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I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
1. Úloha znalca : posúdenie skutkového stavu budovy „Relaxačné centrum (wellness) - 

Kalná nad Hronom“, stanovenie technologického postupu na odstránenie zistených vád, 
nekvality a stanovenie nákladov na opravu – Novostavba relaxačného centra s príslušen-
stvom súp. číslo 118 na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/15 a 188/14, nehnuteľnosti 
vedené podľa LV č. 1, kat. územie Kalná, v obci Kalná nad Hronom, okres Levice. 

 
2. Účel posudku :  príprava podkladov pre zamýšľaný investičný zámer. 
 
3. Dátum, ku ktorému je znalecký posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie 
stavebno-technického stavu):   18.11.2020 
   
4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje:    18.11.2020 
   
5. Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku:     
 
5.1. Dodané zadávateľom (objednávateľom):     
- LV č. 1, kat. územie Kalná; 
- Snímka z kat. mapy; 
- Projektová dokumentácia stavby; 
- fotodokumentácia z výstavby; 
 
5.2. Podklady získané znalcom : 
- Konzultácie so zástupcom/zadávateľom pre upresnenie časovo-technických údajov o neh-

nuteľnosti; 
- Obhliadka skutkového stavu nehnuteľnosti. 
- Fotodokumentácia zhotovená znalcom pri obhliadke dňa 18.11.2020; 
- Zameranie skutkového stavu stavby/ nehnuteľnosti pri obhliadke dňa 18.11.2020; 
- Položkový rozpočet stavebných prác vrátane výkazu výmer. 
 
6. Použité právne predpisy a literatúra::     
- Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku v znení 

neskorších predpisov; 
- Zákon č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov; 
- Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení 

niektorých zákonov;  
- Vyhláška MS SR č. 490/2004 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon o znalcoch, tlmočníkoch                 

a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov; 
- zákon č. 18/1995 Z. z. o cenách v znení neskorších doplnení; 
- Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v znení neskorších 

predpisov; 
- Občiansky zákonník č. 40/1964 Zb. v znení neskorších predpisov; 
- STN 7340 55 - Výpočet obstavaného priestoru pozemných stavebných objektov; 
- Opatrenie ŠÚ SR č.128/2000 Z. z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb; 
- Indexy cien stavebných prác na precenenie rozpočtov do CÚ II. štvrťrok 2004 spracované 

pomocou pomeru indexov cien stavebných prác ŠÚ SR podľa klasifikácie stavieb.  
 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 
7.1. Podľa Občianskeho zákonníka 
 
 Náhrada škody je definovaná v zmysle ustanovení zákona č. 40/1964 Zb. (tzv. 
„Občiansky zákonník“) v znení neskorších doplnení nasledovne: 
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v § 442 
(1) Uhrádza sa skutočná škoda a to, čo poškodenému ušlo (ušlý zisk). 
(2) Škoda sa uhrádza v peniazoch; ak však o to poškodený požiada a ak je to možné a účel-

né, uhrádza sa škoda uvedením do predošlého stavu. 
 
v § 443  
Pri určení výšky škody na veci sa vychádza z ceny v čase poškodenia. 
 
v § 451 
(1) Kto sa  na úkor iného bezdôvodne obohatí, musí obohatenie vydať. 
(2) Bezdôvodným obohatením je majetkový prospech získaný plnením bez právneho 

dôvodu, plnením z neplatného právneho úkonu alebo plnením z právneho dôvodu, ktorý 
odpadol, ako aj majetkový prospech získaný z nepoctivých zdrojov. 

 
7.2. Podľa Obchodného zákonníka 
 
 Náhrada škody je definovaná v zmysle ustanovení zákona č. 513/1991 Zb. (tzv. 
„Obchodný zákonník“) v znení neskorších doplnení nasledovne: 
 
v § 378 
Škoda sa nahrádza v peniazoch; ak však o to oprávnená osoba požiada a ak je to možné 
a obvyklé, nahrádza sa škoda uvedením do predošlého stavu. 
 
v § 379 
Ak tento zákon neustanovuje inak, nahrádza sa skutočná škoda a ušlý zisk. Nenahrádza sa 
škoda, ktorá prevyšuje škodu, ktorú povinná strana v čase vzniku záväzkového vzťahu ako 
možný dôsledok porušenia svojej povinnosti predvídala alebo ktorú bolo možné predvídať 
s prihliadnutím na skutočnosti, ktoré v uvedenom čase povinná strana poznala a lebo mala 
poznať pri obvyklej starostlivosti. 
 
v § 384 
(1) Osoba, ktorej hrozí škoda, je povinná s prihliadnutím na okolnosti prípadu urobiť 

opatrenia potrebné na odvrátenie škody alebo na jej zmiernenie. Povinná osoba nie je 
povinná nahradiť škodu, ktorá vznikal tým, že poškodený túto povinnosť nesplnil. 

(2) Povinná strana má povinnosť nahradiť náklady, ktoré vznikli druhej strane pri plnení 
povinnosti podľa odseku 1. 

 
v § 386 
(1) Nároku na náhradu škody sa nemožno vzdať pred porušením povinnosti, z ktorého môže 

škoda vzniknúť. 
(2) Náhradu škody nemôže súd znížiť. 
 
7.3.  Stanovenie ceny v čase poškodenia 
 
 Stanovenie ceny stavebného objektu alebo jeho časti v čase poškodenia je možné 
jedine s použitím ustanovení vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku v znení neskorších doplnení. 

 
7.3.1.Východisková hodnota stavieb (VH) je znalecký odhad hodnoty, za ktorú by bolo 
možné hodnotenú stavbu nadobudnúť formou výstavby v čase ohodnotenia na úrovni bez 
dane z pridanej hodnoty. 
 
 Východisková hodnota je stanovená podľa základného vzťahu: 
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VH = M .( RU . kCU . kV . kZP . kVP . kK . kM )      [€] 
kde: 
VH   =   východisková hodnota 
M     =   počet merných jednotiek 
RU   =   rozpočtový ukazovateľ (stanovený v súlade s Prílohou č. 3 vyhl. MS SR  č. 492/2004 
Z.z.) 
kCU   =   koeficient vyjadrujúci vývoj cien stavebných prác a materiálov 
kV     =   koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu 
kZP   =   koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby 
kVP   =   koeficient vplyvu konštrukčnej výšky podlaží hodnotenej stavby 
kK    =   koeficient konštrukčno-materiálovej charakteristiky 
kM    =   koeficient vyjadrujúci územný vplyv 
 
 
7.3.2. Technická hodnota (TH) je znalecký odhad východiskovej hodnoty znížený 
o hodnotu zodpovedajúcu výške opotrebenia. 
 
 Technická hodnota je stanovená podľa vzťahu: 
 

TH   =   VH  -   HO   [€]      alebo      TH   =   TS /  100 . VH  [€] 
kde: 
TS   =   technická hodnota stavby v € 
TS   =   technický stav stavby v % 
VH   =   východisková hodnota stavby v € 
HO   =   hodnota vyjadrujúca opotrebenie stavby v € 
 
 Technický stav je percentuálne vyjadrenie okamžitého stavu stavby, stanovený je 
podľa základného vzťahu: 
 

TS  =  100  -  O  [%] 
kde: 
TS     =    technický stav 
100    =   plná hodnota technického stavu  v % 
O     =  opotrebenie stavby sa uvádza v percentách a zodpovedá znehodnoteniu technického 

stavu v závislosti od veku, predpokladanej životnosti, spôsobu užívania stavby, 
údržby stavby 

 
 
 Hodnota vyjadrujúca opotrebenie je súčet hodnôt vyjadrujúci opotrebenie jednotlivých 
častí stavby, stanovená podľa základného vzťahu: 

 
O  = Σn

i=1 Oi / 100 . VHi     [€] 
kde: 
Oi      =   opotrebenie i-tej časti stavby v % 
VHi    =   východisková časť i-tej časti stavby v € 
n       =   počet častí stavby 
 
najpoužívanejšími metódami výpočtu opotrebenia sú aj: 
- lineárna metóda:   O = (V/Z) * 100% 
- kvadratická metóda:  O = (V2/Z2) * 100% 
- semikvadratrická metóda:  O = 0,50* (V/Z + V2/Z2) * 100% 
- analytická metóda 
 
kde: 
O   =   opotrebenie stavby v % 
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V   =   vek stavby v rokoch 
Z    =  životnosť stavebného objektu v rokoch 
 
 
7.3.3. Všeobecná hodnota (VŠH) je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností 
a stavieb, ktorá je znaleckým odhadom ich najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, 
ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom predaji, keď 
kupujúci aj predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i opatrnosťou 
a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. Všeobecná hodnota 
nehnuteľností a stavieb je obvykle vrátane dane z pridanej hodnoty. 
 
Všeobecná hodnota stavieb sa môže stanoviť nasledovnými metódami: 

- porovnávacia metóda, 
- kombinovaná metóda, 
- metóda polohovej diferenciácie. 

 
7.4. Výška škody  
 
 Výšku škody je možné s ohľadom na ustanovenia Občianskeho a Obchodného 
zákonníka stanoviť v dvoch prípadoch: 
Skutočná škoda na nehnuteľnosti; 
Škoda na nehnuteľnosti s jej uvedením do predošlého stavu – tzv. naturálna reštitúcia; 
 
Všeobecný vzťah pre stanovenie výšky škody: 
 

VŠ = NO + (CPP + CPZ) – VŠHZ  [ €] 
kde: VŠ       - výška škody 
        NO      - náklady na opravu 
        CPP      - cena veci pred poškodením  
        CPZ      - cena veci po oprave 
        VŠHZ   - cena využiteľných zvyškov  
 
7.4.1. Skutočná škoda na nehnuteľnosti 
 
Skutočná škoda na nehnuteľnosti sa vypočíta podľa vzťahu: 

VŠ = NO + (VŠHPP + VŠHPZ) – VŠHZ  [ €] 
kde:  VŠ       - výška škody 
        NO       - náklady na opravu 
        VŠHPP  - všeobecná hodnota nehnuteľnosti pred poškodením stanovená k dátumu 
poškodenia 
        VŠHPZ  - všeobecná hodnota nehnuteľnosti po oprave stanovená k dátumu poškodenia 
        VŠHZ - všeobecná hodnota využiteľných zvyškov po oprave ak je predpoklad ich 

ďalšieho speňaženia, znížená o náklady spojené s realizáciou využiteľných 
zvyškov  

 
 Ak sú náklady na oprave objektu väčšie ako jeho hodnota (VŠH) pred poruchou –
poškodením (alebo je vec neopraviteľná), potom sa jedná o tzv. „totálnu (úplnú ) škodu“. 
 
