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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 5/2021

vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti v katastralnom tizemi Staré Mesto zapisanych na liste
vlastnictva Cislo 1656 a to pozemkov KN reg. C ¢islo 218 a 219 a stavby stpisné ¢islo 28 na pozemku parcela ¢islo
219 a stavby supisné ¢islo 62 a pozemku parcela ¢islo 218 vo vlastnictve Hlavného mesta Bratislavy

Pocet stran (z toho priloh): 47 (18)

Poclet vyhotoveni: 4 ks



Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 5 /2021

. UVOD

1. Uloha znalca:
Podl'a objednavky OTS2003702 je znaleckou tlohou stanovit v§eobecnu hodnotu stavieb €. s. 28 a 62 s
prisluSenstvom a pozemkami - parc. CKN ¢. 218 a 219 v k. 6. Staré Mesto pre bankové a garantované
financovanie

2. Ucel znaleckého posudku:
Uzatvorenie zaloZnej zmluvy

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 31.1.2021
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost alebo stavba ohodnocuje: 31.1.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:
e Mestsky tstav ochrany pamiatok v Bratislave : Kupele Grossling - Bratislava , Spresneny zamer
na obnovu kupel'ov Grossling z hl'adiska zaujmov ochrany pamiatkovych hodnot objektu
e Projektova dokumenticia v rozsahu zameranie skutkového stavu objektu Kupele Grossling ,
vypracovana spolo¢nostou PK Digital s.r.o., autor Ing. Martin Pikalik

b) Podklady ziskané znalcom:
e Vypis z katastra nehnutel'nosti, z listu vlastnictva ¢. 1656 k. 4. Staré Mesto zo dna 19.1.2021,
vytvoreny cez katastralny portal
e Informativna kdpia z katastralnej mapy na pozemok parc. CKN ¢. 219 k. 6. Staré Mesto zo dia
19.1.2021, vytvorena cez katastralny portal
e Fotodokumentacia
° fIdaje z internetu www.reality.sk; www.nehnutel'nosti.sk; www.upsvar.sk

6. Pouzité pravne predpisy a literatuira:

e Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty.

e Zakon ¢.50/1976 Zb. 0 izemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni.

e Zakon ¢ 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutel'nostiam (katastralny zakon)

e Vyhlaska ¢. 453/2000 Z.z., ktorou sa vykonavaja niektoré ustanovenia stavebného zakona

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 461/2009 Z.z., ktorou sa
vykondva zdkon NR SR o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutel'nostiam (Katastralny zakon)

e STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.
7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouZitych postupov:
a) Definicie pojmov

Vseobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach vol'nej sutaZe, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budi konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vS§eobecna hodnota na trovni s datiou z pridanej hodnoty.
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Vychodiskova hodnota stavieb (VH)
Vychodiskova hodnota stavieb je znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozZno hodnotenu stavbu
nadobudnut formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na irovni bez dane z pridanej hodnoty.

Technicka hodnota stavieb (TH)
Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o hodnotu zodpovedajticu
vyske opotrebovania.

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vychodiskovej a technickej hodnoty stavieb

Na stanovenie vychodiskovej hodnoty st pouZzité rozpoctové ukazovatele publikované v Metodike
vypoctu vSeobecnej hodnoty nehnutel'nosti a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej tirovne je
podl'a poslednych znamych $tatistickych tidajov vydanych SU SR platnych pre 3. §tvrt'rok 2020.

Pri stanoveni technickej hodnoty je miera opotrebenia stavby urcena linearnou metédou.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb sa pouzivaja metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspon troch nehnutel'nosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (obstavany
priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, diZka, kus a pod.) s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu),

e Kombinovana metéda (Len stavby schopné dosahovat vynos formou prenajmu. Princip metédy je
zaloZeny na vaZenom priemere vynosovej a technickej hodnoty stavieb. Vynosova hodnota stavieb sa
vypocita kapitalizaciou budicich odCerpatelnych zdrojov pocas ¢asovo neobmedzeného obdobia
alebo kapitalizaciou buducich odcerpatel'nych zdrojov pocas c¢asovo obmedzeného obdobia s
naslednym predajom),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohovej
diferenciécie, ktory sa uplatni na technicka hodnotu).

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaji metédy:

e Metdda porovnavania (Pri vypocte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny stbor
aspoil troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim
na odli$nosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita
kapitalizaciou buducich od¢erpatel'nych zdrojov pocas casovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferencidcie (Princip met6dy je zaloZeny na urceni hodnoty koeficientu polohove;j
diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu pozemkov).

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
Neboli vznesené.

I[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe €. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku.

Zdovodnenie vyberu pouzitej metédy na stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb:
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Ako najvhodnejsia metéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb v danom pripade je metéda polohovej
diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie
Metdda vychadza zo zadkladného vztahu:

VSHs = TH * kep [€],
kde: TH - technicka hodnota stavieb na trovni bez DPH,
kep - koeficient polohovej diferenciacie, ktory vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou

a vSeobecnou hodnotou (na tirovni s DPH)

Na urcenie koeficientu polohovej diferenciacie boli pouZzité metodické postupy obsiahnuté v metodike USI. Princip
je zalozeny na urCeni hodnoty priemerného koeficientu predajnosti v nadvaznosti na lokalitu adruh
nehnutelnosti, z ktorého sa urcia c¢iastkové koeficienty pre jednotlivé kvalitativne triedy. PouZité priemerné
koeficienty polohovej diferenciacie vychadzaju z odbornych skisenosti. Nasledne je hodnotenim viacerych
polohovych Kkritérii (zatriedenim do kvalitativnych tried) objektivizovana priemerna hodnota koeficientu
polohovej diferenciacie na vyslednt, platnu pre konkrétnu hodnotent nehnutel'nost. Pri objektivizacii ma kazdé
polohové kritérium urceny svoj vplyv na hodnotu (vahu).

Kombinovana metéda
Na stanovenie v§eobecnej hodnoty kombinovanou met6édou sa pouZziva zakladny vztah:
aHV+bTH

VSH ¢ s €]

kde

HV - vynosova hodnota stavieb [€],

TH - technicka hodnota stavieb [€],

a - vaha vynosovej hodnoty [-],

b - vaha technickej hodnoty, spravidla rovna 1,00 [-].

Za vynosovu hodnotu sa dosadzuje hodnota stavieb bez vynosu z pozemkov. V pripadoch, ked sa vynosova
hodnota stavieb priblizne rovna suctu alebo je vyssia ako technicka hodnota stavieb, spravidla plati: a = b = 1.
V ostatnych pripadoch plati: a > b.

Metdda porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimdalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHs =M. VSHw [€]

kde
M - poCet mernych jednotiek hodnotenej stavby,
VSHum; - priemerna vSeobecna hodnota stavby ur¢ena porovnavanim na mernu jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat' na mernt jednotku (obstavany priestor, zastavana plocha, podlahova plocha, dizka, kus
a pod.) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

a) ekonomické (datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),
b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
) konstrukeéné a fyzické (Standard, nadsStandard, podstandard, prislusenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujuicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujiiceho a pod).

Zdb6vodnenie vyberu pouZitej met6dy na stanovenie vS§eobecnej hodnoty pozemkov:
Ako najvhodnejSia metdéda pre stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov v danom pripade je metéda polohovej

diferenciacie

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHm * kep) [€],
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kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHm; - vychodiskova hodnota na 1 m2 pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciacie

Met6da porovnavania

Pre pouzitie porovnavacej metdédy je potrebny subor minimdalne troch ponukovych alebo realizovanych
kupnopredajnych cien v danej lokalite. Zakladny metodicky postup stanovenia vSeobecnej hodnoty metédou
porovnavania je podl'a vztahu:

VSHpoz = M. VSHy; [€]

kde
M - vymera hodnoteného pozemku v m2,
VSHuy - priemernd vSeobecna hodnota pozemku uréend porovnavanim na mernd jednotku v €/m?2.

Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m?2 pozemku) s prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych
pozemKkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnavania:

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, sposob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pody a kvalita
vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutel'nosti, pripadne ponuky realitnych kancelarif)
musia byt identifikovatel'né. Pri porovnavani sa musia vylucit vsetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajiicim a kupujicim, stav tiesne predavajiceho alebo kupujticeho a pod).

Vynosova hodnota pozemkov sa vypocita kapitalizaciou buducich odcerpatelnych zdrojov pocas Casovo
neobmedzeného obdobia podl'a vztahu

« 0oz
VSH poz = T [€]
kde
0Z - odclerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutel'ny pri riadnom hospodareni

formou prenijmu pozemku. Pri polnohospodarskych a lesnych pozemkoch je moZné v odévodnenych
pripadoch pouzit disponibilny vynos z polnohospodarskej alebo lesnej vyroby. Stanovi sa ako rozdiel
hrubého vynosu a nakladov [€/rokK],

k - trokova miera, ktora sa do vypoétu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100]. Urokova miera zohl'adiiuje aj
zataZenie dafou z prijmu.

b) Vlastnicke a evidencné udaje :
Nehnutel'nosti si v katastri nehnutel'nosti evidované na liste vlastnictva ¢. 1656 - Ciast. v k. 0. Staré Mesto. V
popisnych idajoch katastra st nehnutel'nosti evidované nasledovne

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

parc. €. 218 zastavané plochy a nadvoria o vymere 336 m?
parc. €. 219 zastavané plochy a nadvoria o vymere 3156 m?

Stavby
¢.s. 28 naparc.
¢.s. 62 naparc.

. 219
. 218

(el el

B. Vlastnici:
1. Hlavné mesto SR Bratislava spoluvlastnicky podiel 1/1

C. Tarchy:

Podl'a zapisu na liste vlastnictva /nevztahuju sa na stavby s.C. 28 a 62 a pozemky p.c. 218 a 219/.
Iné udaje:
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Podl'a zapisu na liste vlastnictva

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia:
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana diia 20.a 26.1.2021 za ucasti Ing. arch . Bergerova
Fotodokumentacia vyhotovena diia 26.1.2021

d) Technicka dokumentacia:
Zadavatel'om poskytnuta projektova dokumentacia stavby v rozsahu zameranie skutkového stavu objektu Kupele
Grossling , vypracovana spoloc¢nostou PK Digital s.r.o., autor Ing. Martin Pikalik

e) Udaje katastra nehnutel'nosti:
Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto¢nym stavom.
Zistené rozdiely v popisnych a geodetickych udajoch katastra neboli

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Stavby:

Stavba ¢.s. 28 naparc. ¢ 219 a stavba ¢.s. 62 na parc.c. 218

Pozemky:

-parc. KNC ¢. 218a219

2. STANOVENIE WCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Budova vanovych kupel'ov

POPIS STAVBY

Budova "Kuapel'ov Grossling” je umiestnena na rohu ulic Medena a Kupel'n4, v katastralnom Gzemf Starého Mesta
v Bratislave , na parcele ¢islo 219 . Hlavny vstup do budovy je z rohu ulic Kipel'na a Medena.

Budova kupel'ov bola vybudovana v roku 1895 s funkciou vaniovych ktipel'ov, pre potreby obyvatel'ov Bratislavy.
Neskorsie, v roku 1914 bol objekt kipel'ov zmodernizovany a v dvornej ¢asti pozemku dostavany s novymi
prevadzkami kupel'ov.

P6vodna budova ktpel'ov je postavena v tvare "L" a ma dve nadzemné podlazie s jednym plnym podkrovnym
podlazim. Budova je podpivnicena pod celou zastavanou plochou.

Stavba ma novo renesan¢nu fasddu . Strecha je sedlového tvaru s kopulovitou ¢astou nad vstupnym narozim.
Zaklady na budove su pasové, obvodové steny a stredné nosné steny si mohutné v hrubke 45 az 55 cm,
vybudované z palenej tehly. Stropy nad jednotlivymi podlaziami st v prevaznej Casti vybudované z valcovanych
I nosnikov, medzi ktorymi st vytvorené malé klenbicky z tehal. /klenbickové stropy/

Vnutorné povrchy stien v budove st vytvorené z vapennej hladenej omietky. Podlahy v na chodbach st z
kamennej, pripadne keramickej dlazby.

Okna na budove su drevené zdvojené s doskovym ostenim, interiérové dvere su drevené hladké, prevazne
osadené v stolarskych zarubniach

Vykurovanie v budove je dstredné, ktoré preslo pocas uzivania vyvojom a Upravou. V poslednej etape uzivania
bola stavba vykurovana z plynovej kotolne, umiestnenej v podkrovi budovy a to so $tyrmi staciondrnymi
kotlami. Vykurovanie v jednotlivych priestoroch bolo zabezpecené liatinovymi radidtormi, v podkrovi su
radidtory ocel'ové.

Budova kupel'ov plnila svoju pévodnu funkciu asi do roku 1942, kedy bola prestavana pre potreby " Sedliackej

banky" a neskorsie plnila funkciu pre administrativu zloZiek p6vodného Narodného vyboru Bratislava,
organizacie STARZ a podobne.
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Zaciatkom devatdesiatych rokov dvadsiateho storoc¢ia bola budova vnutorne upravena pre potreby Komunalnej

banky .

Budova v sticasnej dobe nie je uzivana, prebehol na nej pamiatkovy prieskum. Viaceré konstrukcéné prvky na
budove s poskodené. Rozsah poskodenia tychto prvkov bol stanoveny odhadom na zaklade vykonanej

prehliadky objektu.

Celkova Zivotnost stavby bola stanovena na zaklade pouzitia kubickej metédy v stilade s metodikov USI Zilina.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS: 1264 Nemocni¢né budovy a zdravotnicke zariadenia

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

801 13 budovy odbornych liecebnych tistavov a kiipel'nych liecebni

Vypocet

Obstavany priestor [m3]

Zaklady
(56,58+44,06)*0,5*12,45*0,3+(37,10+24,65)*0,5*11,605*0,3+1,74*1,74*0,5*%0,3-

5,39*5,39*0,5%0,3 291,53
Spodna stavba

(56,58+44,06)*0,5*12,45*3,16+(37,10+24,65)*0,5%11,605*3,16+1,74*1,74*0,5*3,16 - 307081
5,39*5,39*0,5*3,16 ’
Vrchna stavba

(56,58+44,06)*0,5*12,45%8,28+(37,10+24,65)*0,5%11,605%8,28+1,74*1,74*0,5*8,28 - 8 04631
5,39*5,39%0,5*8,28 ’
ZastreSenie

971,78*4,67%0,5+3,14*1,35%1,35*%1,55 227798
Obstavany priestor stavby celkom 13 686,63
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2587 /30,1260 = 85,87 €/m3

Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehdl, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie ‘ Cislo ‘ Vypocet ZP ZP [m2] ’Repr.‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1971,78 971,78 Repr. 3,16 3,16
Nadzemné 1971,78 971,78 Repr. 4,34 4,34
Nadzemné 2/971,78 971,78 Repr. 3,88 3,88
Podkrovné 1971,78 971,78 Repr. 4,67 4,67

