocha:  (103,7 + 103,7) / 2 = 103,70 m2 
Priemerná výška podlaží:  (103,7 * 2,7 + 103,7 * 2,7) / (103,7 + 103,7) = 2,70 m 
 
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:  kZP = 0,92 + (24 / 103,7) = 1,1514 
Koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží objektu:  kVP = 0,30 + (2,10 / 2,7) = 1,0778 
 
Výpočet a určenie koeficientu vplyvu vybavenia nedokončeného objektu: 

Číslo Názov 
Cenový 

podiel RU 
[%] cpi 

Koef. 
štand. 

ksi 

Úprava 
podielu 
cpi * ksi 

Cenový 
podiel 

hodnotenej 
stavby [%] 

Dokonč. 
[%] 

Výsledný 
podiel 

prvku na 
dokonč. 

[%] 

Cenový 
podiel 

hodnotenej 
nedokonče
nej stavby 

[%] 
 Konštrukcie 

podľa RU 
       

1 Základy vrát. 
zemných prác 6,00 1,00 6,00 6,12 100 6,12 9,46 

2 Zvislé 
konštrukcie 15,00 1,00 15,00 15,34 100 15,34 23,68 

3 Stropy 8,00 1,00 8,00 8,16 100 8,16 12,61 

4 Zastrešenie bez 
krytiny 6,00 1,00 6,00 6,12 100 6,12 9,46 

5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 3,06 100 3,06 4,73 

6 Klampiarske 
konštrukcie 1,00 1,00 1,00 1,02 100 1,02 1,58 

7 
Úpravy 
vnútorných 
povrchov 

7,00 1,00 7,00 7,14 90 6,43 9,94 

8 
Úpravy 
vonkajších 
povrchov 

3,00 1,00 3,00 3,06 50 1,53 2,36 

9 
Vnútorné 
keramické 
obklady 

3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 3,79 



Znalec: Ing. Miroslav Vaško, ev. číslo znalca 913 731 číslo posudku: 117 / 2025 

Strana 17 

10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,06 0 0,00 0,00 
11 Dvere 4,00 1,00 4,00 4,08 0 0,00 0,00 
12 Vráta 0,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00 
13 Okná 6,00 1,00 6,00 6,12 95 5,81 8,98 
14 Povrchy podláh 3,00 1,00 3,00 3,06 0 0,00 0,00 
15 Vykurovanie 5,00 1,00 5,00 5,10 0 0,00 0,00 
16 Elektroinštalácia 6,00 1,00 6,00 6,12 50 3,06 4,73 
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 100 1,02 1,58 

18 Vnútorný 
vodovod 3,00 1,00 3,00 3,06 70 2,14 3,31 

19 Vnútorná 
kanalizácia 3,00 1,00 3,00 3,06 80 2,45 3,79 

20 Vnútorný 
plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00 

21 Ohrev teplej 
vody 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00 0,00 

22 Vybavenie 
kuchýň 2,00 1,00 2,00 2,04 0 0,00 0,00 

23 Hygienické 
zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,08 0 0,00 0,00 

24 Výťahy 1,00 0,00 0,00 0,00 100 0,00 0,00 
25 Ostatné 4,00 1,00 4,00 4,08 0 0,00 0,00 
 Spolu 100,00  98,00 100,00  64,71 100,00 
 
Rozostavanosť stavby:  64,71 % 
Nedokončenosť stavby:  35,29 %  
Koeficient vplyvu vybavenosti:  kV = 98,00 / 100 = 0,9800 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
Východisková hodnota na MJ:  VH = RU * kCU * kV * kZP * kVP * kK * kM [€/m3] 
VH = 86,90 €/m3 * 4,014 * 0,9800 * 1,1514 * 1,0778 * 0,939 * 1,00 
 VH = 398,3394 €/m3 
TECHNICKÝ STAV 

Stavba v čase obhliadky rozostavaná, nedokončená, s opotrebením neuvažujem..  
 

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

Bistro na parc. 2279/2 2025 0 100 100 0,00 100,00 
 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 
dokončenej stavby 398,3394 €/m3 * 614,39 m3 244 735,74 

Nedokončenosť  -35,29 % z 244 735,74 -86 367,24 
Východisková hodnota 
nedokončenej stavby    158 368,50 

Technická hodnota 100,00 % z 158 368,50 € 158 368,50 
 

2.3 PRÍSLUŠENSTVO 

2.3.1 Plot: plot zo severnej strany areálu na hranici parc. 2279/2, 2279/8 a vo 
dvore 
 Plot na severnej hranici parc. 2279/2, 2279/8 a z časti vo dvore, betónový základ okolo betónových 
prefabrikovaných stĺpikov, plot montovaný z plotových betónových prefabrikovaných panelov 4*0,50 m, celková 
dĺžka plota 91,90 bm, výška výplne 2,00 m, zriadený v r. 2021, v čase obhliadky v dobrom technickom stave, jeho 
predpokladanú životnosť stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
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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:    

   okolo stĺpikov oceľových, betónových alebo 
drevených 91,90m 170 5,64 €/m 

 Spolu:   5,64 €/m 
3. Výplň plotu:    

   z betónových prefabrik. dosiek do oceľ. alebo 
bet. stĺpikov 183,80m2 545 18,09 €/m 

 
Dĺžka plotu:    6,30+7,30+31,30+24,50+22,50 = 91,90 m 
Pohľadová plocha výplne:    91,90*2,00 = 183,80 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

plot zo severnej strany 
areálu na hranici parc. 
2279/2, 2279/8 a vo 
dvore 

2021 4 46 50 8,00 92,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota (91,90m * 5,64 €/m + 183,80m2 * 18,09 €/m2) * 4,014 * 

1,00 15 426,84 

Technická hodnota 92,00 % z 15 426,84 € 14 192,69 
 

2.3.2 Plot: plot pri budove na opornom múre na parc. 2279/8 
 
 Plot na opornom múre pri schodisku na parc. 2279/8, plot montovaný z plotových oceľových rámov, 
celková dĺžka plota 6,60 bm, výška výplne 1,05 m, v plote sú plotové vrátka z oceľových profilov pred vstupom na 
schodisko, plotová oceľové posuvné vráta medzi gabiónmi, zriadený v r. 2021, v čase obhliadky v dobrom 
technickom stave, jeho predpokladanú životnosť stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
JKSO: 815 2 Oplotenie 
KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Pol. 
č. Popis Počet MJ Body / MJ Rozpočtový ukazovateľ 

3. Výplň plotu:    

   z rámového pletiva, alebo z oceľovej tyčoviny v 
ráme 6,93m2 435 14,44 €/m 

4. Plotové vráta:    
   a) plechové plné 1 ks 7435 246,80 €/ks 

5. Plotové vrátka:    

   b) kovové s drôtenou výplňou alebo z kovových 
profilov 1 ks 3890 129,12 €/ks 
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Dĺžka plotu:    1,90+4,70 = 6,60 m 
Pohľadová plocha výplne:    6,60*1,05 = 6,93 m2 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:   kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

plot pri budove na 
opornom múre na parc. 
2279/8 

2021 4 46 50 8,00 92,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota (6,93m2 * 14,44 €/m2 + 1ks * 246,80 €/ks + 1ks * 129,12 