7.4.2. Škoda na nehnuteľnosti s jej uvedením do predošlého stavu 
 
 Výška škody na nehnuteľnosti s jej uvedením do pôvodného stavu sa stanoví tak, aby 
bola v plno rozsahu rešpektovaná požiadavka uvedenia posudzovanej nehnuteľnosti do 
pôvodného stavu, t.j. do stavu pred poruchou  / poškodením: 
 

VŠ = NO + (THPP + THPZ) – VŠHZ  [ €] 
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kde:  VŠ       - výška škody 
        NO       - náklady na opravu 
        THPP    - technická hodnota nehnuteľnosti pred poškodením stanovená k dátumu 
poškodenia 
        THPZ   -  technická hodnota nehnuteľnosti po oprave stanovená k dátumu poškodenia 

VŠHZ - všeobecná hodnota využiteľných zvyškov po oprave a je predpoklad ich ďalšieho 
speňaženia, znížená o náklady spojené s realizáciou využiteľných zvyškov 

 
 
7.5. Náklady na opravu 
 
 Náklady na opravu stavby predstavujú náklady, ktoré pozostávajú z nasle-dovných 
položiek: 
náklady na opravu poškodených prvkov stavby, 
náklady na odstránenie poškodených prvkov stavby, ktoré nie je možné opraviť, 
náklady na spracovanie projektovej dokumentácie a výkon inžinierskej činnosti v súvislosti so 
sanáciou poškodenej stavby alebo jej časti. 
 
Náklady na opravu stavby môžu byť stanovené nasledovnými metódami a postupmi: 

1. cenová kalkulácia (položkový ponukový rozpočet); 
2. výpočet pomocou základných rozpočtových nákladov na mernú jednotku objektu 

v zmysle časti C.1 prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. v znení neskorších 
doplnení. 

 
7.5.1. Stanovenie nákladov na opravu cenovou kalkuláciou 
 
 Náklady na opravu stavby stanovené položkovým ponukovým rozpočtom stavebných 
prác, dodávok a úprav sa vypracujú v cenovej úrovni vztiahnutej k dátumu poškodenia, resp. 
k dátumu posudzovania. 
  
 Ponukový rozpočet na opravu vzniknutej poruchy, poškodenia stavebných konštrukcií 
a prvkov môže byť vypracovaný v systéme oceňovania stavebných prác – software 
CENKROS alebo CENEKON, zostavený formou položkového rozpočtu stavebných prác, 
dodávok a úprava to z jednotlivých cenníkových položiek stavebných prác, dodávok a úprav 
v delení na dodávku materiálu a montážne položky, vrátane príplatkových cenníkových 
položiek k základným cenníkovým položkám. Rovnako obsahuje aj cenníkové položky – 
presuny hmôt pre jednotlivé skupiny stavebných dielov, ďalej obsahuje cenníkové položky 
súvisiace s uskladnením sute na vyhradenej skládke, ako aj odhad nákladov na projek-
čnú, inžiniersku a kompletizačnú činnosť. 
  

Ocenenie stavebných prác, dodávok a úprav sa vykonáva v súlade z ustanoveniami 
zákona Ministerstva financií č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov 
a ustanovení vyhlášky MF SR č. 87/1996 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon o cenách v znení 
neskorších predpisov. 

 
 

7.5.2. Stanovenie nákladov na opravu pomocou základných rozpočtových nákladov 
 
 Základné rozpočtové náklady sú definované na mernú jednotku porovnateľného 
stavebného objektu v zmysle ustanovení časti C.1 Prílohy č. 3 Vyhlášky MS SR č. 492/2004 
Z. z.  
 Základné rozpočtové náklady na opravu sú určené východiskovou hodnotou 
nehnuteľnosti pred poškodením stanovenou k dátumu poškodenia zníženou o východiskovú 
hodnotu porušených stavebných konštrukcií, prvkov a vybavenia. Odpočet východiskovej 
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hodnoty porušených stavebných konštrukcií, prvkov a vybavení sa vykoná podľa ich 
percentuálneho zastúpenia na celom stavebnom objekte. 
  
 K základným rozpočtovým nákladom na opravu je nevyhnutné pripočítať náklady na 
odstránenie poškodených prvkov stavebného objektu ako aj náklady na projek-
čnú, inžiniersku a kompletizačnú činnosť. 
 
 Náklady na opravu stavebného objektu pomocou základných rozpočtových nákladov 
objektu sú stanovené podľa vzorca: 

 
NO = ZNO + R1 + NPD  [ €] 

kde:  NO      - náklady na opravu 
         ZNO    - základné náklady na opravu stanovené podľa vzorca:  ZNO = VHPP – VHPZ 

         VHPP   - východisková hodnota nehnuteľnosti pred poškodením stanovená k dátumu 
poškodenia 

         VHPZ    - východisková hodnota nehnuteľnosti po poškodení stanovená k dátumu 
poškodenia 

         R1        - náklady na odstránenie poškodených prvkov nehnuteľnosti 
         NPD   - náklady na projektovú dokumentáciu sanácie objektu a náklady na výkon 

inžinierskej činnosti v súvislosti so sanáciou nehnuteľnosti 
 
7.6. Stanovenie hodnoty využiteľných zvyškov 
  
 Hodnota využiteľných zvyškov, ktoré zostanú po vykonaní opravy nehnuteľnosti – 
stavebného objektu a pri ktorých je predpoklad ich ďalšieho speňaženia, musí byť znížená 
o náklady spojené s ich ďalším speňažením. 
 

Hodnotu využiteľných zvyškov je možné stanoviť nasledovnými metódami 
a postupmi: 

- Všeobecná hodnota použiteľného materiálu stanovená v zmysle ustanovenia kapitoly 
D.4 Prílohy č. 3  vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z.; 

- Technická hodnota poškodenej stavby; 
- Všeobecná hodnota poškodenej stavby. 

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa: 
Neboli. 

 

 

 

II. POSUDOK 

 
 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 

1.1 Výber použitej metódy 
 

Ohodnotenie na určenie všh nebolo požadované zadávateľom posudku a nie je 
vykonané v súlade s prílohou č.3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej 
hodnoty majetku. Vo výpočte sa používajú rozpočtové ukazovatele a metodické postupy 
stanovenia všeobecnej hodnoty uvedené v "Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty 
nehnuteľností   a stavieb", vydanej ÚSI ŽU v Žiline. 
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Všeobecná hodnota nie je vypočítaná metódou polohovej diferenciácie. Výpočet 
všeobecnej hodnoty porovnávaním nie je možné vykonať, pretože pre daný typ 
nehnuteľnosti nemal znalec k dispozícii podklady pre porovnávanie. Výnosová hodnota nie je 
počítaná, nakoľko predmetom ohodnotenia je nehnuteľnosť bez možnosti dosahovania 
výnosu formou prenájmu.  

Výpočet východiskovej a technickej hodnoty nie je vykonaný v zmysle citovanej 
vyhlášky a jej prílohy.  

 
Náklady na odstránenie zistených vád a nekvality sú určené na základe stanovenia 

technologických postupov pre jednotlivé činnosti a opravy. Náklady sú stanovené 
položkovým rozpočtom stavebných prác, dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav, 
za účelom uvedenie posudzovanej budovy a jej príslušenstva do stavu bez zistených vád, 
zistených nedorobkov a zistenej nekvality. 

Pri výpočte nákladov sú použité koeficienty nárastu cien stavebných prác vydané pre 
II.Q/2004. Koeficienty zastavanej plochy, vybavenia, konštrukčno-materiálovej charakteristiky 
a fyzický stav jednotlivých konštrukčných prvkov, sú zohľadnené pri tvorbe jednotlivých 
rozpočtových ukazovateľov. 
 
 

1.2 Identifikácia, vlastnícke a evidenčné údaje 
 
1.2.1 Identifikácia predmetu posudzovania: 
Predmetom posudzovania v tomto posudku je nehnuteľnosť – novostavba relaxačného 
centra súp. č. 118 s príslušenstvom, na pozemkoch parc. KN č. 188/14 a 188/15, 
nehnuteľnosti vedené na LV č. 1, kat. územie Kalná, v obci Kalná nad Hronom. 
 
1.2.2 Vlastnícke údaje k stavbám a k pozemkom: 
podľa listu vlastníctva č. 1, k. ú. kat. územie Kalná, zdroj: www.kapor.sk 
   

Časť A: Majetková podstata 
 
Parcely registra "C"                                                             využ. poz. umiest. právny vzťah 
parc. KN č. 188/14   ostatná plocha     o výmere     1554 m2    30                 1              
parc. KN č. 188/15   zastavané plochy o výmere       688 m2    16                 1               
... a ostatné viď LV č. 1 v prílohe č. 1...   
 
legenda k pozemkom:  
kód spôsobu využívania pozemku:  
16 - pozemky, na ktorých sú postavené nebytové budovy označené súpisným číslom   
30 – pozemok, na ktorom je ihrisko, štadión, kúpalisko, športová dráha, auto kemp, táborisko 
a iné 
 
kód umiestnenia pozemku:  
1 - pozemok umiestnený v zastavanom území obce 
 
Stavby  

Súpisné číslo:   118 
Na pozemku parc. KN č.: 188/15 
Druh stavby:   19 
Popis stavby:   novostavba relaxačného centra 
Umiestnenie stavby:  1 
 
legenda k stavbám:  
kód druhu stavby:     19 – budova pre šport a na rekreačné účely 
kód umiestnenia stavby:     1 – stavba postavená na zemskom povrchu 
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Časť B: Vlastníci 
Účastník právneho vzťahu:  Vlastník 
 1 Obec kalná nad Hronom, Červenej armády 55, 935 32 Kalná nad Hronom, SR 

    Spoluvlastnícky  podiel 1/1 
   
Titul nadobudnutia:  
... viď LV č. 1 v prílohe č. 1... 
 