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:
(971,78 +971,78 + 971,78 + 971,78) = 4,01 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poSkodeného objektu:

(971,78 +971,78 + 971,78 + 971,78) / 4 = 971,78 m?
(971,78 *3,16 + 971,78 * 4,34 + 971,78 * 3,88 + 971,78 * 4,67) /

kzp = 0,92 + (24 / 971,78) = 0,9447
kve = 0,30 + (2,10 / 4,01) = 0,8237

Cenovy Koef ﬂprava C‘i)nd(;g
Cislo Nazov podiel RU |, - | podielu p -
[%] cpi Stand. ksi e hodnotene;j
stavby [%]

Pogkod. [%]

Vysledny
podiel prvku
na poskod.
[%]

Cenovy
podiel
hodnotenej
poskodenej
stavby [%]
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Konstrukcie podl'a
RU
1 Zaklady vrat. 6,00 1,20 7,20 6,21 15 0,93 7,89
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 16,00 1,50 24,00 20,69 30 6,21 21,62
3 Stropy 8,00 1,00 8,00 6,90 15 1,04 8,77
4 ZastreSenie bez 6,00 1,20 7,20 6,21 15 0,93 7,89
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,20 2,40 2,07 0 0,00 3,09
6 Klampiarske 1,00 1,20 1,20 1,03 10 0,10 1,39
konstrukcie
7 Upravy vniitornych 7,00 1,00 7,00 6,03 40 2,41 5,41
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,20 3,60 3,10 20 0,62 3,71
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,59 85 2,20 0,58
10 Schody 3,00 1,50 4,50 3,88 10 0,39 5,22
11 Dvere 4,00 1,20 4,80 414 80 3,31 1,24
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 6,00 1,00 6,00 5,17 40 2,07 4,64
14 Povrchy podlah 3,00 1,20 3,60 3,10 60 1,86 1,85
15  Vykurovanie 5,00 1,50 7,50 6,47 35 2,26 6,29
16  Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,17 40 2,07 4,64
17  Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,86 0 0,00 1,29
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,59 40 1,04 2,32
19  Vnutorna 3,00 1,00 3,00 2,59 40 1,04 2,32
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 1,00 0,80 0,80 0,69 40 0,28 0,62
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,60 1,20 1,03 60 0,62 0,62
22 Vybavenie kuchyi 2,00 0,10 0,20 0,17 60 0,10 0,10
23 Hygienické 4,00 120 480 4,14 50 2,07 3,09
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,50 6,00 517 30 1,55 541
Spolu 100,00 | | 116,00 | 100,00 33,10 100,00
Poskodenost stavby: 33,10 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=116,00 /100 =1,1600
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]
VH = 85,87 €/m3 * 2,638 * 1,1600 * 0,9447 * 0,8237 * 0,939 * 1,15
VH =220,8008 €/m3

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou
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PI:\_’Ok dlho_dobei Podiel zo stavby | Podiel na sti¢te PDZ [%] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 5,89 14,46 90 13,01
Murivo 20,33 49,94 85 42,45
Stropy 7,14 17,53 80 14,02
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Schodisko 2,68 6,58 85 5,59
Krov 4,68 11,49 80 9,19
Stcet 40,72 | | 84,26
Zakladna zivotnost stavby: 180 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 84,26 %
V3 1263
ZA4kladni zostatkova Zivotnost’: TT=|77Z+ 5" Vi|=]|180+ o 126 |~ 85 rokov
2*77 2*180
Zostatkova Zivotnost: T =84,26 % z 85 rokov = 72 rokov
Predpokladana Zivotnost’: Z=V+T=126+72 =198 rokov
Nazov Zaciatok uzivania I V [rok] ‘ T [rok] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Budova vanovych kupel'ov 1895 126 72 198 63,64 36,36

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby
Poskodenost -33,10 %z 3 022 018,85 -1 000 288,24
Vychodiskova hodnota
poskodenej stavby
Technicka hodnota 36,36 %z 2021 730,61 € 735101,25

220,8008 €/m3 * 13686,63 m3 3022 018,85

202173061

2.1.2 Dvorny kupel'ny objekt

POPIS STAVBY

Dvorny kupelny objekt je sicCastou starSej ¢asti kiipel'ov Grossling a je situovany v strednej ¢asti pozemku,
parcela ¢islo 219. Objekt je umiestneny za hlavnou budovou kiipel'ov, ktora je situovana na rohu ulic Medena a
Kuapelna ul.

Objekt je s touto stavbou prevadzkovo prepojeny.

Stavba je prizemna, s jednym nadzemnym podlazim. Pod budovou je umiestnené plné podzemné podlazie.
Obvodové steny a hlavné nosné steny objektu st murované z plnej palenej tehly. Stropna konstrukcia na
suterénom je prevazne vytvorena zo Zelezobetonovej dosky, pripadne cast stropov je vytvorena z klenbickovych
stropov. Stropna konstrukcia nad prizemim , je vytvorena zo Zelezobetonovej dosky. V stresnej konstrukcii st
vytvorené otvory, nad ktorymi st umiestnené svetliky z dovodu presvetlenia vnutornej Casti objektu. Vnutorné
povrchy stien st obloZené keramickym obkladom, ¢ast povrchov je z vapennej hladenej omietky.

V objekte sti umiestnené tri sedacie bazény, parny kipel, sauna a hygienické zariadenia, sprchy a WC. Cast’
priestorov bola uzivana aj ako pracovna.

Cast’ povodného objektu v men$om rozsahu bola vybudovana v ramci prvej etapy vystavby kipel'ov v roku 1895.
Tato stavba bola kompletne prestavand a k nej realizovana pristavba v roku 1914 v rdmci druhej etapy vystavby
kupel'ov V tomto rozsahu sa zachovala do sticasnej doby s rozsiahlejSou modernizaciou realizovanou v rokoch
1970az 1975

Strana 9



Znalec: Ing. Viliam Antal

Cislo posudku: 5 /2021

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO:
KS:

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

801 22 budovy verejnych kupel'ov
1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

Vypocet Obstavany priestor [m3]

Zaklady
44,06%17,09*0,35+24,57*7,56*0,35 328,56
Spodna stavba
44,06%17,09*3,03+24,57*7,56*3,03 2 844,37
Vrchna stavba
44,06%17,09*%4,06+24,57*7,56*4,06+17,09%13,85*3,62+6,74*16,50%1,46 4 830,47
Zastresenie
44,06%7,09*%0,89+24,57*7,56*0,89 443,34
Ostatné
svetliky 1,4*3,0*1,0*0,5*10+2%*3,2*8,4*0,75*0,5 41,16
Obstavany priestor stavby celkom 8 487,90
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’: RU=2630/30,1260 =87,30 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ZP [m?] ‘ Repr. ‘ Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Podzemné 1 44,06%17,09+24,57*7,56 938,73 Repr. 3,03 3,03
Nadzemné 1 44,06%17,09+24,57*7,56 938,73 Repr. 4,06 4,06

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(938,73 +938,73) / 2 = 938,73 m?
(938,73 * 3,03 + 938,73 * 4,06) / (938,73 + 938,73) = 3,55 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 938,73) = 0,9456
kve = 0,30 + (2,10 / 3,55) = 0,8915