€/ks) * 4,014 * 1,00 1 910,62 

Technická hodnota 92,00 % z 1 910,62 € 1 757,77 
 

2.3.3 Vonkajšia úprava: prípojka vody na parc. 2279/2 a 2279/8 
 
 Prípojka vody z verejného vodovodu do prevádzkovej budovy č.s. 587, do Bistra a do Skladu náradia, trasy 
neidentifikované v teréne, nepredložená situácia trás prípojok, PE DN 25, celková predpokladaná dĺžka cca. 60,00 
bm, zriadená v r. 2016, slúži svojmu účelu, jej predpokladanú životnosť stanovujem odborným odhadom v zmysle 
metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 827 1 Vodovod  
Kód KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 1. Vodovod (JKSO 827 1) 
Bod: 1.1. Vodovodné prípojky a rády PVC 
Položka: 1.1.a) Prípojka vody DN 25 mm, vrátane navŕtavacieho pásu 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1250/30,1260 = 41,49 €/bm 
Počet merných jednotiek:   60,00 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

prípojka vody na parc. 
2279/2 a 2279/8 2016 9 41 50 18,00 82,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 60 bm * 41,49 €/bm * 4,014 * 1,00 9 992,45 
Technická hodnota 82,00 % z 9 992,45 € 8 193,81 
 

2.3.4 Vonkajšia úprava: vodomerná šachta na prípojke vody na parc. 2254/2 
 Vodomerná šachta pod vonkajším schodiskom na severnej strane budovy č.s. 587, celoplastová typová,  
zriadená v r. 2016, slúži svojmu účelu, jej predpokladanú životnosť stanovujem odborným odhadom v zmysle 
metodiky na 50 rokov. Ohodnocujem porovnateľnou položkou.  
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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:   1 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
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 
prípojke vody na parc. 
2254/2 

2016 9 41 50 18,00 82,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 1 m3 OP * 254,27 €/m3 OP * 4,014 * 1,00 1 020,64 
Technická hodnota 82,00 % z 1 020,64 € 836,92 
 

2.3.5 Vonkajšia úprava: prípojky kanalizácie na parc. 2279/2 a 2279/8 
 
 Prípojky kanalizácie z ohodnocovaných stavieb do verejnej kanalizácie na Domašskej ulici, trasy 
neidentifikované v teréne, nepredložená situácia trás prípojok, predpoklad PVC DN 200, celková predpokladaná 
dĺžka cca. 80,00 bm, zriadené v r. 2016, slúžia svojmu účelu, ich predpokladanú životnosť stanovujem odborným 
odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 827 2 Kanalizácia  
Kód KS: 2223 Miestne kanalizácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 2. Kanalizácia (JKSO 827 2) 
Bod: 2.1. Kanalizačné prípojky a rozvody - potrubie kameninové 
Položka: 2.1.c) Prípojka kanalizácie DN 200 mm 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1250/30,1260 = 41,49 €/bm 
Počet merných jednotiek:   80,00 bm 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

prípojky kanalizácie na 
parc. 2279/2 a 2279/8 2016 9 41 50 18,00 82,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 80 bm * 41,49 €/bm * 4,014 * 1,00 13 323,27 
Technická hodnota 82,00 % z 13 323,27 € 10 925,08 
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2.3.6 Vonkajšia úprava: spevnená plocha zo zámkovej dlažby na parc. 2279/2 
a 2279/8 
 
 Spevnená plocha zo zámkovej dlažby v areáli, ukladaná do kameniva, celková plocha zistená súradnicovým 
meraním cca. 2.158,30 m2, zriadená v r. 2021, technický stav primeraný veku, jej predpokladanú životnosť 
stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 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.f) Zámková betónová dlažba - kladené do piesku 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   440/30,1260 = 14,61 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   2100+1,10*53,00 = 2158,3 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

spevnená plocha zo 
zámkovej dlažby na 
parc. 2279/2 a 2279/8 

2021 4 46 50 8,00 92,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 2158,3 m2 ZP * 14,61 €/m2 ZP * 4,014 * 1,00 126 572,51 
Technická hodnota 92,00 % z 126 572,51 € 116 446,71 
 

2.3.7 Vonkajšia úprava: betónový oporný múr pri bidove na parc. 2284/2 
 
 Oporný múr pri budove č.s. 587 na parc. č. 2284/2, železobetónový monolitický, celkom 10,50 m3 

obstavaného priestoru, v dobrom technickom stave, predpoklad zriadenia v r. 2021, jeho predpokladanú životnosť 
stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 60 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 815 4 Oporné múry  
Kód KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 9. Oporné múry (JKSO 815 4) 
Bod: 9.3. Betónové - monolitické 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1300/30,1260 = 43,15 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   (2,10+8,40)*0,40*2,50 = 10,5 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

betónový oporný múr  2021 4 56 60 6,67 93,33 
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VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 10,5 m3 OP * 43,15 €/m3 OP * 4,014 * 1,00 1 818,64 
Technická hodnota 93,33 % z 1 818,64 € 1 697,34 
 

2.3.8 Vonkajšia úprava: gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 a 2279/8 
 
 Múry z prírodného kameňa v gabiónových košoch v areáli na parc. č. 2279/2 a 2279/8, celkom 56,59 m3 

obstavaného priestoru, v dobrom technickom stave, predpoklad zriadenia v r. 2021, ich predpokladanú životnosť 
stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 815 4 Oporné múry  
Kód KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 9. Oporné múry (JKSO 815 4) 
Bod: 9.1. Z kamennej rovnaniny 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   855/30,1260 = 28,38 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek: 
8,30*1,60*0,40+4,00*1,15*0,40+38,90*1,35*0,40+11,90*2,20*0,40+9,90*1,90*0,70+10,90*1,10*0,40 =  
56,59 m3 OP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

gabiónové múry v 
areáli na parc. 2279/2 a 
2279/8 

2021 4 46 50 8,00 92,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 56,59 m3 OP * 28,38 €/m3 OP * 4,014 * 1,00 6 446,58 
Technická hodnota 92,00 % z 6 446,58 € 5 930,85 
 