Časť C: Ťarchy  
Podľa LV 
   
Iné údaje:  

Bez zápisu. 
 
 

1.3 Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia 
- Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná  dňa 18.11.2020; 
- Kontrolné zameranie nehnuteľností vykonané dňa 18.11.2020; 
- Fotodokumentácia posudzovanej nehnuteľnosti vykonaná dňa 18.11.2020. 
 
 

1.4 Technická dokumentácia  
Porovnanie právnej a technickej dokumentácie so zisteným skutkovým stavom : 
             

Projektová dokumentácia posudzovanej budovy s bazénom bola poskytnutá a bola 
porovnaná so skutkovým stavom pri obhliadke. Právna dokumentácia je v súlade so 
skutkovým stavom. Nebytová budova súp. č. 118 a pozemky sú zapísané v katastri neh-
nuteľností. Vzhľadom k veku budovy je vo výpočte uvažované s primeraným opotrebením.  
   
 

1.5 Údaje katastra nehnuteľností 
Porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra nehnuteľností so 

zisteným skutkovým stavom. 

 
 
1.6 Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom 
ohodnotenia      
- Nebytová budova súp. č. 118 na parc. KN č. 18/15, vedená podľa LV č. 1, kat. územie 
Kalná; 
- pozemok parc. KN č. 188/15 pod stavbou, vedený podľa LV č. 1, kat. územie Kalná; 
- pozemok parc. KN č. 188/14 okolo stavby, vedený podľa LV č. 1, kat. územie Kalná; 
 
 

1.7 Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom 
ohodnotenia      
neboli zistené. 

 
1.8 Základné definície 
 
 Pojem “nehnuteľnosť“ je definovaná v zmysle ustanovenia §119 zákona č. 40/1964 
Zb. v znení neskorších doplnení (tzv. „Občiansky zákonník“) nasledovne: 
(1) Veci sú hnuteľné alebo nehnuteľné. 
(2) Nehnuteľnosťami sú pozemky a stavby spojené so zemou pevným základom. 
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 Pojem „stavba“ je definovaný v zmysle ustanovení § 43 zákona č. 50/1976 Zb. 
v znení neskorších doplnení (tzv. „Stavebný zákon“) nasledovne: 
Stavba je stavebná konštrukcia postavená stavebnými prácami zo stavebných výrobkov, 
ktorá je pevne spojená so zemou alebo ktorej osadenie vyžaduje úpravu podkladu. 
Pevným spojením so zemou sa rozumie: 

a) spojenie pevným základom, 
b) upevnenie strojnými súčiastkami alebo zvarom o pevný základ v zemi alebo o inú 

stavbu, 
c) ukotvenie pilótami alebo lanami s kotvou v zemi alebo na inej stavbe, 
d) pripojenie na siete a zariadenia technického vybavenia územia, 
e) umiestnenie pod zemou. 

 
 

1.9 Klasifikácia porúch podľa STN IEC 60050-191 
 
 Základná terminológia klasifikácie porúch súvisiacich so stavbami v zmysle 
ustanovení STN IEC 60050-191 je nasledovná: 
Porucha je ukončenie schopnosti objektu plniť požadovanú funkciu. 
Kritická porucha  - je porucha o ktorej sa usudzuje, že môže spôsobiť úraz osôb, značné 

materiálne škody alebo môže mať iné neprijateľné následky. 
Náhla porucha – porucha, ktorá sa nedala očakávať na základe predchádzajúceho skúmania 

alebo sledovania. 
Havarijná porucha – náhla porucha, ktorá končí úplnou neschopnosťou objektu vykonávať 

požadované funkcie. 
Mechanizmus poruchy – fyzikálne, chemické či iné procesy, ktoré viedli k poruche. 
Úplná porucha – porucha spôsobujúca úplnú neschopnosť objektu plniť všetky požadované 

funkcie. 
Čiastočná porucha – porucha spôsobujúca neschopnosť objektu plniť niektoré, ale nie však 

všetky požadované funkcie. 
Degradačná porucha – porucha, ktorá je postupná i čiastočná. 
Poruchový stav – stav objektu charakterizovaný neschopnosťou vykonávať požadovanú 

funkciu s výnimkou neschopnosti počas preventívnej údržby, alebo iných 
plánovaných činností alebo spôsobený nedostatkom vonkajších prostriedkov. 

Kritický poruchový stav – poruchový stav, ktorý podľa odhadu môže spôsobiť úraz osôb, 
značné materiálne škody alebo môže mať nežiaduce následky. 

Chyba – nesúlad medzi počítanou, pozorovanou alebo meranou hodnotou či parametrom      
a skutočnosťou, definovanou alebo teoreticky správnou hodnotou či podmienkou. 

 
 
1.10 Klasifikácia porúch v stavebníctve - zaužívaná 
 
 Poruchou stavebného objektu, stavebnej konštrukcie alebo prvku sa rozumie každá 
zmena oproti pôvodnému stavu, ktorá napr. znižuje bezpečnosť, predpokladanú hospodárnu 
životnosť alebo úžitkové vlastnosti. Za pôvodný stav objektu, konštrukcie alebo prvku sa 
považuje stav v dobe uvedenia do užívania. 
 
 Pod poruchou nosného prvku stavebného objektu je treba chápať taký stav nosnej 
konštrukcie alebo jej časti, pri ktorom sú prekročené normou stanovené hodnoty napätia      
(I. medzný stav - únosnosti) alebo pretvorenia (II. medzný stav - pretvorenia). 
Zaužívaná klasifikácia porúch stavieb je nasledovná: 

- Bežné opotrebenie – pri ktorom nedochádza k žiadnemu zníženiu bezpečnosti ani 
úžitkových vlastností; stav zodpovedá opotrebeniu uplynulej doby životnosti pri 
bežnej údržbe; 
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- Chyba (závada) – pri ktorej nedochádza k zníženiu bezpečnosti, ale znižujú sa 
úžitkové vlastnosti; 

- Nevýznamná porucha – ktorá spôsobuje nepatrné alebo žiadne zníženie 
bezpečnosti, znehodnocuje nepodstatne úžitkové vlastnosti a životnosť; 

- Významná porucha – podstatne znižuje bezpečnosť, hospodárnu životnosť a úžitkové 
vlastnosti, objekt však po stránke bezpečnosti nie je ohrozený; 

- Havarijná porucha – ak je ohrozená bezpečnosť a úžitkové vlastnosti objektu ako 
celku alebo niektorých hlavných konštrukčných častí. 

 
 

1.11 Rozdelenie porúch stavebných konštrukcií 
 
 Poruchy prvkov stavebných konštrukcií sa bežne rozdeľujú podľa ich životnosti 
nasledovne: 

1. Poruchy prvkov dlhodobej životnosti, kam patria poruchy prvkov, ktoré sú nevyhnutné 
pre podstatu a bezpečnosť stavebného objektu a jeho užívania: 

- základové konštrukcie, 
- zvislé nosné konštrukcie, 
- vodorovné nosné konštrukcie, 
- schody, 
- krov a zastrešenie. 
 

2. Poruchy prvkov krátkodobej životnosti, kam patria najmä poruchy prvkov, ktorých 
životnosť je nižšia ako životnosť prvkov dlhodobej životnosti, pričom sa predpokladá, 
že prvky krátkodobej životnosti budú počas celkovej životnosti stavebného objektu 
obnovované: 

- omietky a ostatné povrchové úpravy stien a stropov, 
- krytiny a doplnkové konštrukcie striech, 
- výplne fasádnych a interiérových otvorov (okná a dvere), 
- podlahy, 
- izolácie, 
- nenosné konštrukčné zvislé a vodorovné prvky (napr. nenosné priečky), 
- inštalácie (technológie, zariaďovacie predmety a rozvody vody, kanalizácie, 

plynu, elektriny a vykurovania), a pod. 
 

 
1.12 Výška škody / nákladov na opravu  
 
 Výšku škody je možné s ohľadom na ustanovenia Občianskeho a Obchodného 
zákonníka stanoviť v dvoch prípadoch: 

1. Skutočná škoda na nehnuteľnosti; 
2. Škoda na nehnuteľnosti s jej uvedením do predošlého stavu – tzv. naturálna 

reštitúcia; 
Zadávateľ nepožadoval stanoviť výšku škody. 
 

 
1.13 Náklady na opravu 

 
 Náklady na opravu stavby predstavujú náklady, ktoré pozostávajú z nasledovných 
položiek: 

- náklady na opravu poškodených prvkov stavby, 
- náklady na odstránenie poškodených prvkov stavby, ktoré nie je možné opraviť, 
- náklady na spracovanie projektovej dokumentácie a výkon inžinierskej činnosti 

v súvislosti so sanáciou poškodenej stavby alebo jej časti. 
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Náklady na opravu stavby môžu byť stanovené nasledovnými metódami a postupmi: 

1. cenová kalkulácia (položkový ponukový rozpočet); 
2. výpočet pomocou základných rozpočtových nákladov na mernú jednotku objektu 

v zmysle časti C.1 prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. v znení neskorších 
doplnení – nepoužité v tomto posudku. 

 

1.13.1 Stanovenie nákladov na opravu cenovou kalkuláciou 
 
 Náklady na opravu stavby sú stanovené položkovým ponukovým rozpočtom staveb-
ných prác, dodávok a úprav v cenovej úrovni vztiahnutej k dátumu poškodenia, resp. 
k dátumu posudzovania. 
  