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
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2 . 2 Cenovy
Cenovy | (o | Uprava | CEO odiel proku| _Podiel
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] P p hodnotenej
Stand. ksi hodnotenej na poskod. = p
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
y 17 5 stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
y  Zakladyvrat 7,00 1,00 7,00 6,64 10 0,66 7,76
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 22,00 1,20 26,40 25,02 20 5,00 26,00
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 11,39 30 3,42 10,36
4 ZastreSenie bez 5,00 1,00 5,00 4,74 30 1,42 4,31
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,90 20 0,38 1,98
6 Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,95 20 0,19 0,99
konstrukcie
7 Upravy vniitornjch 6,00 1,00 6,00 5,69 30 1,71 5,18
povrchov
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8 gg:;‘;’govvo“kajéi‘:h 3,00 1,00 3,00 2,85 30 0,86 2,59
9 Xgr“;;rlzﬁe obkiady 3,00 1,00 3,00 2,85 30 0,86 2,59
10 Schody 2,00 1,00 2,00 1,90 20 0,38 1,98
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,85 30 0,86 2,59
12 Vréta 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,74 20 0,95 4,93
14 Povrchy podléh 2,00 1,20 2,40 2,28 40 0,91 1,78
15  Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,80 30 1,14 3,46
16  Elektroinitalacia 5,00 1,00 5,00 4,74 20 0,95 4,93
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95 0 0,00 1,23
18 Vnttorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,85 20 0,57 2,96
19 ~ Vnutornd 3,00 1,00 3,00 2,85 20 0,57 2,96
kanalizacia
20 Vndtorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,90 30 0,57 1,73
22 Vybavenie kuchy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 ?;’rgl;‘fi‘;‘ﬁfa we 4,00 1,50 6,00 5,69 20 1,14 5,91
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 3,00 1,20 3,60 3,42 15 0,51 3,78
Spolu 100,00 | | 10540 | 100,00 23,05 100,00
Poskodenost stavby: 23,05 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=105,40 / 100 = 1,0540
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]
VH=87,30 €/m3 * 2,638 *1,0540 *0,9456 * 0,8915 * 0,939 * 1,15
VH = 220,9642 €/m3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou met6dou

Pr:\_rok dlho_dobei Podiel zo stavby | Podiel na sti¢te PDZ [%] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4)

Zaklady 5,89 14,46 90 13,01
Murivo 20,33 49,94 85 42,45
Stropy 7,14 17,53 80 14,02
Schodisko 2,68 6,58 85 5,59
Krov 4,68 11,49 80 9,19
Sucet 40,72 84,26
Zakladna Zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 84,26 %

. . . V3 1073
Zakladna zostatkova zivotnost”: TT=|ZZ + ' V|=| 150+ h 107 [~ 70 rokov

2*77 2*150

Zostatkova zivotnost':
Predpokladana zivotnost”:

T =84,26 % z 70 rokov = 59 rokov
Z=V+T=107 + 59 =166 rokov
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Nézov Zatiatok uzivania | V[rok] | T[rok] | Z[rokl | O[%] | TS[%]
Dvorny kiipel'ny objekt 1914 107 59 166 64,46 35,54

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 220,9642 €/m? * 8487,90 m? 1875 522,03
neposkodenej stavby
Poskodenost -23,05%z 1875 522,03 -432 307,83
Vyfhodlskqva hodnota 1443 214,20
poskodenej stavby
Technicka hodnota 3554 %z1443 214,20 € 512918,33

2.1.3 Plavaren

POPIS STAVBY

Objekt plavarne predstavuje samostatnu halovi stavbu, ktora je suc¢astou komplexu " Kapele Grossling”.
Plavareii je prevadzkovo prepojend z ostatnymi Castami kipel'ov, kde je umiestnené zazemie ako su vstup, Satne,
sprchy a hygienické zariadenia.

Stavba plavarne bola vybudovana v roku 1914 pri rozsSirovani povodnych kapel'ov Grossling.

Objekt plavarne je zalozeny na monolitickej Zelezobeténovej vani v priemernej hibke 4,5 m pod tiroviiou terénu.
Obvodové steny plavarne su vytvorené zo Zelezobeténovych stipov, ktoré st vo vrchole pospajané oblikovymi
klenbami. Medzi stipmi je zabudované vypliiové murivo z palenej tehly. Strecha plavarne je vytvorena z ocel'ovej
konstrukcie. Plocha strechy je rozdelena na tri ¢asti a tvoria ju tri presvetl'ovacie svetliky. Stredny svetlik tvoril
povodnu otvaraciu Cast strechy a takto bol uzivany.

Dno plaveckého bazéna je zo samostatnej Zelezobeténovej dosky, ktora je vytvorena v spade a poloZena je na
beténovych stipikoch v zakladovej vani halového objektu. Vnitorné steny plavarne st obloZené keramickym
obkladom , ktory bol realizovany pri poslednej modernizacii objektu v prvej polovici sedemdesiatych rokov
dvadsiateho storocia. V tomto obdobi bola v plavarni vybudovana nova vzduchotechnika.

Plavaren bola uzivana verejnostou cca do roku 1994 a pre zly technicky stav bola prevadzka ukoncena.

V stuicasnej dobe objekt vykazuje viaceré znaky poskodenia jednotlivych konstrukénych prvkov stavby, ¢o je
zohl'adnené pre stanoveni technického stavbu stavby.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 802 24 haly Sportovych kupel'ov a krytych kapalisk
KS: 1265 Budovy na Sport

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
Zaklady
32,16*14,48*0,35 162,99
Spodna stavba
32,16*14,48*4,25 1979,13
Vrchna stavba
32,16%14,48%6,17 2873,23
Zastresenie
14,48*6,2*1,25*0,5+14,48*10,20*3,97*0,5+14,48*6,2*1,25*0,5 405,40
Obstavany priestor stavby celkom 5420,75
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STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’:

Koeficient konstrukcie:

RU=2725/30,1260 = 90,45 €/m3
kk = 1,040 (monoliticka betdnova tycova)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie I Cislo I Vypocet ZP ZP [m2] I Repr. I Vypocet vysky (h) ‘ h [m]
Nadzemné 132,16*%14,48 465,68 Repr. 7,5 7,5
Priemerna zastavana plocha: (465,68) / 1 = 465,68 m?

Priemerna vyska podlaZi: (465,68 *7,5) / (465,68) = 7,50 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 465,68) = 0,9715
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kve = 0,40 + (3,60 / 7,5) = 0,8800
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
2 . 2 Cenovy
Cenovy | ygopp | Uprava | (Y odiel proku POl
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] P b hodnotenej
Stand. ksi % hodnotenej na poskod. = f
[%] cpi cpi * Ksi stavby [%] [%] poskodenej
y 17 i stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
1 ‘ZaMadyvrit 8,00 1,00 8,00 7,90 10 0,79 9,99
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 23,00 1,00 23,00 22,72 20 4,54 25,55
3 Stropy 7,00 1,00 7,00 6,91 30 2,07 6,80
4 ZastreSenie bez 8,00 1,00 8,00 7,90 60 4,74 4,44
krytiny
5 Krytina strechy 3,00 1,00 3,00 2,96 50 1,48 2,08
¢  Klampiarske 1,00 1,00 1,00 0,99 60 0,59 0,56
konstrukcie
7 Upravy vnitornjch 6,00 1,00 6,00 5,92 30 1,78 5,82
povrchov
8 Upravy vonkajsich 3,00 1,00 3,00 2,96 20 0,59 3,33
povrchov
Vnutorné
9 keramické obklady 2,00 1,50 3,00 2,96 60 1,78 1,66
10 Schody 1,00 0,50 0,50 0,49 0 0,00 0,69
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,96 20 0,59 3,33
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,94 30 1,48 4,86
14 Povrchy podlah 4,00 1,20 4,80 4,74 40 1,90 4,00
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,95 30 1,19 3,89
16 Elektroinstalacia 6,00 1,00 6,00 5,92 20 1,18 6,66
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,99 10 0,10 1,25
18 Vnutorny vodovod 2,00 1,00 2,00 1,97 20 0,39 2,21
19 ~ /ndtorna 2,00 1,00 2,00 1,97 20 0,39 2,21
kanalizacia
20 Vnitorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,97 30 0,59 1,94
22 Vybavenie kuchymn 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 Hygienické 3,00 1,00 3,00 2,96 30 0,89 2,91
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 4,00 1,50 6,00 5,92 30 1,78 5,82
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| |spolu 100,00 | | 101,30 | 100,00 28,84 100,00