2.3.9 Vonkajšia úprava: základy pod gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 
a 2279/8 
 
 Základy pod múry z prírodného kameňa v gabiónových košoch v areáli na parc. č. 2279/2 a 2279/8, celkom 
33,56 m3 obstavaného priestoru, v dobrom technickom stave, predpoklad zriadenia v r. 2021, ich predpokladanú 
životnosť stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 80 rokov. Ohodnocujem porovnateľnou položkou.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: Základy pod stroje 
Kód KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 30. Základy pod stroje 
Bod: 30.1. Základy pod stroje (JKSO 819 91) 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   4550/30,1260 = 151,03 €/m3 OP 
Počet merných jednotiek:   (8,30+4,00+38,90+11,90+9,90+10,90)*0,50*0,80 = 33,56 
m3 OP 
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Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

základy pod gabiónové 
múry v areáli na parc. 
2279/2 a 2279/8 

2021 4 76 80 5,00 95,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 33,56 m3 OP * 151,03 €/m3 OP * 4,014 * 1,00 20 345,23 
Technická hodnota 95,00 % z 20 345,23 € 19 327,97 
 

2.3.10 Vonkajšia úprava: vonkajšie schody na parc. 2284/2 v teréne 
 
 Vonkajšie schody pri budove betónové v teréne s povrchom z keramickej dlažby, celková dĺžka 7,00 bm 
stupňa, zriadené v r. 2021, technický stav primeraný veku, ich predpokladanú životnosť stanovujem odborným 
odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: 822 2 Vonkajšie a predložené schody  
Kód KS: 2112 Miestne komunikácie 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 10. Vonkajšie a predložené schody (JKSO 822 2) 
Bod: 10.4. Betónové na terén s povrchom z keramickej dlažby 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   385/30,1260 = 12,78 €/bm stupňa 
Počet merných jednotiek:   7*1,00 bm stupňa 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

vonkajšie schody na 
parc. 2284/2 v teréne 2021 4 46 50 8,00 92,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 7 bm stupňa * 12,78 €/bm stupňa * 4,014 * 1,00 359,09 
Technická hodnota 92,00 % z 359,09 € 330,36 
 

2.3.11 Vonkajšia úprava: terasa pri Sklade náradia zo zámkovej dlažby na 
parc. 2279/8 
 
 Spevnená plocha terasy zo zámkovej dlažby na južnej strane stavby Sklad náradia, ukladaná na podkladný 
betón, celková plocha cca. 24,23 m2, zriadená v r. 2023, technický stav primeraný veku, jej predpokladanú životnosť 
stanovujem odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
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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:   2,85*8,50 = 24,23 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

terasa pri Sklade 
náradia zo zámkovej 
dlažby na parc. 2279/8 

2023 2 48 50 4,00 96,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 24,23 m2 ZP * 18,92 €/m2 ZP * 4,014 * 1,00 1 840,14 
Technická hodnota 96,00 % z 1 840,14 € 1 766,53 
 

2.3.12 Vonkajšia úprava: pergola terasy pri Sklade náradia na parc. 2279/8 
 
 Pergola nad spevnenou plochou terasy zo zámkovej dlažby na južnej strane stavby Sklad náradia, celková 
plocha cca. 27,00 m2, zriadená v r. 2023, technický stav primeraný veku, jej predpokladanú životnosť stanovujem 
odborným odhadom v zmysle metodiky na 50 rokov.  
 
ZATRIEDENIE STAVBY 
Kód JKSO: Pergola 
Kód KS: 2ex Inžinierske stavby 
 
ROZPOČTOVÝ UKAZOVATEĽ 
Kategória: 22. Pergola 
Bod: 22.1. Oceľ. alebo drev. stĺpiková konštr. do bet. pätiek s drev. rošt. výplňou stropu 
Rozpočtový ukazovateľ za mernú jednotku:   1870/30,1260 = 62,07 €/m2 ZP 
Počet merných jednotiek:   3,00*9,00 = 27 m2 ZP 
Koeficient vyjadrujúci vývoj cien:  kCU = 4,014 
Koeficient vyjadrujúci územný vplyv:  kM = 1,00 
 
TECHNICKÝ STAV 
Výpočet opotrebenia lineárnou metódou so stanovením životnosti odborným odhadom 
 

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

pergola terasy pri 
Sklade náradia na parc. 
2279/8 

2023 2 48 50 4,00 96,00 

 
VÝCHODISKOVÁ A TECHNICKÁ HODNOTA 
 

Názov Výpočet Hodnota [€] 
Východisková hodnota 27 m2 ZP * 62,07 €/m2 ZP * 4,014 * 1,00 6 727,02 
Technická hodnota 96,00 % z 6 727,02 € 6 457,94 
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2.4 REKAPITULÁCIA VÝCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY 
 

Názov Východisková hodnota 
[€] Technická hodnota [€] 

Sklad náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 257 509,38 250 754,38 
Bytové a nebytové budovy (haly)   

Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 2 214 549,30 1 881 038,18 
Bistro na parc. 2279/2 158 368,50 158 368,50 

Celkom za Bytové a nebytové budovy (haly) 2 372 917,80 2 039 406,68 
Ploty   

plot zo severnej strany areálu na hranici parc. 2279/2, 
2279/8 a vo dvore 15 426,84 14 192,69 

plot pri budove na opornom múre na parc. 2279/8 1 910,62 1 757,77 
Celkom za Ploty 17 337,46 15 950,46 
Vonkajšie úpravy   

prípojka vody na parc. 2279/2 a 2279/8 9 992,45 8 193,81 
vodomerná šachta na prípojke vody na parc. 2254/2 1 020,64 836,92 
prípojky kanalizácie na parc. 2279/2 a 2279/8 13 323,27 10 925,08 
spevnená plocha zo zámkovej dlažby na parc. 2279/2 a 
2279/8 126 572,51 116 446,71 

betónový oporný múr pri bidove na parc. 2284/2 1 818,64 1 697,34 
gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 a 2279/8 6 446,58 5 930,85 
základy pod gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 a 
2279/8 20 345,23 19 327,97 

vonkajšie schody na parc. 2284/2 v teréne 359,09 330,36 
terasa pri Sklade náradia zo zámkovej dlažby na parc. 
2279/8 1 840,14 1 766,53 

pergola terasy pri Sklade náradia na parc. 2279/8 6 727,02 6 457,94 
Celkom za Vonkajšie úpravy 188 445,57 171 913,51 
Celkom: 2 836 210,21 2 478 025,03 
 

3. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
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. Je na úrovni s DPH. 
 
a) Analýza polohy nehnuteľností:         

Ohodnocované nehnuteľnosti sa nachádzajú v okresnom meste Vranov nad Topľou na ulici Sídlisko 
Školská na JV okraji mesta na Domašskej ulici. Sídlisko je vybavené kompletnou infraštruktúrou a miestnou 
dopravou, poloha je vhodná na podnikanie aj na bývanie. Prístup k nehnuteľnostiam je z verejnej miestnej 
komunikácie pred nehnuteľnosťou na jej južnej strane - z Domašskej ulice. Areál je napojený na verejný rozvod 
elektro, zemný plyn, vodovod, kanalizáciu a telefón. Jeho polohu s ohľadom na centrum mesta hodnotím ako 
okrajovú, vhodnú na podnikanie aj na bývanie mimo centra mesta. Nehnuteľnosti v tejto lokalite patria medzi 
priemerne obchodovateľne na miestnom trhu. 