 Ponukový rozpočet na opravu vzniknutej poruchy, poškodenia stavebných konštrukcií 
a prvkov je vypracovaný v systéme oceňovania stavebných prác – software CENKROS 
s databázou CENEKON, zostavený formou položkového rozpočtu stavebných prác, dodávok 
a úprava to z jednotlivých cenníkových položiek stavebných prác, dodávok a úprav v delení 
na dodávku materiálu a montážne položky, vrátane príplatkových cenníkových položiek 
k základným cenníkovým položkám. Rovnako obsahuje aj cenníkové položky – presuny 
hmôt pre jednotlivé skupiny stavebných dielov, ďalej obsahuje cenníkové položky súvisiace 
s uskladnením sute na vyhradenej skládke, ako aj odhad nákladov na projekčnú, inžiniersku 
a kompletizačnú činnosť. 
  

Ocenenie stavebných prác, dodávok a úprav sa vykonáva v súlade z ustanoveniami 
zákona Ministerstva financií č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov 
a ustanovení vyhlášky MF SR č. 87/1996 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon o cenách v znení 
neskorších predpisov. 

 
 

1.14 Stanovenie hodnoty využiteľných zvyškov 
  
 Hodnota využiteľných zvyškov, ktoré zostanú po vykonaní opravy nehnuteľnosti – 
stavebného objektu a pri ktorých je predpoklad ich ďalšieho speňaženia, musí byť znížená 
o náklady spojené s ich ďalším speňažením. 
 
Hodnotu využiteľných zvyškov je možné stanoviť nasledovnými metódami a postupmi: 

- Všeobecná hodnota použiteľného materiálu stanovená v zmysle ustanovenia kapitoly 
D.4 Prílohy č. 3  vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z.; 

- Technická hodnota poškodenej stavby; 
- Všeobecná hodnota poškodenej stavby. 

 
Všeobecnú hodnotu využiteľných zvyškov po oprave stanovujem nasledovne: 

- definovaním využiteľných zvyškov stavebných konštrukcií a prvkov posudzovaného 
porušeného stavebného objektu; 

- definovaním formy speňaženia: predaj do zberne a výkupu kovového šrotu; 
- identifikovaním miesta predaja; 
- definovaním nákladov na prepravu; 
- definovaním formy odpratania nevyužiteľných prvkov: vyhradená skládka odpadov;  
- identifikovaním miesta vyhradenej skládky odpadov; 
- definovaním nákladov na odvoz sute; 

 
1.15 Spôsob ohodnotenia pozemkov 
 

Všeobecná hodnota pozemkov nebola požadovaná stanoviť a nie je stanovená.  
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2. Definovanie požiadaviek zadávateľa posudku:  
 
2.1. posúdenie skutkového stavu areálu wellness; 
2.2. identifikácia vád a problémových stavebných konštrukcií stavby a areálu; 
2.3. návrh riešenia opravy v rámci areálu; 
2.4. návrh technologického postupu na odstránenie zistených vád a problé-

mov areálu; 
2.5. určenie nákladov na opravu, 
budovy súp. č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 
a 188/15, v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice. 

 
 
3. Vypracovanie úloh: 
 

3.1 Skutkový stav predložený zadávateľom posudku 
 
 Podľa informácie zadávateľa k poškodeniu posudzovaného objektu, resp. jeho 
jednotlivých častí došlo v rámci priebežnej prevádzky v budove. 
 
Zadávateľ pre účely znaleckého dokazovania predložil nasledovnú dokumentáciu: 

- LV č. 1, kat. územie Kalná; 
- Snímka z kat. mapy, kat. územie Kalná; 
- Projektová dokumentácia v rozsahu: situácia, pôdorys prízemia, rez, žumpa; 
- Fotodokumentácia predložená zadávateľom z dokončovacích prác. 

 
 

3.2 Vypracovanie úlohy č. 2.1. - Posúdenie skutkového stavu 
zistený obhliadkou znalca 

 
 Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu budova súp. č. 
118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 a 188/15, v obci Kalná nad 
Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, konštatujem nasledovný skutkový stav posudzovaného 
stavebného objektu s príslušenstvom v pracovnom členení: 
 

1. Exteriéry budovy súp. č. 118; 
2. Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.N.P. – vstup s barom, zázemie prevádzkové 

a zázemie bazénovej časti; 
3. Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.P.P. - časť fitness so zázemím; 
4. Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.P.P. - časť bazénová technológia so zázemím; 
5. Bazénová časť – interiérová a exteriérová časť; 
6. Exteriéry areálu „relaxačného centra“; 

 
 

3.2.1 Posúdenie skutkového stavu – exteriéry budovy súp. č. 118 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu exteriérov stavebného objektu - 

budovy súp. č. 118 na pozemku parc. reg. „C-KN“ č. 188/15, v obci Kalná nad Hronom,       
na ulici Mieru č. 118; okres Levice, konštatujem nasledovný skutkový stav: 

- Povrchová úpravy fasády – štruktúrovaná omietka na báze silikátov nevykazuje 
žiadne poškodenia; 
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- Povrchová úpravy fasády – štruktúrovaný remienkový obklady na báze imitácie 
štiepaného kameňa nevykazuje žiadne poškodenia; 

- Povrchová úpravy sokla fasády – štruktúrovaný remienkový obklady na báze imitácie 
štiepaného kameňa nevykazuje žiadne poškodenia; 

- Klampiarske prvky strechy (žľaby a zvody) nevykazujú žiadne poškodenia; 
- Plechová tabuľová strešná krytina nevykazuje vizuálne žiadne poškodenia, prejavy 

poškodenia celistvosti krytiny a jej detailov sú zrejmé po kontrole podhľadov 
interiérových miestností na 1.N.P. budovy; 

- Výplne fasádnych otvorov – okná a dvere nevykazujú žiadne poškodenia, iba opotre-
benie z titulu prevádzky; 

- Anglické dvorčeky osadené na úrovni upraveného terénu okolo budovy v miestach 
osadenia okien na úrovni 1.P.P. vykazujú pokles voči výške okna a projektovaného 
osadenia dvorčekov. 

 
Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný  v prílohe č. 5.2 tohto 

posudku - viď fotodokumentácia z obhliadky zhotovená znalcom. 
 
 

3.2.2. Posúdenie skutkového stavu – Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.N.P. -
vstup s barom, zázemie prevádzkové a zázemie bazénovej časti 
 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu - budova súp.     

č. 118 na pozemku parc. reg. „C-KN“ č. 188/15, v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; 
okres Levice, konštatujem nasledovný skutkový stav posudzovaných častí: 

 
1. vstup s barom 
- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ sadrokartónu (ďalej iba 

„SDK“) vykazuje praskliny po obvode a v miestach spojov SDK dosiek. 
 

2. zázemie prevádzkové  
- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje praskliny 

po obvode a v miestach spojov SDK dosiek; 
- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad typu Thermatex tabule 600*600mm 

vsadené do rámových konštrukcií podveseného systému vykazuje zatečenie 
v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov cez konštrukciu ako aj 
tzv.“ náhodne na iných miestach“; 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje 
zatečenie v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov (napr. vzt 
prestupy) cez konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne“ na iných miestach; 

- stenové priečky vykazujú vodorovné praskliny v miestach naddverných prekladov. 
 
3. zázemie bazénovej časti  
- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje praskliny 

po obvode a v miestach spojov SDK dosiek; 
- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad typu Thermatex tabule 600*600mm 

vsadené do rámových konštrukcií podveseného systému vykazuje zatečenie 
v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov cez konštrukciu ako aj 
tzv.“ náhodne na iných miestach“. 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje 
zatečenie v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov (napr. vzt 
prestupy) cez konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne“ na iných miestach; 

- stenové priečky vykazujú vodorovné praskliny v miestach naddverných prekladov; 
- zabudované plechové skrinky rozdeľovača podlahového teplovodného vykurovania 

vykazujú nadmerný vplyv korózie; 
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- pokrytie podlahy s keramickou dlažbou - tzv. „mokré prevádzky“ zázemia bazénovej 
časti – sprchy, WC a pod. – celoplošne bazénovou fóliou vykazuje plastické deformá-
cie na zvislých častiach; 

- podlahy s keramickou dlažbou - tzv. „mokré prevádzky“ zázemia bazénovej časti – 
sprchy, WC a pod. – bez celoplošne aplikovanej bazénovej fólie vykazuje poškodenia 
keramických dlažieb a soklíkov. 

 
Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný v prílohe č. 5.3 tohto 

posudku - viď fotodokumentácia z obhliadky zhotovená znalcom. 
 
 

3.2.3. Posúdenie skutkového stavu – Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.P.P. časť 
fitness so zázemím 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu interiérových častí v rozsahu 1.P.P. 

časť fitnes s príslušenstvom stavebného objektu budova súp. č. 118 na pozemku parc. reg. 
„C-KN“ č. 188/15, v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, konštatujem 
nasledovný skutkový stav posudzovanej časti stavebného objektu: 

- keramické obklady a dlažby zázemia fitness (toalety, sprchy, WC a šatne) nevyka-
zujú viditeľné poškodenia ani vady; 

- keramické dlažby miestnosti fitnes vykazujú praskliny s priestore dilatácie a popri 
okraji miestnosti; 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje 
zatečenie v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov (napr. vzt 
prestupy) cez konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne“ na iných miestach; 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad typu Thermatex tabule 600*600mm 
vsadené do rámových konštrukcií podveseného systému - vykazuje zatečenie v mie-
stach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov cez konštrukciu ako aj tzv.“ 
náhodne na iných miestach“; 

- podstropné konštrukcie – podvesené kastlíky z plošných tabúľ SDK po obvode 
miestnosti fitnes vykazuje zatečenie v miestach lomoch a prechodoch ako aj tzv.        
„ náhodne“ na iných miestach. 