Poskodenost stavby: 28,84 %
Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

kv=101,30 / 100 = 1,0130

kcu = 2,638

km=1,15

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m?3]

VH = 90,45 €/m3 * 2,638 * 1,0130 * 0,9715 * 0,8800 * 1,040 * 1,15
VH = 247,1437 €/m3

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti kubickou metédou

- - = ' 4 0, = =
Pl:\"ok dlho.dobe] Podiel zo stavby | Podiel na sucte PDZ [%] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) 3) [%] (4)
Zaklady 5,89 14,46 90 13,01
Murivo 20,33 49,94 85 42,45
Stropy 7,14 17,53 75 13,15
Schodisko 2,68 6,58 85 5,59
Krov 4,68 11,49 75 8,62
Sticet 40,72 | 82,82
Zakladna zivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 82,82 %
3 1073
Zakladna zostatkova zivotnost”: TT =|ZZ + 5" V|=|150+ ' 107 | = 70 rokov
2*77 2*150
Zostatkova Zivotnost: T =82,82 % z 70 rokov = 58 rokov
Predpokladana Zivotnost”: Z=V+T=107 + 58 = 165 rokov
Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Plavaren 1914 107 58 165 64,85 35,15
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 247,1437 €/m3 * 5420,75 m? 133970421
neposkodenej stavby
PoSkodenost -28,84 % z 1339 704,21 -386 370,69
Vyghodiskqva hodnota 953 333,52
poskodenej stavby
Technicka hodnota 35,15%z953 333,52 € 335096,73

2.1.4 Kotolna

POPIS STAVBY

Kotoliia je vybudovana ako samostatny objekt v dvornej ¢asti arealu kupel'ov. Podl'a podkladov stavba bola
vybudovana v roku 1914, v rdmci rozsiahlej dostavby kipel'ov Grossling.

Stavba je murovana z palenej tehly, strecha je sedlového tvaru, vytvorena z kovovych priehradovych nosnikov.
Krytina strechy je nov4, plechova s naterom, ktora nahradila p6vodnu krytinu z AZC Sablon. V hrebeni strechy je
umiestneny svetlik.
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Okna na budove kotolne st kovové, s jednoduché . Vstup do objektu kotolne je cez dvojkridlové dvere z dvora
pred

objektom. V objekte kotolne povodne boli umiestnené tri kotle, z ktorych sa zachovali len dva. P6vodné Kkotle
mali vykurovacie médium tuhé palivo. V priebehu uzivania boli zmenené na vykurovanie so zemnym plynom.
V rokoch 1970 az 1975 bola kotolila modernizovana.

Celkovu Zivotnost stavby kotolne stanovujem na 150 rokov

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 812 21 budovy kotolni a teplarni
KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3]
ZaKklady
13,30%13,395*0,35 62,35
Vrchna stavba
13,30%13,395%6,19 1102,77
Zastresenie
13,30%13,395*%2,90*%0,5+1,16*2,62*3,20 268,05
Ostatné
Sachta 3,18%1,89*2,64 15,87
Obstavany priestor stavby celkom ‘ 1 449,04

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel: RU =2 580 /30,1260 = 85,64 €/m3
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukc¢nej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypocet ZP ‘ ZP [m2] IRepr.‘ Vypoéet vysky (h) ‘ h [m]
Nadzemné 1 13,30*%13,395 178,15 Repr. 6,15 6,15
Priemerna zastavana plocha: (178,15) /1 =178,15 m?

Priemerna vyska podlazi: (178,15 *6,15) / (178,15) = 6,15m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 178,15) = 1,0547
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu: kve=0,30 + (2,10 / 6,15) = 0,6415
Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
2 . 2 Cenovy
Cenowy | yopq | Uprava | (CEY odiel proku | POl
Cislo Nazov podiel RU |, | podielu p . | Poskod. [%] P p hodnotenej
Stand. ksi hodnotenej na poskod. = p
[%] cpi cpi * Kksi stavby [%] [%] poskodenej
y17o 5 stavby [%]
Konstrukcie podl'a
RU
p  ‘Zakadyvrit 10,00 1,00 10,00 10,31 0 0,00 12,58
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 23,00 1,00 23,00 23,73 20 4,75 23,14
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,37 30 3,71 10,57
4 Zastresenie bez 6,00 1,00 6,00 6,19 20 1,24 6,04
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,06 0 0,00 2,51
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6 Eﬁ;‘gﬁ;‘;‘* 1,00 1,00 1,00 1,03 0 0,00 1,26
7 ggs‘;‘;’go‘;“momwh 5,00 1,00 5,00 5,15 20 1,03 5,03
8 ggi?;’go"vonkamh 3,00 1,00 3,00 3,09 30 0,93 2,64
9 ‘k’;‘r“;;rlzﬁe obkiady 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
10 Schody 3,00 1,00 3,00 3,09 0,00 3,77
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 3,09 0,00 3,77
12 Vréta 1,00 1,00 1,00 1,03 20 0,21 1,01
13 Okna 4,00 1,00 4,00 4,12 30 1,24 3,52
14 Povrchy podléh 3,00 1,00 3,00 3,09 20 0,62 3,02
15  Vykurovanie 2,00 1,00 2,00 2,06 40 0,82 1,51
16  Elektroinitalacia 7,00 1,00 7,00 7,22 30 2,17 6,17
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,03 0 0,00 1,26
18 Vnttorny vodovod 2,00 1,00 2,00 2,06 20 0,41 2,01
19 X:r‘l‘;ﬁ;gila 2,00 1,00 2,00 2,06 30 0,62 1,76
20 Vndtorny plynovod 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
21 Ohrev teplej vody 1,00 1,00 1,00 1,03 30 0,31 0,88
22 Vybavenie kuchy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
23 ?ﬁﬁ;ﬁfa we 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25  Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,19 0 0,00 7,55
Spolu 100,00 | | 97,00 | 100,00 18,06 100,00
Poskodenost stavby: 18,06 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=97,00 /100=0,9700
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu=2,638
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: km=1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

VH = RU * kcu * kv * kzp * kve * ke *km  [€/m3]
VH = 85,64 €/m3 * 2,638 *0,9700 * 1,0547 * 0,6415 * 0,939 * 1,15
VH =160,1077 €/m3

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti kubickou metédou

Pr:\_rok dlho_dobei Podiel zo stavby | Podiel na sti¢te PDZ [%] | Stav pri prehliadke (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4)

Zaklady 5,89 14,46 90 13,01
Murivo 20,33 49,94 85 42,45
Stropy 7,14 17,53 80 14,02
Schodisko 2,68 6,58 85 5,59
Krov 4,68 11,49 80 9,19
Sucet 40,72 84,26
Zakladna Zivotnost' stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 84,26 %

. . ‘e V3 1073
Zakladna zostatkova zivotnost’: TT=|ZZ + ' V|=| 150+ - 107 {= 70 rokov

2*77 2*150
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Zostatkova Zivotnost’: T =84,26 % z 70 rokov = 59 rokov
Predpokladana Zivotnost”: Z=V+T=107 + 59 = 166 rokov

Nazov Zaciatok uzivania ‘ V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Kotolna 1914 107 59 166 64,46 35,54

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby
Poskodenost -18,06 % z 232 002,46 -41 899,64
Vychodiskova hodnota
poskodenej stavby
Technickd hodnota 35,54%z190102,82 € 67 562,54

160,1077 €/m3 * 1449,04 m3 232 002,46

190 102,82

2.1.5 Objekt Vajanského nabr.
POPIS STAVBY

Objekt umiestneny Vajanského nabr. ¢. 62, predstavuje funkcionalisticku stavbu, realizovant v rokoch 1929 az
1930.