Vranov nad Topľou je okresné mesto ležiace v Prešovskom kraji  vo východnej časti Slovenska, v oblasti 
horného Zemplína. Administratívne patrí do Prešovského samosprávneho kraja a je administratívnym a 
hospodárskym centrom okresu s rozvinutými službami a sociálnym, spoločensko-kultúrnym a rekreačným zázemím. 
Mesto leží na rieke Topľa v teplej klimatickej oblasti Vranovskej pahorkatiny, na južnom okraji Nízkych Beskýd v 
nadmorskej výške 132 m n. m. Južným okrajom mesta prechádza cesta I/18, ktorú križuje severne 
smerujúca I/15 na Stropkov a na juh k Trebišovu vedúca I/79. Vo Vranove sa križuje železničná trať Prešov – 
Humenné s traťou do Trebišova. 

Väčšia časť mesta sa rozprestiera na rovine v povodí rieky Topľa. Hlavným odvetvím priemyslu je 
drevársky a textilný priemysel. Okrem nich je zastúpený strojársky priemysel, stavebníctvo a stavebná výroba, 
výroba plastov a potravinársky priemysel. 

Historickou dominantou mesta je neskorogotický rímskokatolícky kostol Narodenia Panny Márie. Hrad 
Čičva, týčiaci sa neďaleko mesta, pripomína niekdajšiu príslušnosť mesta k hradnému panstvu Čičva. 
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Dobré podmienky na rekreáciu a oddych

z iných krajín, poskytuje rekreačná oblasť priehradnej nádrže Domaša a Slanské
Pri prevažne zalesnených vyše 40 km dlhých brehoch

zákutia vhodné pre rybolov, hubárčenie, turistiku aj cykloturistiku.
Zo západnej strany je región Vranova ohraničený hrebeňom

prírodných i technických zaujímavostí (Dubnické opálové bane, studený gejzír v
minerálne pramene). Ponúka sa tu mnoho možností na aktívnu rekreáciu, individuálnu turistiku a agroturistiku 
v pokojnom lesnom prostredí v lete i v zime. 

Mesto má výhodu blízkeho spojenia s
Vranovský región je súčasťou Karpatského euroregiónu
Počet obyvateľov mesta sa pohybuje okolo 22.100, mesto má kompletné občianske vybavenie na úrovní okresného 
mesta.  
 
b) Analýza využitia nehnuteľností: 

Areál je využívaný na projektovaný účel 
rehabilitačné centrum, masáže, fittness, posilňovňa, 20 m bazén, detské centrum, diagnostické centrum pre osobné 
autá, nedokončená stavba Bistra a tzv. Sklad náradia
so stavom v čase obhliadky sa nedá predpokladať.
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:

• k rozostavanej stavbe Bistra mi nebolo predložené stavebné povolenie, ib p
nie je zapísaná v katastri nehnuteľnosti

• stavba na parc. CKN 2279/7 a 2279/10 je v stavebnoprávnej dokumentácii vedená ako Sklad náradia, v 
skutočnosti je to bytová jednotka s kompletným vybavením, táto stavba nie je zapísaná
nehnuteľnosti, nebolo mi od nej predložené kolaudačné rozhodnutie, aj keď sa užíva

• nebolo predložené kolaudačné rozhodnutie k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 
2284/2. 

 

Širšie vzťahy mesta Vranov nad Topľou 
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Dobré podmienky na rekreáciu a oddych nie len pre obyvateľov mesta a regiónu, ale aj návštevníkov 
iných krajín, poskytuje rekreačná oblasť priehradnej nádrže Domaša a Slanské vrchy. 

km dlhých brehoch Domaše sa nachádzajú rekreačné strediská aj malebné 
ubárčenie, turistiku aj cykloturistiku. 

Zo západnej strany je región Vranova ohraničený hrebeňom Slanských vrchov, ktoré ukrývajú mnoho 
technických zaujímavostí (Dubnické opálové bane, studený gejzír v Herľanoch, skalné útvary, 

ne). Ponúka sa tu mnoho možností na aktívnu rekreáciu, individuálnu turistiku a agroturistiku 
 

blízkeho spojenia s tromi okolitými štátmi – Poľskom, Ukrajinou a Maďarskom. 
sťou Karpatského euroregiónu a rozvíja partnerskú spoluprácu s mestami susedných krajín. 

Počet obyvateľov mesta sa pohybuje okolo 22.100, mesto má kompletné občianske vybavenie na úrovní okresného 

aný na projektovaný účel - hlavnou stavbou je Športovo relaxačné centrum, kde je sústredné 
rehabilitačné centrum, masáže, fittness, posilňovňa, 20 m bazén, detské centrum, diagnostické centrum pre osobné 
autá, nedokončená stavba Bistra a tzv. Sklad náradia s prístavbou a nadstavbou, ktorý slúži na bývanie.

sa nedá predpokladať. 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností:  
k rozostavanej stavbe Bistra mi nebolo predložené stavebné povolenie, ib projektová dokumentácia, stavba 
nie je zapísaná v katastri nehnuteľnosti 
stavba na parc. CKN 2279/7 a 2279/10 je v stavebnoprávnej dokumentácii vedená ako Sklad náradia, v 
skutočnosti je to bytová jednotka s kompletným vybavením, táto stavba nie je zapísaná v katastri 
nehnuteľnosti, nebolo mi od nej predložené kolaudačné rozhodnutie, aj keď sa užíva 
nebolo predložené kolaudačné rozhodnutie k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 
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Herľanoch, skalné útvary, 

ne). Ponúka sa tu mnoho možností na aktívnu rekreáciu, individuálnu turistiku a agroturistiku 

Poľskom, Ukrajinou a Maďarskom. 
mestami susedných krajín. 

Počet obyvateľov mesta sa pohybuje okolo 22.100, mesto má kompletné občianske vybavenie na úrovní okresného 

hlavnou stavbou je Športovo relaxačné centrum, kde je sústredné 
rehabilitačné centrum, masáže, fittness, posilňovňa, 20 m bazén, detské centrum, diagnostické centrum pre osobné 
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rojektová dokumentácia, stavba 

stavba na parc. CKN 2279/7 a 2279/10 je v stavebnoprávnej dokumentácii vedená ako Sklad náradia, v 
v katastri 

nebolo predložené kolaudačné rozhodnutie k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 
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Mapa mesta s vyznačením polohy ohodnocovanej nehnuteľnosti
 

Mapa lokality s vyznačením polohy ohodnocovanej nehnuteľnosti
 
 