 
Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný v prílohe č. 5.4 tohto 

posudku - viď fotodokumentácia zhotovená z obhliadky znalcom. 
 
 

3.2.4. Posúdenie skutkového stavu – Interiéry budovy súp. č. 118 – 1.P.P. časť 
bazénová technológia so zázemím; 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu interiérových častí v rozsahu 1.P.P. 

časť bazénová technológia s príslušenstvom stavebného objektu budova súp. č. 118 na 
pozemku parc. reg. „C-KN“ č. 188/15, v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, 
konštatujem nasledovný skutkový stav posudzovanej časti stavebného objektu: 

- Keramické podlahy hlavnej technologickej miestnosti vykazujú celistvosť so znám-
kami zatekania z titulu netesností na spojoch technologických zariadení a rozvodov; 

- Všetky vodorovné prestupy pre technologické rozvody do bazénovej časti vykazujú 
hromadné a výdatné zatekanie; 

- Všetky zvislé prestupy pre technologické rozvody do bazénovej časti vykazujú hro-
madné a výdatné zatekanie; 

- Všetky zvislé a vodorovné prestupy pre elektro rozvody do bazénovej časti vykazujú 
hromadné a výdatné zatekanie. 
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Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný v prílohe č. 5.5 tohto 
posudku - viď fotodokumentácia z obhliadky, zhotovená znalcom. 
 
 

3.2.5. Posúdenie skutkového stavu – Bazénová časť – interiérová a exteriérová 
časť 
 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu Bazénovej časti s príslušenstvom 

(vonkajšie predložené schodiská a vonkajšie sprchy) ako prevádzkovej a stavebnej súčasti 
stavebného objektu budova súp. č. 118 na pozemku parc. reg. „C-KN“ č. 188/15, v obci Kal-
ná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, konštatujem nasledovný skutkový stav posu-
dzovanej časti stavebného objektu: 

- Posuvné prekrytie bazénovej časti z lexanových tvarovaných platní vykazuje vysoký 
podiel kondenzovanej vody v komôrkovom systéme; 

- Kovové konštrukcie prekrytia bazénovej časti vykazujú nadpriemerný výskyt korózie 
na vnútorných aj vonkajších povrchoch profilov; 

- Keramická dlažba osadená na soklíkoch obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
a plošne odpadnuté kusy dlažby; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
v miestach predpokladaných dilatačných pnutí; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
v miestach dlhodobého a výdatného pôsobenia upravenej bazénovej vody; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu a po obvode zvislo obvodu vonkajších 
predložených schodísk vykazuje praskliny v miestach dlhodobého a výdatného pôso-
benia upravenej bazénovej vody; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu a po obvode zvislo obvodu vonkajších spŕch 
vykazuje praskliny v miestach dlhodobého a výdatného pôsobenia upravenej bazé-
novej vody; 

- Keramická dlažba osadená na okraji povrchu podlahy v dotyku bazénovej časti a pre-
vádzkovej budovy vykazuje praskliny v miestach predpokladaných dilatačných pnutí; 

- Keramická dlažba osadená na okraji povrchu podlahy v dotyku bazénovej časti a pre-
vádzkovej budovy vykazuje praskliny po okraji líniového štrbinového odvodnenia plo-
chy bazénovej časti. 
 
Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný v prílohe č. 5.6 tohto 

posudku - viď fotodokumentácia z obhliadky zhotovená znalcom. 
 
 

3.2.6. Posúdenie skutkového stavu – Exteriéry areálu „relaxačného centra“; 
 

Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu exteriérov areálu budovy súp. č. 118 
s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 a 188/15, v obci Kalná nad 
Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, konštatujem nasledovný skutkový stav posudzovaného 
areálu stavebného objektu: 

- Plocha vonkajšieho areálu je celoplošne pokrytá umelým trávnikom; 
- V trasách vedenia vonkajších rozvodov inžinierskych sietí (voda, kanalizácia a NN 

elektro pre umelé osvetlenie areálu) upravený terén vykazuje eliptický pokles vedený 
priečne na trasu IS; 

- V miestach osadenia šachiet (vodovodných, kanalizačných a pod.) upravený terén 
vykazuje pokles vedený lúčovito okolo daných stavebných prvkov osadených pod 
úrovňou upraveného terénu; 

- V miestach osadených anglických dvorčekov po obvode budovy, kde je upravený 
terén vyhotovený do podoby a funkcie okapového chodníka do záhonových obrub-
níkov s výplňou z vymývaného a triedeného štrku, tento vykazuje pokles voči ukon-
čeniu fasádneho sokla. 
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Skutkový stav posudzovaných častí budovy je zdokumentovaný v prílohe č. 5.1 toho 

posudku - viď fotodokumentácia z obhliadky zhotovená znalcom. 
 
 

3.3. Vypracovanie úlohy č. 2.2. - identifikácia vád a problémových 
stavebných konštrukcií stavby a areálu; 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu exteriérov areálu budovy súp. č. 118 

s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 a 188/15, v obci Kalná nad 
Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, nasledovné poškodenia stavebných konštrukcií, prvkov 
a dielov stavby: 

 
1. Zemné práce v exteriéri: 
- poklesnuté spätné zásypy rozvodov inžinierskych sietí; 
- poklesnuté obsypy zabudovaných šachiet; 
- poklesnuté obsypy anglických dvorčekov; 
- poklesnutá niveleta okapových chodníkov z vymývaného triedeného štrku. 
 
2. Krytý bazén, ext. schodisko a ext. sprchy: 
- vypraskané  keramické dlažby na podlahe aj bočných stenách plata bazéna; 
- korózia nosných kovových prvkov prestrešenia bazéna; 
- nenosné materiálovo zmiešané podkladné vrstvy pod keramický obklad podstienok 

bazénového plata; 
 

3. Prevádzková budova: 
- tabuľová strešná krytina – nefunkčná v miestach zvislých prestupov v rovine strechy; 
- poklesnuté anglické dvorčeky; 
- poškodené SDK podhľady; 
- poškodené SDK kastlíky; 
- poškodené thermatexové podhľady; 
- poškodené keramické dlažby a soklíky; 
- poškodené keramické obklady; 
- poškodené vnútorné štukové omietky a maľby; 
- poškodené vnútorné SDK maľby; 
- nefunkčná bazénová fólia na podlahe zázemia bazéna; 
- popraskané priečky v miestach naddverných prekladov; 
- netesné prestupy rozvodov bazénovej technológie; 
- netesné prestupy rozvodov elektroinštalácie pre bazénovú technológiu. 

 
 
3.4. Vypracovanie úlohy č. 2.3. - návrh riešenia opravy v rámci 
areálu; 
 

Na základe posúdenia jednotlivých častí budovy súp. č. 118 „Novostavba relaxač-
ného centra“ na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 a 188/15, na ulici Mieru v obci Kalná 
nad Hronom konštatujem, že rozsah vád a poškodení zahŕňa oba stavebné objekty – 
prevádzkovú budovu aj krytý bazén. Prevádzkyschopná nie je samostatne žiadna časť ani 
celok.  

 
Zistené vady a poškodenia stavebných prvkov a konštrukcií stavebného objektu 

predstavujú poruchu stavebného objektu, stavebnej konštrukcie alebo prvku, t.j. zmenu 
oproti pôvodnému stavu.  
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Táto zmena môže znižovať bezpečnosť, znižuje predpokladanú hospodárnu životnosť 
a znižuje úžitkové vlastnosti. Za pôvodný stav objektu, konštrukcie alebo prvku sa považuje 
stav v dobe uvedenia do užívania. 

 
Zistené vady a poškodenia predstavujú významné poruchy – podstatne znižujú 

hospodárnu životnosť a úžitkové vlastnosti, pričom objekt však po stránke bezpečnosti nie je 
ohrozený. 

 
Vzhľadom na rozsah zistených vád a poškodení posudzovaného areálu “Novostavby 

relaxačného centra, Kalná“ je z hľadiska použitia rôznych technologických postupov, z hľa- 
diska pracovného záberu priestorov a exteriérového priestranstva ako aj dodržania zásad  
BOZP nie je možné uskutočniť všetky druhy opráv vo všetkých priestoroch súbežne, ale 
výhradne v skupinách, pri rešpektovaní poveternostných a teplotných pomerov v mieste a to 
nasledovne a navzájom nezávisle: 

 
1. opravy strechy; 
2. opravy exteriérového areálu súbežne s opravou interiéru prevádzkovej budovy; 
3. opravy exteriéru prevádzkovej budovy súbežne s opravou krytého bazéna. 

 
  
3.5 Vypracovanie úlohy č. 2.4. - Stanovenie technologického 
postupu opravy 
   

Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu posudzovaného areálu a budovy súp. 
č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. „C-KN“ č. 188/14 a 188/15, v obci Kalná 
nad Hronom, na ulici Mieru, stanovujem nasledovný technologický postup opravy 
porušeného stavebného objektu, resp. jeho jednotlivých častí: 
 

1. Exteriéry – zemné práce: 
- Odstránenie povrchového krytu areálových plôch z umelého trávnika s vyskladením 

na opätovné zabudovanie; 
- Výkop prieskumných sond min. na troch nezávislých miestach za účelom zistenia 

skutočného stavu a mocnosti jednotlivých vrstiev spätných zásypov; 
- Spätný zásyp prieskumných sond s priebežným hutnením zásypov á 250mm; 
- Po vyhodnotení sklady a mocnosti vrstiev – najmenej náročný (finančne a techno-

logicky) postup – hutnenie jestvujúcej  hornej strany spätných zásypov; 
- Doplnenie zásypového materiálu s min. 2x hutnením doplnených spätných zásypov; 
- Detto okolo šachtových objektov; 
- spätné osadenie umelého trávnika. 