Budova je umiestnena na pozemku parcela Cislo 218 a predstavuje objekt so Zelezobeténovou doskovou
konstrukciou a vypliovym tehlovym murivom .

Realizaciou nového objektu bol komplex "Kipel'ov Grossling" doplneny o nové prevadzkové priestory. Stavba je
Ciastocne podpivnicena . Na prizemi nového objektu bol vytvoreny novy vstup do kiipel'ov, kde boli umiestnené
pokladiia, Satne, hygienické zariadenia a zazemie. V prvej etape uZivania stavby boli na druhom a tretom podlazi
vytvorené priestory pre doplnkové sluzby suvisiace s prevadzkou kupel'ov. Okrem kabinkovych Satni nachadzali
sa tu napriklad prevadzky holi¢stva a pedikury.

Na Stvrtom az siedmom podlazi budovy sa nachadzaju byty , ktoré boli uréené pre obsluzny personal kapel'ov.
Tieto byty sd pristupné samostatnym vstupom so schodistom v pravej casti budovy. V tejto Casti je inStalovany
aj osobny vytah.

Strecha na budove je prevazne plocha, z ulicnej strany je ¢iastocne skosena. Vonkajsia fasdda zo strany ulice ma
obklad s prirodného kamena. Jedna sa o plochu prvého az tretieho podlazia, kde sa nachadzaja prevadzkové
priestory kuipel'ovom. Horna ¢ast uli¢nej fasady, Stvrté az siedme podlazie . zadnd ¢ast a prava bo¢na stena majui
povrch z vapennej zdrsnenej omietky. Na fasade zo strany ulice, Vajanského nabr. je na Stvrtom podlazi
vytvoreny maly balkén .

Okna na budove st v prevaznej ¢asti povodné, drevené , zdvojené. Cast’ okien bola vymenena za plastové.
Plastové su aj troje vstupnych dveri do objektu zo strany ulice.

Vykurovanie v prevadzkovych priestoroch je istredné, pé6vodné napojené na centralne rozvody kipel'ového
komplexu. V jednotlivych bytoch je kidrenie vybudované ako samostatné, pre kazdy byt s vlastnym kotlom
ustredného kurenia.

Budova v rokoch 1970 az 1975 presla v prevadzkovych priestoroch/ 1 az 3. podl. / ¢iasto¢nymi dpravami.

Na zaklade posudenia technického stavu objektu a jej konstrukéného systému /Zelezobeténovy doskovy skelet/,
celkovu Zivotnost stanovujem na 150 rokov. Opotrebenie stavby stanovujem linedrnou metédou.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 801 22 budovy verejnych ktupel'ov
KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavany priestor [m3] ‘
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ZaKklady

12,48%26,89*%0,35 117,46
Spodna stavba

69,08*1,2%2,79 231,28
Vrchna stavba

12,48*26,85*10,50+185,26*11,25 5602,60
Zastresenie

120,56*0,56+12,48*4,21*0,5 93,78
Ostatné

vytahova strojoviia 2,23* 1,89*2,65 11,17
Obstavany priestor stavby celkom I 6 056,29
STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’ RU=2630/30,1260 =87,30 €/m3

Koeficient konStrukcie: kx = 1,132 (monoliticka beténova plosna)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoiet ZP ZP[m?] |Repr. Vypocet vyiky (h) | h [m]
Podzemné 1 69,08*1,2 82,9 Repr. 2,79 2,79
Nadzemné 1 12,48*26,885 335,52 Repr. 3,35 3,35
Nadzemné 2 12,48*26,885 335,52 Repr. 3,15 3,15
Nadzemné 312,48*26,885 335,52 Repr. 3,175 3,175
Nadzemné 4.185,26 185,26 Repr. 3,765 3,765
Nadzemné 5185,26 185,26 Repr. 3,70 3,7
Nadzemné 6 185,26 185,26 Repr. 3,62 3,62
Nadzemné 7 120,56*1,2 144,67 Repr. 3,0 3

Priemerna zastavana plocha:
144,67) / 8 = 223,74 m?
Priemerna vyska podlazi:

(82,9 + 335,52 + 335,52 + 335,52 + 185,26 + 185,26 + 185,26 +

(82,9 *2,79 + 335,52 * 3,35 + 335,52 * 3,15 + 335,52 * 3,175 +

185,26 * 3,765 + 185,26 * 3,7 + 185,26 * 3,62 + 144,67 * 3) / (82,9 + 335,52 + 335,52 + 335,52 + 185,26 + 185,26

+185,26 + 144,67) = 3,33 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstrukénej vy$ky podlazi objektu:

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 223,74) = 1,0273
kve = 0,30 + (2,10 / 3,33) = 0,9306
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Cislo Nazov ceﬁ‘g‘f&gzﬁel Koef. Stand. ksi UpraC;?*plg:ielu Cfll;((;:’l}(’):)eon(ielie l
stavby [%]
Konstrukcie podl'a RU
1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 6,67
2 Zvislé konstrukcie 22,00 1,00 22,00 20,97
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 11,43
4 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 4,76
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,90
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 0,95
7 Upravy vnuatornych povrchov 6,00 1,00 6,00 5,71
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 2,86
9 Vnttorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 2,86
10 Schody 2,00 1,00 2,00 1,90




Znalec: Ing. Viliam Antal Cislo posudku: 5 /2021

11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,86
12 Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 Okna 5,00 2,00 10,00 9,52
14 Povrchy podlah 2,00 1,00 2,00 1,90
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,81
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 4,76
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,95
18 Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,86
19 Vnutorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 2,86
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,95
21  Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 1,90
22 Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 3,81
24 Vytahy 1,00 1,00 1,00 0,95
25 Ostatné 3,00 1,00 3,00 2,86
Spolu 100,00 ‘ 105,00 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv=105,00 /100 =1,0500
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,638
Koeficient vyjadrujici izemny vplyv: km=1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU *kcu * kv *kzp *kve * kg * kv [€/m3]

VH = 87,30 €/m3 * 2,638 * 1,0500 * 1,0273 * 0,9306 * 1,132 * 1,15
VH = 300,9421 €/m3
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] ‘ T [rok] ‘ Z [rok] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Objekt Vajanského nabr. 1930 91 59 150 60,67 39,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 300,9421 €/m3 * 6056,29 m3 1822 592,63
Technicka hodnota 39,33%z1822592,63 € 716 825,68

2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Komin

Murovany komin umiestneny pri kotolni, bol vybudovany spolu s kotoliiou a uZival sa, ked’ kotoliia mala
vykurovacie médium pevné palivo

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: tovarenskych Samostatny komin ( mimo tovarenskych )
Kdéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
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Kategoria:

23. Samostatny komin ( mimo tovarenskych )

Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehal palenych alebo bet., omietka alebo Skarovanie

Rozpoctovy ukazovatel za mernud jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici azemny vplyv:

1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP
38,91*3,14*1,2*¥1,2 = 175,94 m3 OP
kcu = 2,638

km=1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uiivania‘ V [rok] ‘ T [rok] I Z [roK] ‘ 0 [%] ‘ TS [%]
Komin 1914 107 13 120 89,17 10,83