3.1 STAVBY 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

3.1.1.1  NEBYTOVÉ BUDOVY 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený v súlade

hodnoty nehnuteľnosti a stavieb" vydanej ÚSI v Žiline (ISBN 80
mestách hodnotou 0,40-0,50 (odporúčané hodnoty). Ak ide o samostatnú obec ktorá tvorí oblasť so zvýšeným 
záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie, je možné priemerný koeficient polohovej diferenciácie zvýšiť max. o 
hodnotu 0,15. Uvedené zvýšenie koeficientu polohovej diferenciácie zohľadňuje situáciu na trhu nehnuteľností pre 
uvedený typ nehnuteľností. Vzhľadom na uve
nehnuteľnosti, dopyt po nehnuteľnostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnuteľnosti a kúpnu silu 
obyvateľstva v danej lokalite, je vo výpočte uvažované s priemerným koeficientom polohov
0,45. Pri voľbe priemerného koeficientu triedy polohy zohľadňujem aktuálny stav na trhu s nehnuteľnosťami v čase a 
mieste ohodnotenia. 
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vyznačením polohy ohodnocovanej nehnuteľnosti 

vyznačením polohy ohodnocovanej nehnuteľnosti 

3.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  

Priemerný koeficient polohovej diferenciácie je stanovený v súlade s "Metodikou výpočtu všeobecnej 
hodnoty nehnuteľnosti a stavieb" vydanej ÚSI v Žiline (ISBN 80-7100-827-3) pre prevádzkové budovy v okresných 

0,50 (odporúčané hodnoty). Ak ide o samostatnú obec ktorá tvorí oblasť so zvýšeným 
o kúpu nehnuteľností na bývanie, je možné priemerný koeficient polohovej diferenciácie zvýšiť max. o 

hodnotu 0,15. Uvedené zvýšenie koeficientu polohovej diferenciácie zohľadňuje situáciu na trhu nehnuteľností pre 
uvedený typ nehnuteľností. Vzhľadom na uvedené skutočnosti, ako aj veľkosť sídelného útvaru, polohu, typ 
nehnuteľnosti, dopyt po nehnuteľnostiach podobného typu v danej lokalite, vek nehnuteľnosti a kúpnu silu 
obyvateľstva v danej lokalite, je vo výpočte uvažované s priemerným koeficientom polohovej diferenciácie vo výške 

. Pri voľbe priemerného koeficientu triedy polohy zohľadňujem aktuálny stav na trhu s nehnuteľnosťami v čase a 

Ohodnocované nehnuteľnosť
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s "Metodikou výpočtu všeobecnej 
3) pre prevádzkové budovy v okresných 

0,50 (odporúčané hodnoty). Ak ide o samostatnú obec ktorá tvorí oblasť so zvýšeným 
o kúpu nehnuteľností na bývanie, je možné priemerný koeficient polohovej diferenciácie zvýšiť max. o 
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ej diferenciácie vo výške 

. Pri voľbe priemerného koeficientu triedy polohy zohľadňujem aktuálny stav na trhu s nehnuteľnosťami v čase a 

Ohodnocované nehnuteľnosť 



Znalec: Ing. Miroslav Vaško, ev. číslo znalca 913 731 číslo posudku: 117 / 2025 

Strana 28 

Dopyt po nehnuteľnostiach v meste je porovnateľný s ponukou, nehnuteľnosť je situovaná na okraji mesta, 
nehnuteľnosť je v technickom stave primeranom veku a dobrej údržbe, v okolí prevláda zástavba bytových domov a 
prevádzkových stavieb s príslušenstvom, príslušenstvo k nehnuteľnosti je s priaznivým dopadom na jej cenu - veľké 
parkovisko v uzavretom areáli, typ stavieb je primeraný dobe výstavby, spĺňajú bežné nároky na súčasné trendy 
prevádzkových stavieb, nezamestnanosť v meste je okolo 10 %, v mieste stavby je priemerná hustota obyvateľstva, 
konfigurácia terénu je rovina, nehnuteľnosti sú napojené na rozvod elektro, zemný plyn, verejný vodovod a verejnú 
kanalizáciu, v meste je možnosť dopravy autobusom a vlakom, mesto má MHD, taxi, mesto má okolo 21.000 
obyvateľov, má obchody, služby, základné a stredné školy, kompletnú občiansku vybavenosť, v okolí nad 1 km sú 
prírodné lokality, v okolí nehnuteľnosti je bežná hlučnosť od dopravy, nie je možnosť zmeny územného rozvoja, je 
malá možnosť rozšírenia stavieb, nehnuteľnosti sú prenajateľné za bežných trhových podmienok, v čase obhliadky 
neboli uzatvorené žiadne nájomné zmluvy, celkovo ju hodnotím ako dobrú nehnuteľnosť.  
 
Priemerný koeficient polohovej diferenciácie:  0,45 
 
Určenie koeficientov polohovej diferenciácie pre jednotlivé triedy: 

Trieda Výpočet Hodnota 
I. trieda III. trieda + 200 % = (0,450 + 0,900) 1,350 
II. trieda Aritmetický priemer I. a III. triedy 0,900 
III. trieda Priemerný koeficient 0,450 
IV. trieda Aritmetický priemer V. a III. triedy  0,248 
V. trieda III. trieda - 90 % = (0,450 - 0,405) 0,045 
 
Výpočet koeficientu polohovej diferenciácie: 

Číslo Popis/Zdôvodnenie Trieda kPDI 
Váha 

vI 
Výsledok 

kPDI*vI 

1 
Trh s nehnuteľnosťami 

III. 0,450 13 5,85 
dopyt v porovnaní s ponukou je v rovnováhe 

2 
Poloha nehnuteľnosti v danej obci - vzťah k 
centru obce III. 0,450 30 13,50 
časti obce vhodné k bývaniu situované na okraji obce 

3 
Súčasný technický stav nehnuteľností 

II. 0,900 8 7,20 
nehnuteľnosť nevyžaduje opravu, len bežnú údržbu 

4 
Prevládajúca zástavba  v okolí nehnuteľnosti I. 1,350 7 9,45 

objekty pre bývanie, šport, rekreáciu, parky a pod. 

5 

Príslušenstvo nehnuteľnosti 
II. 0,900 6 5,40 príslušenstvo nehnuteľnosti vhodné, majúce vplyv na 

cenu nehnuteľnosti - jeho podiel na celkovej cene je 
menší ako 20% 

6 
Typ nehnuteľnosti 

II. 0,900 10 9,00 priaznivý typ - obchodný a prevádzkový objekt s 
parkoviskom 

7 

Pracovné možnosti obyvateľstva - miera 
nezamestnanosti  II. 0,900 9 8,10 

dostatočná ponuka pracovných možností v dosahu 
dopravy, nezamestnanosť do 10 % 

8 
Skladba obyvateľstva v mieste stavby 

II. 0,900 6 5,40 
priemerná hustota obyvateľstva 

9 
Orientácia nehnuteľnosti k svetovým stranám 

II. 0,900 5 4,50 
orientácia hlavných miestností k JZ - JV 

10 
Konfigurácia terénu 

I. 1,350 6 8,10 rovinatý, alebo mierne svahovitý pozemok o sklone do 
5% 

11 
Pripravenosť inžinierskych sietí v blízkosti stavby 

II. 0,900 7 6,30 elektrická prípojka, vodovod, prípojka plynu, 
kanalizácia, telefón, spoločná anténa 

12 
Doprava v okolí nehnuteľnosti 

II. 0,900 7 6,30 
železnica, autobus a miestna doprava 

13 Občianska vybavenosť (úrady, školy, zdrav., 
obchody, služby, kultúra) II. 0,900 10 9,00 
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okresný úrad, banka, súd, daňový úrad, stredná škola, 
poliklinika, kultúrne zariadenia, kompletná sieť 
obchodov a základné služby 