 
 

2. Exteriéry – strecha:  
- Demontáž plechovej strešnej krytiny (vzhľadom na rozsiahlosť zatekania cez strešný 

plášť je to najefektívnejší spôsob odstránenia zatekania); 
- Kontrola a prípadné doplnenie (do nákladov v rozsahu do 25% výmery – znehodnote-

né zatekaním) plného debnenia strechy; 
- Demontáž a spätná montáž klampiarskych prvkov strechy; 
- Dodávka a montáž novej tabuľovej plechovej strešnej krytiny, vrátane vytvorenia 

technologicky správnych prestupov cez strešnú krytinu; 
 
 

3. Exteriéry – anglické dvorčeky: 
- Odkopanie priestoru okolo a pod anglickými dvorčekmi; 
- Demontáž záhonových obrubníkov z priestoru; 
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- Demontáž jestvujúcich anglických dvorčekov; 
- Fyzická kontrola a oprava zvislej hydroizolácie izolácie stien 1.P.P. v priestore 

anglických dvorčekov, vrátane dodávky materiálu - hydroizolácie; 
- Podsyp anglických dvorčekov z triedeného štrku fr. 8-32mm; 
- Montáž anglických dvorčekov do tmelu na steny okolo okien s kotvením podľa druhu 

obvodového muriva 1.P.P. budovy; 
- Spätný obsyp anglických dvorčekov triedeným zásypovým materiálom; 
- Zhutnený podsyp po líniu osadenia záhonových obrubníkov okapového chodníka; 
- Osadenie záhonových obrubníkov okapového chodníka do betónovej opory; 
- Zásyp priestoru okapového chodníka triedeným vymývaným štrkom fr. 32-63mm; 
 

4. Exteriéry – povrchová úprava plata Krytého bazéna, vonkajších schodísk a vonkaj-
ších spŕch: 

- Otlčenie popraskaných a inak poškodených dlažieb; 
- Vytrhanie podkladných vrstiev na zvislom obvode plata; 
- Doplnenie podkladnej vrstvy z XPS polystyrénu príslušnej hrúbky min. 4cm; 
- Vyspravenie povrchu plata a jeho zvislých obvodových stienok armovacou stierkou 

s armovacou sieťkou; 
- Dodávka a montáž dlažby na povrch a boky plata do mrazuvzdorného lepidla, vráta-

ne dodávky a osadenia vodovzdorných dilatačných líniových prvkov do dlažby. 
 

5. Exteriérové práce – prestrešenie Krytého bazéna: 
- Vymeniť skorodované nosné kovové prvky opláštenia; 
- Vymeniť skorodované a deformované vodiace koľajničky pre posuvné prestrešenie; 
- Očistenie a dezinfekcia vodiacich koľajničiek pre posuvné prestrešenie; 
- Vyčistenie a odvlhčenie výplní posuvného prestrešenie z ohýbaných lexanových 

komôrkových platní; 
 

5.rev01. Vzhľadom na rozsah výmer a výmeny prvkov, vysokú prácnosť a ťažko garan-
tovateľný dlhodobý výsledný efekt vyššie uvedených prác – navrhujem v každom 
smere efektívnejšie riešenie: 

- Demontáž jestvujúceho prestrešenie bazéna do sute; 
- Dodávka a montáž nového prestrešenie bazéna s dôrazom na zamedzenie vnikaniu 

vlhkosti do systému Lexanu, na vysoký stupeň odolnosti použitých konštrukcií voči 
agresivite prostredia a vody, a.i. deklarované dodávateľom. 

 
6. interiérové práce – SDK a thermatex konštrukcie: 
- rozobratie SDK konštrukcií do sute; 
- demontáž panelov thermatexu; 
- dodávka a montáž SDK podhľadov a SDK kastlíkov; 
- dodávka a montáž thermatexových panelov; 
- aplikácia penetračného SDK náteru; 
- aplikácia dvojnásobnej maľby SDK podhľadov  a kastlíkov; 
 

7. Interiérové práce – oprava podláh a priľahlých obkladov: 
- demontáž aplikovanej bazénovej fólie v zázemí bazénovej časti do sute; 
- vybúranie dlažby celoplošne; 
- otlčenie obkladov vo výšky min.200mm;  
- vysúšanie vodorovných a zvislých konštrukcií sálavým teplom, 
- prebrúsenie podkladu pod novú dlažbu; 
- prebrúsenie podkladu pod nový obklad; 
- vyspravenie podkladov pod nové dlažby a obklady armovacou stierkou; 
- aplikácia náterovej hydroizolácie na podlahu s vytiahnutím min. 200 mm na steny; 
- dodávka a montáž keramickej dlažby s vodovzdorným škárovaním; 
- dodávka a montáž keramických obkladov s vodovzdorným škárovaním. 
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8. oprava prestupov bazénových technológií cez vodorovné a zvislé konštrukcie budovy: 
- vyčistenie každého prestupu od nánosov a usadenín; 
- vytvorenie pravidelného prestupu začistením po obvode potrubí; 
- vysúšanie vodorovných a zvislých prestupov konštrukciami sálavým teplom, 
- prvé hĺbkové utesnenie prestupov postupne od vonkajšieho okraja dovnútra – tmelom 

s vysoko-adhéznymi vlastnosťami na stavebné konštrukcie a nízkou expanznou 
schopnosťou, napr. tzv. „studniarsky tmel“; 

- druhé polo-hĺbkové utesnenie prestupov - tmelom s vysoko adhéznymi a žiadnymi 
expanznými vlastnosťami na báze polyuretánových tmelov s vytvorením trvale 
pružnej a elastickej tesniacej hmoty prestupov, napr. zn. tmel „PU 25 FATRAPUR“;  

- preškrabanie omietok od nánosov a usadenín; 
- 1x pačok stien a stropov 
- 2x maľba z hotových zmesí typu Primalex; 

 
9. Všeobecne  
- zakrývanie konštrukcií; 
- pomocné lešenie do 1,2m výšky v interiéri; 
- pomocné lešenie do 1,9m výšky v exteriéri; 
- vyčistenie priestorov po ukončení prác; 
- vnútro stavenisková vodorovná a zvislá doprava sute; 
- odvoz vybúraných stavebných materiálov, konštrukcií a prvkov na skládku; 
- technologicky nevyhnutné presuny hmôt; 
- kompletizačná činnosť, 
- kontrolné merania vlhkosti, 

 
 
3.6. Vypracovanie úlohy č. 2.5. - Stanovenie nákladov na opravu 
 
3.6.1. Ponukový položkový rozpočet 
 

Náklady na opravu stavby sú stanovené položkovým ponukovým rozpočtom staveb-
ných prác, dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav a vypracované sú v cenovej 
úrovni vztiahnutej k dátumu posudzovania – 18.11.2020, t.j. druhý polrok roku 2020. 
  
 Ponukový rozpočet na opravu vzniknutých porúch, vád a poškodenia stavebných 
konštrukcií a prvkov je vypracovaný v systéme oceňovania stavebných prác – software 
CENKROS s cenníkovou databázou CENEKON, zostavený formou položkového rozpočtu 
stavebných prác, dodávok a úprav, a to z jednotlivých cenníkových položiek stavebných 
prác, dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav v delení na dodávku materiálu 
a montážne položky, vrátane príplatkových cenníkových položiek k základným cenníkovým 
položkám. Rovnako obsahuje aj cenníkové položky – presuny hmôt pre jednotlivé skupiny 
stavebných dielov, ďalej obsahuje cenníkové položky súvisiace s uskladnením sute na 
vyhradenej skládke, ako aj odhad nákladov na inžiniersku a kompletizačnú činnosť. 
 
 Ocenenie stavebných prác, dodávok a úprav je vykonané v súlade z ustanoveniami 
zákona Ministerstva financií č. 18/1996 Z. z. o cenách v znení neskorších predpisov 
a ustanovení vyhlášky MF SR č. 87/1996 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon o cenách v znení 
neskorších predpisov. 
 

Z hľadiska princípu členenia areálu definujem podstatné časti nasledovne: 
A – Areál exteriérový – položkový rozpočet č. 2020/044/A; 
B – Bazénová časť– položkový rozpočet č. 2020/044/B; 
C – Budova – položkový rozpočet č. 2020/044/C; 
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pričom pre každú časť je spracovaný samostatný položkový rozpočet. 
 
 

3.6.2. REKAPITULÁCIA položkového rozpočtu 044/2020/A (viď príloha č. 6) 
 
 Na základe technologického postupu opravy porušeného stavebného objektu, resp. 
jeho jednotlivých častí som vypracoval ponukový položkový rozpočet stavebných prác, 
dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav nevyhnutných na opravu posudzovaného 
stavebného objektu – Areál exteriérový, resp. jeho jednotlivých častí v rozpočtárskom 
programe CENKROS, firmy KROS, s.r.o., Žilina v cenovej úrovni 2. polrok CÚ 2020 
v prílohe č. 6 tohto posudku. 
  
 Ponukový položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebných materiálov         
a úprav – nevyhnutných na opravu budovy súp. č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. 
KN č. 188/14 a 188/15, na ulici Mieru, kat. územie Kalná, v obci Kalná nad Hronom, okres 
Levice, časť Areál exteriérový -  je stanovený v nasledovnej skladbe: 

 
Základné rozpočtové náklady (ZRN): 
HSV: 
Zemné práce .................................................................     6.924,116 € 
Ostatné konštrukcie a práce – búranie ..........................       174,752 € 
Presun hmôt HSV ..........................................................        942,519 € 
 

PSV: 
izolácie proti vode .........................................................         160,812 € 
Konštrukcie doplnkové kovové.......................................      2.366,273 € 
Zemné práce pri ext.mont.prácach ................................         173,221 € 
 
ZRN ...............................................................................     10.741,69 € 
 
Kompletizačná činnosť ..................................................           331,92 € 
VRN ...............................................................................           322,25 € 
 
Rozpočtové náklady celkom ..........................................      11.395,86 €  
 

Náklady bez DPH .........................................   11.395,86 € 
DPH v sadzbe 20% ..........................................................      2.279,17 € 
 

Náklady vrátane DPH ...................................   13.675,03 € 
 
 

3.6.3. REKAPITULÁCIA položkového rozpočtu 044/2020/B (viď príloha č. 7) 
 
 Na základe technologického postupu opravy porušeného stavebného objektu, resp. 
jeho jednotlivých častí som vypracoval ponukový položkový rozpočet stavebných prác, 
dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav nevyhnutných na opravu posudzovaného 
stavebného objektu – Bazénová časť, resp. jej jednotlivých častí v rozpočtárskom programe 
CENKROS, firmy KROS, s.r.o., Žilina v cenovej úrovni 2. polrok CÚ 2020 v prílohe č. 7 tohto 
posudku. 
  