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 175,94 m3 OP * 60,41 €/m3 OP * 2,638 * 1,15 32 243,79
Technicka hodnota 10,83 % z 32 243,79 € 3492,00
2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVE] A TECHNICKE] HODNOTY

Nazov ‘V)’Ichodiskové hodnota [€] ‘ Technicka hodnota [€]
Budova vanovych kiipel'ov 2021730,61 735101,25
Dvorny kupel'ny objekt 1443 214,20 512918,33
Plavaren 953 333,52 335096,73
Kotolia 190 102,82 67 562,54
Objekt Vajanského nabr. 1822592,63 716 825,68
Komin 32 243,79 3492,00
Celkom: | 6463 217,57 2370996,53

3. STANOVENIE V§EOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Kuapele Medena ul.

a) Analyza polohy nehnutel'nosti

Povodné kuapele "Grossling” st umiestnené na rohu ulic Medenda a Kapelna ul. a st vytvorené z viacerych
prevadzkovych objektov. Lokalita kde sa kiipele nachadzajti predstavuje izemie centralnej ¢asti Mestskej Casti
Bratislava Staré Mesto.

V blizkosti sa nachadzaju objekty celomestského vyznamu, ako je historickd budova Narodného divadla,
Narodné muzeum, hotel Carlton, Hviezdoslavove namestie , ako aj nabrezie Dunaja s prechadzkovou z6nou.

V okoli objektu kiipel'ov je vybudovana kompletna technicka infrastruktira mesta Bratislavy. Lokalita je dobre
dostupna mestskou hromadnou dopravou a pesi.

b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti
Objekt kupel'ov Grossling v sti¢asnej dobe nie je vyuZivany pre svoj zly technicky stav

) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel'nosti, najma zavady viaznuce na nehnutel'nosti a

prava spojené s nehnutel'nostou
Objekt kupel'ov sa nachadza v zlom technickom stave a nie je mozné riadne uzivat
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3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Budova s.C. 62, v ktorom boli umiestnené pévodné prevadzKky vanovych kipel'ov a neskorsie po prestavbe
prevadzky banky, sa nachaddza v centre Hlavného mesta SR Bratislavy. Budova ma vybornu polohu s oh'adom
na centrum mesta, je dobre pristupna MHD. V okoli domu je vybudovana vybavenost mesta, obchody, sluzby a
technicka infrastruktara.

Na zaklade polohy nehnutel'nosti, jej technického stavu a celkovej situacie na realitnom trhu stanovujem
koeficient polohovej diferenciacie hodnotou 0,85
Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (0,850 + 1,700) 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,700
I1I. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Ill. triedy 0,468
V.trieda I11. trieda - 90 % = (0,850 - 0,765) 0,085

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE] Vysle;i 3
Vi Keprtvi
Trh s nehnutel'nostami
I11. 0,850 13 11,05

dopyt v porovnani s ponukou je v rovnovahe

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 2,550 30 76,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 V. 0,468 8 3,74
nehnutel'nost vyzaduje rozsiahlu opravu, rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti

4 objekty administrativnej, ob¢ianskej vybavenosti a sluzieb, IL 1,700 7 11,90
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
PrisluSenstvo nehnutel'nosti

5 1L 0,850 6 5,10
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 111 0,850 10 8,50
priemerny - obchodny a prevadzkovy objekt bez parkoviska

Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti

7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 2,550 9 22,95
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I 1,700 6 10,20
priemerna hustota obyvatel'stva

Orienticia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 I 1,700 5 8,50
orientacia hlavnych miestnosti k JZ - JV

Konfiguracia terénu
10 L. 2,550 6 15,30
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%

11 Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby L. 2,550 7 17,85
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elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizicia,
telefon, dial'kové vykurovanie, kdblova televizia
Doprava v okoli nehnutel'nosti
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 2,550 7 17,85
doprava a pod.
Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,
sluzby, kultira)
13 krajsky drad, stid, banka, dafiovy trad, vysoka $kola, L 2,550 10 25,50
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 chranena krajinna oblast, mestska rezervacia, narodny park, L 2,550 8 20,40
vyrazné prirodné lokality a pod.
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli
15 stavby IL. 1,700 9 15,30
bezny hluk a prasnost od dopravy
MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na
nehnut.
16 zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dlhsej ako 5 I 1,700 8 13,60
rokov
Moznosti d'alSieho rozsirenia
17 V. 0,085 7 0,60
Ziadna moznost rozsirenia
Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 Iv. 0,468 4 1,87
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom
Nazor znalca
19 - i 1L 0,850 20 17,00
priemerna nehnutelnost
Spolu | | 180 303,71
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =303,71/ 180 1,687

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 1 654 170,85 € * 1,687

2790 586,22 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha - Medena

POPIS

Pozemok p.¢. 219 je zastavany stavbou povodného kipelného domu s.¢. 28. Pozemok je situovany na rohu ulic
Medena a Kupelna v centralnej ¢asti izemia Bratislava - Staré Mesto.
Pozemok je napojeny na vSetky inZinierske siete - vodovod, elektrina, plyn , kanalizacia a slaboprud.
Pristup na pozemky je z verejnej komunikacie, Medena a Kiipel'na ulica .

Spolu Spoluvlastnicky . 5
Parcela Druh pozemku vymera [m?] podiel Vymera [m2]
219 zastavana plocha a nadvorie 3156,00 1/1 3156,00
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Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwmj = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
- ksv . 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uz§om centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej \ 1,90
situacie obyvatelov,
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nadStandardnym vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuZzitia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im ’
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkifunkéného 1. plochy uzemi ob¢ianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 180
i . (obchodna poloha) ’
vyuzitia uzemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej ;}le\;e)l mi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,80
faktorov zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,90 * 1,05 * 1,00 * 1,80 * 1,45 * 2,80 * 1,00 14,5795
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHuy; * kep = 66,39 €/m2 * 14,5795 967,93 €/m?2
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 219 3156,00 m2*967,93 €/m2*1/1 3054 787,08
Spolu | | 3054 787,08

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY PRE SKUPINU
OBJEKTOV: Kupel'e Vajanského nabr.

Objekt situovany na Vajanského nabr. €. 62, a je viom umiestneny novy vstup do kipel'ov Grossling so Satiiami
a hygienickym zazemim. Na Stvrtom aZ siedmom poschodi domu sl umiestnené byty povodne pre zamestnancov
kupel'ov.

Budova predstavuje funkcionalisticku stavbu, realizovanu v rokoch 1929 az 1930.

Stavba ma dobrt polohu je situovana v kontakte s nabrezim Dunaja a je z nej zabezpeceny pekny vyhl'ad na
dunajské nabrezia a Sad Janka Kral'a v Petrzalke.
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4.1 STAVBY

4.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Bytovy dom s.¢. 62, v ktorom s umiestnené byty a nebytové priestory, sa nachddza v centre Hlavného mesta
SR Bratislavy. Bytovy dom ma vybornua polohu s oh'adom na centrum mesta, je dobre pristupny MHD. V okoli
domu je vybudovany vybavenost mesta, obchody, sluzby a technicka infrastruktira. Objekt sa nachadza v
uli¢nej fronte budov v priamom kontakte s nabrezim Dunaja /Vajanského nabrezia/ a vyh'adom na Dunaj a Sad
Janka Kral'a.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,15

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda ‘ Vypocet Hodnota
L. trieda II1. trieda + 200 % = (1,150 + 2,300) 3,450
IL. trieda Aritmeticky priemer 1. a IIL. triedy 2,300
I11. trieda Priemerny koeficient 1,150
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a Il triedy 0,633
V. trieda III. trieda - 90 % = (1,150 - 1,035) 0,115

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda Kep1 LELE] Vysle;i 3
Vi Keprtvi
Trh s nehnutel'nostami
II. 2,300 13 29,90

dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel'nosti v danej obci - vztah k centru obce
2 L. 3,450 30 103,50
obchodné centra hlavné ulice a vybrané sidliska

Sucasny technicky stav nehnutel'nosti
3 I1. 2,300 8 18,40
nehnutel'nost nevyzaduje opravuy, len bezn tdrzbu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel'nosti
4 L. 3,450 7 24,15
objekty pre byvanie, Sport, rekreéciu, parky a pod.