14 
Prírodná lokalita v bezprostrednom okolí stavby 

IV. 0,248 8 1,98 
les, vodná nádrž, park, vo vzdialenosti nad 1000 m 

15 
Kvalita životného prostredia v bezprostrednom 
okolí stavby II. 0,900 9 8,10 

bežný hluk a prašnosť od dopravy 

16 
Možnosti zmeny v zástavbe - územný rozvoj, 
vplyv na nehnut. III. 0,450 8 3,60 

bez zmeny 

17 
Možnosti ďalšieho rozšírenia 

V. 0,045 7 0,32 
žiadna  možnosť rozšírenia 

18 
Dosahovanie výnosu z nehnuteľností 

III. 0,450 4 1,80 
bežný prenájom nehnuteľností 

19 
Názor znalca 

II. 0,900 20 18,00 
dobrá nehnuteľnosť 

 Spolu   180 131,90 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA STAVIEB 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 131,9/ 180 0,733 
Všeobecná hodnota VŠHS = TH * kPD = 2 478 025,03 € * 0,733 1 816 392,35 € 
 

3.2 POZEMKY 

3.2.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 

3.2.1.1 Identifikácia pozemku:  Pozemok pod bytovým domom 
POPIS 

Pozemok, parcely registra "C": 
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
poloha a rozsah parciel je zrejmý z priloženej kópie z katastrálnej mapy, pozemky v ZÚO okresného mesta Vranov 
nad Topľou na Domašskej ulici č. 5, na JV okraji mesta, s možnosťou napojenia na všetky inžinierske siete, bez 
negatívnych účinkov. Pozemky v tejto časti mesta sú priemerne obchodovateľné na miestnom realitnom trhu. V okolí 
je bežne dostupné občianske vybavenie na úrovni okresného mesta, vzdialenosť do centra mesta je cca. 3 km. 

Pozemok je ohodnocovaný v zmysle vyhlášky MS SR č. 213/2017, ktorou sa mení vyhláška MS SR č. 
492/2004 Z.z. Metóda polohovej diferenciácie podľa vyhlášky 213/2017 Z.z.: E.3.1.1 Pozemky na zastavanom 
území obcí, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo zastavaného územia obcí,) pozemky v zriadených 
záhradkových osadách,) pozemky mimo zastavaného územia obcí určené na stavbu,) pozemky v pozemkových 
obvodoch jednoduchých pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích pomerov k pozemkom, ktoré 
sa nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch)  

Všeobecná hodnota sa vypočíta podľa základného vzťahu: VŠHpoz = M * VŠHmj [EUR], kde: M - výmera 
pozemku v m2 VŠHm j - jednotková všeobecná hodnota pozemku v EUR/m2 Jednotková všeobecná hodnota 
pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: VŠHmj= VHmj * kpd [EUR/m2], kde: VHmj - jednotková východisková 
hodnota pozemku podľa v EUR/m2 kpd - je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu kpd= ks* 
kv* kd* kp* ki* kz * kr kde:  
ks - koeficient všeobecnej situácie (0,70-2,00)  
kv - koeficient intenzity využitia (0,50-2,0)  
kd - koeficient dopravných vzťahov (0,80-1,20)  
kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,80-2,00)  
ki - koeficient technickej infraštruktúry pozemku (0,80-1,50)  
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kz- koeficient povyšujúcich 1,01-3,00)  
kr - koeficient redukujúcich faktorov (0,20 - 0,99)  
Východisková hodnota pozemku na m2 podľa vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z Klasifikácia obce – názov alebo 
údaj podľa počtu obyvateľov VHMJ / eura/m2  
a) Bratislava 66,39  
b) Krajské mestá: Nitra, Prešov, Trenčín, Trnava, Žilina, Košice, Banská Bystrica a mestá: Piešťany, Vysoké Tatry, 
Trenčianske Teplice 26,56  
c) Mestá: Poprad, Zvolen, Liptovský Mikuláš, Martin 16,60  
d) Ostatné okresné mestá so sídlom okresných alebo obvodných úradov 9,96  
e) Ostatné obce nad 15 000 obyvateľov 6,64  
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvateľov 4,98  
g) Ostatné obce do 5 000 obyvateľov 3,32. 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera 
[m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera 
[m2] 

2279/2 zastavaná plocha a nádvorie 1019,00 1/1 1019,00 
2279/7 zastavaná plocha a nádvorie 69,00 1/1 69,00 
2279/8 zastavaná plocha a nádvorie 1222,00 1/1 1222,00 
2279/10 zastavaná plocha a nádvorie 59,00 1/1 59,00 
2284/2 zastavaná plocha a nádvorie 1088,00 1/1 1088,00 
2284/3 zastavaná plocha a nádvorie 242,00 1/1 242,00 
Spolu 
výmera      3 699,00 

 
Obec:     Vranov nad Topľou 
Východisková hodnota:  VHMJ = 9,96 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

3. obytné časti obcí a miest od 5 000 do 10 000 obyvateľov a rekreačné 
oblasti pre individuálnu rekreáciu, centrá obcí do 5 000 obyvateľov, 
obytné zóny na predmestiach a priemyslové a poľnohospodárske oblasti 
miest do 50 000 obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu 
miest do 50 000 obyvateľov 1,00 

zmiešaná lokalita bytových domov, prevádzkových stavieb a 
občianskeho vybavenia na okraji mesta Vranov nad Topľou s počtom 
obyvateľov okolo 21.000 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

6. -  rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie s 
nadštandardným vybavením, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, šport 
s nadštandardným vybavením, 
- nebytové budovy pre obchod, administratívu, ubytovanie, kultúru s 
nižším štandardom vybavenia 

1,10 

prevádzkové stavby v zmiešanej lokalite s nadštandardným vybavení 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 1,00 pozemok s možnosťou využitia autobusovej a vlakovej dopravy, MHD, 
taxi 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

2. zmiešané územie s prevahou občianskej vybavenosti (obchodná 
poloha a byty ) 1,50 
zmiešané územie s občianskym vybavením 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 
verejných sietí) 1,50 
kompletná infraštruktúra 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo 
zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote 2,00 
zvýšený záujem o pozemky v tejto lokalite 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 

0. nevyskytuje sa 
1,00 

neboli zistené 
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JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,50 * 1,50 * 2,00 
* 1,00 4,9500 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 9,96 €/m2 * 4,9500 49,30 €/m2 
 