 Ponukový položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebných materiálov         
a úprav – nevyhnutných na opravu budovy súp. č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. 
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KN č. 188/14 a 188/15, na ulici Mieru, kat. územie Kalná, v obci Kalná nad Hronom, okres 
Levice, Bazénová časť - je stanovený v nasledovnej skladbe: 

 
Základné rozpočtové náklady (ZRN): 
HSV: 
Zakladanie .....................................................................     2.515,411 € 
Úpravy povrchov ...........................................................         816,196 € 
Ostatné konštrukcie a práce – búranie ..........................     6.379,996 € 
Presun hmôt HSV ..........................................................          14,147 € 
 

PSV: 
Konštrukcie doplnkové kovové.......................................     68.222,649 € 
Podlahy z prírodného kameňa ......................................      24.188,367 € 
 
ZRN ...............................................................................     102.136,77 € 
 
Kompletizačná činnosť ..................................................        1.031,58 € 
VRN ...............................................................................        1.021,37 € 
 
Rozpočtové náklady celkom ..........................................    104.189,72 €  
 

Náklady bez DPH ......................................... 104.189,72 € 
DPH v sadzbe 20% ..........................................................    20.837,94 € 
 

Náklady vrátane DPH .................................   125.027,66 € 
 
 

3.6.4. REKAPITULÁCIA položkového rozpočtu 044/2020/C (viď príloha č. 8) 
 
 Na základe technologického postupu opravy porušeného stavebného objektu, resp. 
jeho jednotlivých častí som vypracoval ponukový položkový rozpočet stavebných prác, 
dodávok stavebného materiálu a stavebných úprav nevyhnutných na opravu posudzovaného 
stavebného objektu – Budova, resp. jej jednotlivých častí v rozpočtárskom programe 
CENKROS, firmy KROS, s.r.o., Žilina v cenovej úrovni 2. polrok CÚ 2020 v prílohe č. 8 tohto 
posudku. 
  
 Ponukový položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebných materiálov         
a úprav – nevyhnutných na opravu budovy súp. č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. 
KN č. 188/14 a 188/15, na ulici Mieru, kat. územie Kalná, v obci Kalná nad Hronom, okres 
Levice, časť Budova - je stanovený v nasledovnej skladbe: 

 
Základné rozpočtové náklady (ZRN): 
HSV: 
Úpravy povrchov ...........................................................       4.366,207 € 
Ostatné konštrukcie a práce – búranie ..........................    10.300,352 € 
Presun hmôt HSV ..........................................................           81,336 € 
 

PSV: 
Izolácie proti vode .........................................................      6.973,700 € 
Konštrukcie drevostavby ...............................................      4.149,567 € 
Konštrukcie klampiarske ...............................................      7.364,538 € 
Konštrukcie doplnkové kovové.......................................     1.441,329 € 
Podlahy z dlaždíc ..........................................................      6.124,760 € 
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Podlahy povlakové ........................................................           14,553 € 
 
Dokončovacie práce a obklady......................................      2.770,710 € 
 
ZRN ...............................................................................    43.587,05 € 
 
Kompletizačná činnosť ..................................................      1.327,23 € 
VRN ...............................................................................         653,81 € 
 
Rozpočtové náklady celkom ..........................................     45.568,09 €  
 

Náklady bez DPH .........................................  45.568,09 € 
DPH v sadzbe 20% ..........................................................      9.113,62 € 

 
Náklady vrátane DPH .................................     54.681,71 € 
  

 

3.7. Stanovenie hodnoty využiteľných zvyškov 
 
 Všeobecnú hodnotu využiteľných zvyškov po oprave stanovujem nasledovne – kde 
zvyškami sú: 

- popraskané lexanové výplne prestrešenia bazéna s nosnou konštrukciou; 
- vybúrané keramické obklady, dlažby a soklíky, 
- otlčené vnútorné omietky stien; 
- demontované SDK podhľady stropov, 
- demontované kazety podhľadov stropov; 
- demontovaná bazénová fólia z podláh zázemia bazénovej časti; 
- demontovaná strešná veľkoformátová plechová krytina; 
- ktoré identifikujem ako „výhradne nevyužiteľné“ 
- náklady na dopravu zvyškov do zberných surovín: nenárokovateľná položka, 
-     cena využiteľných zvyškov: 0,00 € 
 
- pre vyššie definované podmienky je všeobecná hodnota využiteľných zvyškov  

a preto stanovujem pre VŠHZ  = 0 €; 

 
 
 
4. Výpočet nákladov na opravu 
 
Základný vzorec pre výpočet výšky nákladov na opravu (výšky škody): 
 
VNo  = NO 01 + NO 02 + NO 03 – VŠHZ    

 
=  13.675,03 € + 125.027,66 € + 54.681,71 € - 0,00 €  

 
VNo = 193.384,40 € 
 
 
 
 
 
Zdroj informácií: www.zsba.sk, www.zbierka.sk; www.kros.sk; 

http://www.zsba.sk/
http://www.zbierka.sk/
http://www.kros.sk/
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III.   ZÁVER 
 

Predmetom posúdenia bol stavebný objekt – budova „Relaxačné centrum (wellness)“ 
súp. č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. C-KN č. 188/14 a 188/15, vedené 
podľa LV č. 1, kat. územie Kalná, na ulici Mieru v obci Kalná nad Hronom, v zmysle úloh 
vznesených zadávateľom posudku – stanovenie výšky nákladov na opravu zistených vád, 
poškodení na posudzovanom stavebnom objekt, resp. jeho jednotlivých častiach. 

 
Vyhodnotenie úlohy č. 2.1. vznesenej zadávateľom posudku - posúdenie 
skutkového stavu areálu „Relaxačné centrum (wellness)“? 
 

Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu budova súp.       
č. 118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. C-KN č. 188/14 a 188/15, vedené podľa LV 
č. 1, v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, konštatujem nasledovný 
skutkový stav: 
- exteriéry budovy súp. č. 118 vykazujú vady v časti osadenia tzv. anglických dvorčekov; 
- exteriéry budovy súp. č. 118 vykazujú vady - zatekanie cez strešnú krytinu; 
- vstup s barom, zázemie prevádzkové a zázemie bazénovej časti - vykazuje praskliny po 

obvode a v miestach spojov SDK dosiek,  
- kazetové podhľady - zatečenie v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov 

cez konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne na iných miestach“;  
- pokrytie podlahy s keramickou dlažbou - tzv. „mokré prevádzky“ zázemia bazénovej časti 

– sprchy, WC a pod. – celoplošne bazénovou fóliou vykazuje plastické deformácie na 
zvislých častiach; 

- keramické dlažby miestnosti fitnes vykazujú praskliny s priestore dilatácie a popri okraji 
miestnosti; 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad z plošných tabúľ SDK vykazuje zatečenie 
v miestach vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov (napr. vzt prestupy) cez 
konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne“ na iných miestach; 

- podstropné konštrukcie – zavesený podhľad typu Thermatex tabule 600*600mm vsadené 
do rámových konštrukcií podveseného systému - vykazuje zatečenie v mie-stach 
vsadenia stropných svietidiel a iných prestupov cez konštrukciu ako aj tzv.“ náhodne na 
iných miestach“; 

- podstropné konštrukcie – podvesené kastlíky z plošných tabúľ SDK po obvode miestnosti 
fitness; 

- Všetky vodorovné prestupy pre technologické rozvody do bazénovej časti vykazujú 
hromadné a výdatné zatekanie; 

- Všetky zvislé prestupy pre technologické rozvody do bazénovej časti vykazujú hromadné 
a výdatné zatekanie; 

- Všetky zvislé a vodorovné prestupy pre elektro rozvody do bazénovej časti vykazujú 
hromadné a výdatné zatekanie; 

- Posuvné prekrytie bazénovej časti z lexanových tvarovaných platní vykazuje vysoký 
podiel kondenzovanej vody v komôrkovom systéme; 

- Kovové konštrukcie prekrytia bazénovej časti vykazujú nadpriemerný výskyt korózie na 
vnútorných aj vonkajších povrchoch profilov; 

- Keramická dlažba osadená na soklíkoch obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
a plošne odpadnuté kusy dlažby; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
v miestach predpokladaných dilatačných pnutí; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu obvodu bazénovej časti vykazuje praskliny 
v miestach dlhodobého a výdatného pôsobenia upravenej bazénovej vody; 
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- Keramická dlažba osadená na povrchu a po obvode zvislo obvodu vonkajších 
predložených schodísk vykazuje praskliny v miestach dlhodobého a výdatného pôso-
benia upravenej bazénovej vody; 

- Keramická dlažba osadená na povrchu a po obvode zvislo obvodu vonkajších spŕch 
vykazuje praskliny v miestach dlhodobého a výdatného pôsobenia upravenej bazénovej 
vody; 

- Keramická dlažba osadená na okraji povrchu podlahy v dotyku bazénovej časti a pre-
vádzkovej budovy vykazuje praskliny v miestach predpokladaných dilatačných pnutí; 

- Keramická dlažba osadená na okraji povrchu podlahy v dotyku bazénovej časti a pre-
vádzkovej budovy vykazuje praskliny po okraji líniového štrbinového odvodnenia plochy 
bazénovej časti; 

- V trasách vedenia vonkajších rozvodov inžinierskych sietí (voda, kanalizácia a NN elektro 
pre umelé osvetlenie areálu) upravený terén vykazuje eliptický pokles vedený priečne na 
trasu IS; 

- V miestach osadenia šachiet (vodovodných, kanalizačných a pod.) upravený terén 
vykazuje pokles vedený lúčovito okolo daných stavebných prvkov osadených pod úrovňou 
upraveného terénu; 

- V miestach osadených anglických dvorčekov po obvode budovy, kde je upravený terén 
vyhotovený do podoby a funkcie okapového chodníka do záhonových obrub-níkov 
s výplňou z vymývaného a triedeného štrku, tento vykazuje pokles voči ukon-čeniu 
fasádneho sokla. 