Prislusenstvo nehnutel'nosti
5 1L 1,150 6 6,90
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel'nosti
6 priaznivy typ - dvojdom, dom v radovej zastavbe - s IL 2,300 10 23,00
kompletnym zazemim, s vybornym dispozi¢nym rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatel'stva - miera nezamestnanosti
7 dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste, L 3,450 9 31,05
nezamestnanost do 5 %

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 I1. 2,300 6 13,80
priemerna hustota obyvatel'stva

Orientacia nehnutel'nosti k svetovym stranam
9 L 3,450 5 17,25
orientacia hlavnych miestnosti K JJZ - ] - JJV

Konfiguracia terénu
10 L 3,450 6 20,70
rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5%
Pripravenost inzinierskych sieti v blizkosti stavby

11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, L 3,450 7 24,15
telefén, dial'kové vykurovanie, kablova televizia
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Doprava v okoli nehnutel'nosti

12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, lodna L 3,450 7 24,15
doprava a pod.

Obc¢ianska vybavenost (tirady, $koly, zdrav., obchody,

sluzby, kultira)
krajsky urad, sud, banka, daniovy urad, vysoka skola,
nemocnica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb

13 L. 3,450 10 34,50

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

14 vyznacné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz, park, skanzen a IL 2,300 8 18,40
pod.
Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom okoli

15 stavby IL. 2,300 9 20,70
bezny hluk a prasnost od dopravy

MoZnosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj, vplyv na

nehnut.
16 zlepSenie podmienok existencie stavby v dobe dlhsej ako 5 I 2,300 8 18440

rokov

Moznosti d'alsieho rozsirenia

17 V. 0,115 7 0,81
ziadna moznost rozsirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutel'nosti
18 - = y » 5 » V. 0,633 4 2,53
nehnutel'nosti len ¢iasto¢ne vyuzitelné na prendjom

Nazor znalca
19 II. 2,300 20 46,00
dobra nehnutel'nost

Spolu | | | 180 478,29

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet ‘ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =478,29/ 180 2,657
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 716 825,68 € * 2,657 1904 605,83 €
4.2 POZEMKY

4.2.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

4.2.1.1 Zastavana plocha - Vajanského
POPIS

Pozemok p.C. 218 je zastavany stavbou bytového domu s.¢.62 s ¢iasto¢nou prevadzkou. Pozemok je situovany v
uli¢nej zastavbe bytovych a polyfunkénych domov na Vajanského nabrezi. Pozemok je napojeny na vSetky
inzinierske siete - vodovod, elektrina, plyn, kanalizicia a slaboprud.

Pristup na pozemky je z verejnej komunikicie, ulica Vajanského nabreZie.

Spolu Spoluvlastnicky 2 2
Parcela Druh pozemku v§mera [m?] podiel Vymera [mZ2]
218 zastavana plocha a nadvorie 336,00 1/1 336,00
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Cislo posudku: 5 /2021

Obec:

Vychodiskova hodnota:

Bratislava

VHum) = 66,39 €/m?2

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks 7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000
koeficient vSeobecnej obyvatel'ov, najlepsie miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000 1,90
situacie obyvatel'ov
6. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie s
kv nadStandardnym vybavenim, 105
koeficient intenzity vyuZzitia - nebytové budovy pre obchod, administrativu, ubytovanie, kultiru s niz§im ’
Standardom vybavenia
kp
koeficient dopravnych 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
kr . PR . . R Y
Koeficient funkéného 1. plochy 1llzem1 obcianskej vybavenosti s prevahou ploch pre obchod a sluzby 1,80
i . (obchodna poloha)
vyuZitia izemia
ki - . , Y , _— . . o
koeficient technickej 4-'. V(,élml dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy verejnych 145
. " . sietf)
infrastruktiry pozemku
kz . A . ) .
koeficient povy3ujticich 3. I])?Zerl:lk}f s vyrazne zvysenym zaujmom o kutpu, ak to nebolo zohl'adnené v 2,80
zvysenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr
koeficient redukujticich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep =1,90 * 1,05 * 1,00 * 1,80 * 1,45 * 2,80 * 1,00 14,5795
Jednotkova véeobecna hodnota pozemku  VSHwj = VHuy; * kep = 66,39 €/m2 * 14,5795 967,93 €/m?2

VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 218 336,00 m2*967,93 €/m2*1/1 325224,48
Spolu | | 325 224,48
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I1I. ZAVER

OTAZKY A ODPOVEDE

Znaleckou tlohou bolo stanovit vSeobecnu hodnotu stavieb ¢.s. 28 a 62 s prislusenstvom a pozemkami - parc. CKN

€.218a 219 v k. t. Staré Mesto pre bankové a garantované financovanie

VSeobecna hodnota bola stanovend s vyuzitim metodickych postupov uvedenych v prilohe ¢ 3 vyhlasky

€.492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Rekapitulacia VSH pre skupinu objektov: Kiipele Medena ul.

Budova vanovych ktupelov 1240 115,81

Dvorny kupel'ny objekt 865 293,22

Plavaren 565 308,18

Kotolia 113 978,00

Komin 5891,00
Pozemky

Zastavana plocha - Medena - parc. ¢. 219 (3 156 m?) 3054 787,08
VsSeobecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Kipele Medena ul. 5845373,30
Rekapitulicia VSH pre skupinu objektov: Kiipele Vajanského nabr.

Objekt Vajanského nabr. 1904 605,83
PozemKky

Zastavana plocha - Vajanského - parc. ¢. 218 (336 m?) 325224,48
X:;ﬁlbecna hodnota polohovou diferenciaciou za skupinu: Kipel'e Vajanského 2229830,31
VsSeobecna hodnota celkom za vsetky skupiny 8075 203,61
Vseobecna hodnota zaokruhlene 8 080 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Osemmiliénovosemdesiattisic Eur

V Bratislava, dna 31.01.2021
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[V. PRILOHY

1. Listvlastnictva ¢. 1656 - Ciast. katastralne izemie Staré Mesto
2. Snimka z katastralnej mapy na p.¢. 218 a 219 katastralne izemie Staré Mesto

3. Vykresy podorysov a rezov objektov kiipel'ov z projektovej dokumentacie v rozsahu zameranie skutkového
stavu objektu Kupele Grossling, vypracovana spolo¢nostou PK Digital s.r.o., autor Ing. Martin Pikalik

4. Informdcia o stru¢nom stavebnom vyvoji kiipel'ov /Mestsky tstav ochrany pamiatok v Bratislave/ - ¢ast.

5. Fotodokumentacia hlavnych stavieb a pozemkov.
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatel'ov, ktory
vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore stavebnictvo , v odvetviach pozemné stavby a
odhad hodnoty nehnutel'nosti, pod eviden¢nym ¢islom 91 00 34

Znalecky posudok je zapisany v denniku pod ¢islom 5/2021

Zaroven vyhlasujem, Ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
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