VYHODNOTENIE 
 

Názov Výpočet Všeobecná hodnota [€] 
parcela č. 2279/2 1 019,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 50 236,70 
parcela č. 2279/7 69,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 3 401,70 
parcela č. 2279/8 1 222,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 60 244,60 
parcela č. 2279/10 59,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 2 908,70 
parcela č. 2284/2 1 088,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 53 638,40 
parcela č. 2284/3 242,00 m2 * 49,30 €/m2 * 1/1 11 930,60 
Spolu  182 360,70 
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III. ZÁVER 

OTÁZKY A ODPOVEDE 
Otázka: Stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti v k.ú. Vranov nad Topľou, obec Vranov 
nad Topľou, okres Vranov nad Topľou, evidovanej na liste vlastníctva č. 4187, a to: 
stavby: 
- Športovo relaxačné centrum č.s. 587 parc. CKN 2248/2 
pozemok, parcely registra "C" č.: 
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
v celosti ku dňu vypracovania znaleckého posudku za účelom výkonu záložného práva formou 
dobrovoľnej dražby v zmysle zákona 527/2002 Z.z.. 
 
Odpoveď: Všeobecná hodnota nehnuteľnosti v k.ú. Vranov nad Topľou, obec Vranov nad 
Topľou, okres Vranov nad Topľou, evidovanej na liste vlastníctva č. 4187, a to: 
stavby: 
- Športovo relaxačné centrum č.s. 587 parc. CKN 2248/2 
pozemok, parcely registra "C" č.: 
- 2279/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1019 m2 
- 2279/7- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 69 m2 
- 2279/8- zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1222 m2 
- 2279/10 zastavaná plocha a nádvorie o výmere 59 m2 
- 2284/2 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 1088 m2 
- 2284/3 - zastavaná plocha a nádvorie o výmere 242 m2 
v celosti ku dňu vypracovania znaleckého posudku za účelom výkonu záložného práva formou 
dobrovoľnej dražby v zmysle zákona 527/2002 Z.z. 
 

je 2.000.000.- Eur. 
 

REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  
Sklad náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 183 802,96 
Bytové a nebytové budovy (haly)  

Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 1 378 800,99 
Bistro na parc. 2279/2 116 084,11 

Spolu za Bytové a nebytové budovy (haly) 1 494 885,10 
Ploty  

plot zo severnej strany areálu na hranici parc. 2279/2, 2279/8 a vo dvore 10 403,24 
plot pri budove na opornom múre na parc. 2279/8 1 288,45 

Spolu za Ploty 11 691,69 
Vonkajšie úpravy  

prípojka vody na parc. 2279/2 a 2279/8 6 006,06 
vodomerná šachta na prípojke vody na parc. 2254/2 613,46 
prípojky kanalizácie na parc. 2279/2 a 2279/8 8 008,08 
spevnená plocha zo zámkovej dlažby na parc. 2279/2 a 2279/8 85 355,44 
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betónový oporný múr pri bidove na parc. 2284/2 1 244,15 
gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 a 2279/8 4 347,31 
základy pod gabiónové múry v areáli na parc. 2279/2 a 2279/8 14 167,40 
vonkajšie schody na parc. 2284/2 v teréne 242,15 
terasa pri Sklade náradia zo zámkovej dlažby na parc. 2279/8 1 294,87 
pergola terasy pri Sklade náradia na parc. 2279/8 4 733,67 

Spolu za Vonkajšie úpravy 126 012,60 
Spolu stavby 1 816 392,35 
Pozemky  

 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2279/2 (1 019  m2) 50 236,70 
 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2279/7 (69  m2) 3 401,70 
 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2279/8 (1 222  m2) 60 244,60 
 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2279/10 (59  m2) 2 908,70 
 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2284/2 (1 088  m2) 53 638,40 
 Pozemok pod bytovým domom - parc. č. 2284/3 (242  m2) 11 930,60 

Spolu pozemky (3 699,00 m2) 182 360,70 
Všeobecná hodnota celkom 1 998 753,05 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 2 000 000,00 
Všeobecná hodnota slovom: Dvamilióny Eur 
 
V Trebišove, dňa 19.12.2025 Ing. Miroslav Vaško 
 
 
 

IV. PRÍLOHY 
- objednávka DDHC 006/2025 z 22.10.2025 
- výzva na umožnenie obhliadky nehnuteľnosti z 22.10.2025 
- fotodokumentácia z 21.11.2025 
- list vlastníctva č. 4187 z 20.11.2025 vydaný katastrálnym portálom 
- informatívna kópia z katastrálnej mapy z 20.11.2025 vydaná katastrálnym portálom 
- geometrický plán 36/2021 na oddelenie časti pozemku 
- stavebné povolenie SP 2478/2013-672-03 Pa z 22.03.2013na zmenu stavby 
- Rozhodnutie - dodatočné povolenie 14846/2013-03 Pa z 30.08.2013 
- Rozhodnutie - zmena stavby pred dokončením 4246/793/2015-Vo k č. 2478/2013-672-03 Pa z 02.04.2015 
- celková situácia stavby z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pôdorys I.NP stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pôdorys II.NP stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- rez A-A prístavbou stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pohľad JV a SZ stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- pohľad JV a SZ stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- súhrnná technická správa stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- technická správa stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2020 
- situácia prístavby k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- pôdorys prístavby I.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- pôdorys prístavby II.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- pôdorys prístavby III.NP k stavbe Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- rez A-A prístavbou stavby Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. 2284/2 z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- technická správa stavby Prijímacia budova z projektovej dokumentácie z r. 2024 
- celková situácia stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- pôdorys I.NP stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- pôdorys II.NP stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- rez A-A stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- pohľady JV a SV stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- pohľady SZ a JZ stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- súhrnná technická správa stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- technická správa stavby Prístavba a nadstavba skladu náradia na parc. 2279/7 a 2279/10 z projektovej dokumentácie z r. 2022 
- pôdorys I.NP stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba neevidovaná v katastri 
nehnuteľnosti) 
- pôdorys II.NP stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba neevidovaná v katastri 
nehnuteľnosti) 
- rez A-A stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba neevidovaná v katastri 
nehnuteľnosti) 
- pohľady stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("Bistro", stavba neevidovaná v katastri 
nehnuteľnosti) 
- technická správa stavby Prístavba k Športovému relaxačnému centru z projektovej dokumentácie z r. 2024 ("SO 02 Bistro", stavba neevidovaná 
v katastri nehnuteľnosti)
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FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Pohľad na budov z JV strany   Pohľad na budovu z JZ strany 
 

  
Stavba na parc. 2279/7 a /10   Stavba na parc. 2279/7 a /10 zo záp. strany 
 

  
Bistro neevidované v katastri na p. 2279/2  Spevnená plocha na parc. 2279/2 a 2279/8 
    

  
Spevnená plocha na parc. 2279/2 a 2279/8  Domašská ulica pred budovou v smere na východ 
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FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Vstupná brána na parc. 2279/2   Plot a schodisko vo dvore na parc. 2279/8 
 