 

 
Vyhodnotenie úlohy č. 2.2. vznesenej zadávateľom posudku – identifikácia vád 
a problémových stavebných konštrukcií stavby a areálu? 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu budova súp. č. 

118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. C-KN č. 188/14 a 188/15, vedené na LV č. 
1,v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, identifikujem nasledovné vady 
a problémové stavebné konštrukcie: 

1. Zemné práce v exteriéri: 
- poklesnuté spätné zásypy rozvodov inžinierskych sietí; 
- poklesnuté obsypy zabudovaných šachiet; 
- poklesnuté obsypy anglických dvorčekov; 
- poklesnutá niveleta okapových chodníkov z vymývaného triedeného štrku. 
 

2. Krytý bazén, ext. schodisko a ext. sprchy: 
- vypraskané  keramické dlažby na podlahe aj bočných stenách plata bazéna; 
- korózia nosných kovových prvkov prestrešenia bazéna; 
- nenosné materiálovo zmiešané podkladné vrstvy pod keramický obklad podstienok 

bazénového plata; 
 

3. Prevádzková budova: 
- tabuľová strešná krytina – nefunkčná v miestach zvislých prestupov v rovine strechy; 
- poklesnuté anglické dvorčeky; 
- poškodené SDK podhľady; 
- poškodené SDK kastlíky; 
- poškodené thermatexové podhľady; 
- poškodené keramické dlažby a soklíky; 
- poškodené keramické obklady; 
- poškodené vnútorné štukové omietky a maľby; 
- poškodené vnútorné SDK maľby; 
- nefunkčná bazénová fólia na podlahe zázemia bazéna; 
- popraskané priečky v miestach naddverných prekladov; 
- netesné prestupy rozvodov bazénovej technológie; 
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- netesné prestupy rozvodov elektroinštalácie pre bazénovú technológiu. 

 
 
Vyhodnotenie úlohy č. 2.3. vznesenej zadávateľom posudku – návrh riešenia 
opravy v rámci areálu? 
 

Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu budova súp. č. 
118 s príslušenstvom na pozemkoch parc. reg. C-KN č. 188/14 a 188/15, vedené na LV č. 
1,v obci Kalná nad Hronom, na ulici Mieru; okres Levice, navrhujem nasledovné riešenie 
opravy v rámci areálu: 

Vzhľadom na rozsah zistených vád a poškodení posudzovaného areálu “Relaxačné 
centrum, Kalná nad Hronom“ je z hľadiska použitia rôznych technologických postupov, z hľa- 
diska pracovného záberu priestorov a exteriérového priestranstva ako aj dodržania zásad  
BOZP nie je možné uskutočniť všetky druhy opráv vo všetkých priestoroch súbežne, ale 
výhradne v skupinách, pri rešpektovaní poveternostných a teplotných pomerov v mieste a to 
nasledovne a navzájom nezávisle: 

1. opravy strechy; 
2. opravy exteriérového areálu súbežne s opravou interiéru prevádzkovej budovy; 
3. opravy exteriéru prevádzkovej budovy súbežne s opravou krytého bazéna. 

 
 
Vyhodnotenie úlohy č. 2.4. vznesenej zadávateľom posudku – návrh techno-
logického postupu na odstránenie zistených vád a problémov areálu? 

 
Na základe fyzickej obhliadky skutkového stavu stavebného objektu budova súp. č. 

118 na pozemku parc. reg. „C-KN“ č. 188/15 s príslušenstvom, v obci Kalná nad Hronom, na 
ulici Mieru; okres Levice, identifikujem nasledovné vady a problémové stavebné konštrukcie: 
1. Exteriéry – zemné práce: 
2. Exteriéry – strecha:  
3. Exteriéry – anglické dvorčeky: 
4. Exteriéry – povrchová úprava plata Krytého bazéna, vonkajších schodísk a vonkaj-ších 

spŕch: 
5. Exteriérové práce – prestrešenie Krytého bazéna: 

5.1. rev01. totálna výmena prestrešenia bazénovej časti; 
6. interiérové práce – SDK a thermatex konštrukcie: 
7. Interiérové práce – oprava podláh a priľahlých obkladov: 
8. oprava prestupov bazénových technológií cez vodorovné a zvislé konštrukcie budovy: 
 

 
Vyhodnotenie úlohy č. 2.5. vznesenej zadávateľom posudku – určenie nákladov 
na opravu? 
  
 Výška nákladov na opravu bola stanovená na základe ustanovení vyhlášky MS SR    
č. 491/2004 Z. z. v znení neskorších doplnení, na základe ustanovení Občianskeho zákon-
níka a Obchodného zákonníka ako náklady (škoda) na nehnuteľnosti s jej uvedením do pô-
vodného (prevádzkyschopného) stavu, ktorá sa stanoví tak, aby bola v plno rozsahu reš-
pektovaná požiadavka uvedenia posudzovanej nehnuteľnosti do pôvodného stavu, t.j.         
do stavu pred poruchou / poškodením.  
 
 V čase posudzovania poškodení stavebného objektu – nebytová budova súp. č. 118 
s bazénom a s príslušenstvo v platnosti ustanovenia Zákona NR SR č. 18/1996 Z. z. 
o cenách v znení neskorších predpisov a náklady na opravu - položková cena je ponuková, 
pričom daň z pridanej hodnoty je v sadzbe 20 %. 
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Celková výška nákladov na opravu poškodeného stavebného objektu podľa    
R. 2020/044/A – Areálové exteriéry  
je vo výške ................................................................................   11.395,86 € 
DPH v sadzbe 20%                 ..............................................................     2.279,17 € 

Škoda vrátane DPH ...................................    13.675,03 € 
 
Slovom:  
trinásťtisícšesťstosedemdesiatpäť euro a 03/100 eurocen-
tov 

 
 
Celková výška nákladov na opravu poškodeného stavebného objektu podľa    
R. 2020/044/B – Bazénová časť  
je vo výške ................................................................................   104.189,72 € 
DPH v sadzbe 20%                 ..............................................................     20.837,94 € 

Škoda vrátane DPH ...................................    125.027,66 € 
 
Slovom:  
jednostodvadsaťpäťtisícdvadsaťsedem euro a 66/100 euro-
centov 
 
 

Celková výška nákladov na opravu poškodeného stavebného objektu podľa     
R. 2020/044/C – samotná budova  
je vo výške ................................................................................   45.568,09 € 
DPH v sadzbe 20%                 ..............................................................     9.113,62 € 

Škoda vrátane DPH ...................................    54.681,71 € 
 
Slovom:  
päťdesiatštyritisícšesťstoosemdesiatjeden euro a 71/100 
eurocentov 
 
 

kedy celková výška nákladov na opravu  
predstavuje ................................193.384,40€ vrát. DPH 
 
 
 
 
V Bratislave   dňa 09.11.2020               Ing. Ondrej Sova   
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IV. PRÍLOHY : 

 

1. LV č. 1, kat. územie Kalná; 12 str.A4 
2. Snímka z kat. mapy, kat. územie Kalná; 1 str.A4 
3. Projektová dokumentácia stavby; 31 str.A4 
4. Fotodokumentácia stavby pred dokončením predložená zadávateľom posud-

ku; 1+ 3 far.A4 
5. Fotodokumentácia stavby zhotovená znalcom pri obhliadke dňa 18.11.2020: 

5.1. Exteriéry areálu wellnesu; 1+1+2 far.A4 
5.2. Exteriéry budovy súp. č. 118; 1+3 far.A4 
5.3. Interiéry budovy – 1.N.P. / vstup, administratívne zázemie a bazénové 

zázemie; 1+8 far.A4 
5.4. Interiéry budovy – 1.P.P. fitnes so zázemím; 1+4 far.A4 
5.5. Interiéry budovy – 1.P.P. technológia bazéna so zázemím; 1+4 far.A4 
5.6. Krytý bazén – interiéry a exteriéry; 1+3 far.A4 

6. Položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebného materiálu a staveb-
ných úprav nevyhnutných na opravu zistených vád a poškodení stavby 
„Relaxačné centru súp. č. 118“ - časť Areálové exteriéry – RN č. 2020/044/A; 
3+4 str.A4 

7. Položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebného materiálu a staveb-
ných úprav nevyhnutných na opravu zistených vád a poškodení stavby 
„Relaxačné centru súp. č. 118“ – Bazénová časť – RN č. 2020/044/B; 3+4 
str.A4 

8. Položkový rozpočet stavebných prác, dodávok stavebného materiálu a staveb-
ných úprav nevyhnutných na opravu zistených vád a poškodení stavby 
„Relaxačné centru súp. č. 118“ - časť Budova („C“) – RN č. 2020/044/C; 3+7 
str.A4 
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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 re-
publiky,  

v odbore:  37 00 00 Stavebníctvo 
odvetviach:  37 01 00 Pozemné stavby 

37 09 01 Odhad hodnoty nehnuteľností 
37 10 02 Odhad hodnoty stavebných prác 

 
pod  evidenčným číslom: 913189. 

 
Znalecký úkon je zapísaný v denníku pod číslom: 044/2020. 
 
Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého zna-

leckého posudku. 
 

   
   
 

 
 
V Bratislave   dňa 09.12.2020    Ing. Ondrej Sova 
 
 
 
 
 
 
 