  
Plynomer na fasáde budovy    Vodomerná šachta pod vonkajším schodiskom 
 

   
Pohľad do vodomernej šachty   Vonkajšie schodisko na terasu budovy 
    

  
Pohľad na stavbu z východnej strany  Miestnosť 2.16 na II.NP 
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FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Miestnosť 2.17 na II.NP    El. konvektory ako doplnkové kúrenie stavby 
 

  
Detail dverí v budove    Detail stropu na II.NP bez podhľadu 
 

  
Detail plastových okien stavby     Rehabilitácia na II.NP, miestnosť 2.13 
 

  
Rehabilitácia na II.NP, miestnosť 2.13  Rehabilitácia na II.NP, miestnosť 2.13 
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FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Šatňa muži 2.14 na II.NP    Chodba 2.04 na II.NP 
 

  
Recepcia rehabilitácie 2.11 na II.NP  Kuchynka na II.NP 
 

  
Detské centrum 2.18 na II.NP   Detské centrum 2.18 na II.NP 
 

  
Detail okien detského centra na II.NP  Detské centrum 2.18 na II.NP 
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FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
WC muži na II.NP    WC muži na II.NP 
 

  
WC muži na II.NP    WC ženy na II.NP 
 

  
Terasa na II.NP     Detail podlahy terasy na II.NP 
    

  
Schodisko v budove    Hlavný vstup 1.01 do budovy na I.NP 
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Dochádzkový systém v budove   Klávesnica EZS pri vstupe 
 

  
Rozvádzače na I.NP    Schodisko v budove 
 

  
Káblové rozvody II.NP     Káblové rozvody II.NP 
     

  
Káblové rozvody II.NP    Rozvádzače na III.NP 
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Rozvádzače na III.NP    Rozvádzače na III.NP 
 

  
Kladkostroj žeriavu na zvislý presun technológie Požiarny vodovod 
 

  
Cvičiaca plocha 2.02 na II.NP   Fitnes 1.05 a 1.06 na I.NP  
 

  
Fitnes 1.05 a 1.06 na I.NP     Fitnes 1.05 a 1.06 na I.NP  
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Plocha dvora od terasou na I.NP   Vonkajšia jednotka klimatizácie 
 

  
Doplnkový kotol Hoval ÚK pod schodmi  Vstup do autoservisu 1.16 zo záp.strany 
 

  
Autoservis 1.16 na I.NP    Autoservis 1.16 na I.NP 
 

  
Autoservis 1.16 na I.NP - ELI   Autoservis 1.16 na I.NP – požiarny vodovod 
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Autoservis 1.16 na I.NP    Usmerňovač fotovoltaických panelov 
 

  
Rozvádzač EZS     Bazénová technológia v kotolni 1.13 
 

  
Bazénová technológia v kotolni 1.13  Kotly ÚK na plyn a zásobníky TÚV 1.13 
 

  
Rozvádzač ÚK v kotolni 1.13   Rozvody VZT pre bazén bez technológie 



Znalec: Ing. Miroslav Vaško číslo posudku: 117 / 2025 

Strana 47 

FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Detail stropu I.NP    Autoservis 1.16 na I.NP 
 

  
Rozvádzač v autoservise 1.16   Autoservis 1.16 na I.NP 
 

  
Automatická brána do autoservisu   Vstup do autoservisu z východnej strany 
 

  
Vstup do prístavby budovy zo záp. strany  Príjmaci technik 1.01 v prístavbe 
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Rozvádzač v miestnosti 1.01 prístavby  Príjmaci technik 1.01 v prístavbe 
 

  
WC 1.02 a 1.03 v prístavbe   Provizórne schodisko v prístavbe 
 

  
Zasadacia miest. 2.01 na II.NP prístavby  Strop nad 2.01 v prístavbe 
 

  
Kancelária 3.01 na II.NP prístavby    Rozostavané Bistro neevidované v katastri 
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Miestnosť 1.01 na I.NP Bistra   Zázemie baru 1.01 na I.NP Bistra 
 

  
Kuchyňa 1.06 na I.NP Bistra   Príjem tovaru 1.07 na I.NP Bistra 
 

  
Rozvádzač ELI Bistra    Kuchyňa 1.06 na I.NP Bistra 
 

  
WC 1.04 a 1.05 Bistra na I.NP   WC 1.05 Bistra na I.NP 
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WC 1.02 a 1.03 Bistra na I.NP   WC 1.03 Bistra na I.NP 
 

  
Otvor pre schodisko Bistra    Bistro 2.01 na II.NP 
 

  
Bistro 2.01 na II.NP    WC 2.02 a 2.03 na II.NP Bistra 
 

 
WC 2.03 na II.NP Bistra 



Znalec: Ing. Miroslav Vaško číslo posudku: 117 / 2025 

Strana 51 

FOTODOKUMENTÁCIA  Z  21.11.2025 
Športovo relaxačné centrum č.s. 587 na parc. CKN 2284/2 v k.ú. Vranov nad Topľou 

 

  
Sklad náradia na parc. 2279/7 a /10   Terasa s pergolou pri sklade náradia 
 

  
Pergola pri sklade náradia    Sklad 1.01 Skladu náradia na parc. 2279/7 
 

  
Detail okna skladu náradia    Detail podlahy Skladu náradia 1.01 
 

  
ELI 400V Skladu náradia    Automatická brána skladu náradia 
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Chodba 1.02 Skladu náradia   Zásobník TÚV v Sklade náradia 
 

  
Rozvádzač RACK v Sklade náradia    Rozvádzač ELI v Sklade náradia 
 

  
Chodba 1.02 Skladu náradia   Kancelária 1.03 Skladu náradia 
    

  
Detail okna z kancelária na terasu   Termostat el. podlahového kúrenia  
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Vstavaná skriňa na chodbe 1.02   Kúpeľňa 1.05 na I.NP Skladu náradia 
 

  
WC Geberit v kúpeľni 1.05   Rohová vaňa v kúpeľni 1.05 
 

  
Schody na II.NP     Zasadacia miestnosť 2.04 s kuchyňou na II.NP 
    

  
Detail okna miestnosti 2.04   Kuchynská linka v miestnosti 2.04 
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Kuchynská linka v miestnosti 2.04   Kúpeľňa 2.05 na II.NP Skladu náradia 
 

  
Loggia na II.NP Skladu náradia    Kancelária 2.02 na II.NP Skladu náradia 
 

  
Detail podlahy kancelárie    Kancelária 2.03 na II.NP Skladu náradia 
    

  
Klimatizácia na I. aj na II.NP Skladu náradia 
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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 - 37 00 00 Stavebníctvo, odvetví 37 01 00 
Pozemné stavby a 37 10 02 Odhady hodnoty nehnuteľností, pod evidenčným číslom 913 731. 
 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 117/2025.    
 
Zároveň vyhlasujem že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 

 
 
Podpis znalca 
 
  
 
 


