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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 47/2021

Odhad hodnoty nehnutelnosti: Obsluzny objekt a objekt byvalej plynomerne v Kupeloch
Grossling, nachadzajuce sa na pozemku p.¢. 219 v k.. Staré Mesto, pre ucel evidencie majetku.

Pocet stran (z toho priloh): 27 (12)

Pocet vyhotoveni: 3 +CD



I. UVOD

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: Obsluzny objekt a objekt byvalej
plynomerne v Kupel'och Grossling, nachadzajice sa na pozemku p.¢. 219 v k.u. Staré Mesto, pre
ucel evidencie majetku.

2. Uéel znaleckého posudku
Posudok je vypracovany za ti¢elom evidencie majetku.
3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

Posudok je vypracovany podla stavebno-technického stavu nehnutelnosti ku diu vykonania
miestnej obhliadky 19.04.2021.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje
Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 19.04.2021.
5. Podklady na vypracovanie posudku

5.a) Dodané objednavatelom

- Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, z 29.03.2021
- Pédorysy podlazi a pohlady, 07/2020

- Zameranie objektov vo dvore, 12/2019

5.b) Obstarané znalcom

- List vlastnictva ¢. 1656, k.u. Staré Mesto, z 14.04.2021
- Kdpia katastralnej mapy, zo dia 14.04.2021

- Situacia okolia podl'a mapy UGKK SR

- Zistenia a merania ziskané na miestnej obhliadke

- Fotografické snimky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatira

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a ndhradach za stratu casu
pre znalcov, tilmoénikov a prekladatel'ov, v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, priloha ¢. 3

- Metodika vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zékon €. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskor$ich predpisov
- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, llavsky a kol., 2012



7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledné objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku dniu ohodnotenia, ktora by tieto mali
dosiahnut na trhu v podmienkach vol'nej sitaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici
budu konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhova hodnota.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktoru by bolo mozné hodnotenu
stavbu nadobudnut’ formou vystavby v ¢ase ohodnotenia na urovni bez dane z pridanej hodnoty.
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcénad obstardvacia hodnota alebo nova cena. V zmysle
medzinarodnych ohodnocovacich standardov sa jedna o princip nakladového urcenia hodnoty.
Technickd hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu
zodpovedajucu vyske opotrebovania. Ekvivalentnym pojmom je reproduk¢na zostatkova hodnota
alebo Casova cena.

Technicky stav stavby (TS) - je percentudlne vyjadrenie okamzitého stavu stavby.

Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov
z vyuzitia nehnutel'nosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.
Opotrebenie stavby (O) - je percentudlne vyjadrenie opotrebenia stavby. Za poskodenie stavby sa
nepovazuje fyzické alebo moralne starnutie jednotlivych konstrukcii alebo vybaveni, ani dosledky
zanedbanej drzby hodnoteného objektu.

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zaciatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.
Zostatkova zivotnost’ stavby (T) - je predpokladand doba d’alSej zivotnosti stavby v rokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladand Zivotnost’ stavby (Z) - je predpokladana (alebo stanovend) celkova Zivotnost
stavby v rokoch.

Celkova skladba znaleckého posudku musi umoznit’ preskiimat’ jeho obsah a overit’ odovodnenost’
postupov. Podklady, z ktorych znalec pri vykonavani znaleckého posudku vychadzal, nemusia byt’
prilohou znaleckého posudku, ak su verejne pristupné alebo ak st sti¢ast’ou spisového materialu;
v takom pripade znalec odkdze na zdroj spésobom, aby nebol zamenitelny. Rozsiahle podklady
mozno uloZit’ na prenosny nosi¢ dat, ktory je sicastou znaleckého posudku; to neplati pre znalecky
posudok podany v elektronickej podobe.

8. Osobitné poziadavky zadavatela

Nevyskytuju sa.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

V sulade s prilohou €. 3 vyhlaSsky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, je na stanovenie hodnoty nehnutelnosti pouzita metoda polohovej diferenciacie. Pre
pouzitie porovndvacej, resp. kombinovane] metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty nie st
dostupné preskimatel'né podklady. Stavby nie si schopné dosahovat’ vynos, neumoziuje to ich
technicky stav.



Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpoctovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypoétu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb USI ZU v Ziline
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej urovne je stanoveny podla Statistickych udajov
vydanych Statistickym uradom SR, aktualnych ku ditu ohodnotenia.

b) Vlastnicke a evidenc¢né udaje

Predmetné drobné stavby su postavené na pozemku parc. €. 219 v k.a. Staré Mesto, nie su oznacené
supisnym ¢islom a nie su zapisané na liste vlastnictva. Stavby su prisluSenstvom hlavnej budovy
Kupele Grossling s.¢. 28. Vlastnikom nehnutel'nosti je Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne
nam. 1, Bratislava, SR.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postudenia

Miestna obhliadka nehnutel'nosti bola vykonand dna 19.04.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti vratane jej prisluSenstva. Stcast’'ou miestneho zistovania bolo
vyhotovenie fotodokumentacie nehnutel'nosti.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siladu dokumentacie so zistenym stavom

Projektova dokumentécia, predloZzena zadavatel'om znaleckého posudku, zodpoveda zistenému
stavu na miestnej obhliadke.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie siladu udajov katastra so zistenym stavom

Technické objekty, ktoré su prislusenstvom hlavnej stavby, nie su zapisané na LV a nie su
oznacené supisnym Cislom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré s predmetom ohodnotenia

Obsluzny objekt a objekt byvalej plynomerne v Kapel'och Grossling, nachadzajice sa na pozemku
p.C. 219 v k.u. Staré Mesto.

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie s predmetom ohodnotenia

Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Obsluzny objekt

Jedna sa o doplnkovi stavbu ku Kupelom Grossling, obdiznikového tvaru vo dvore, v uli¢ne;
zéastavbe na Kupel'nej ulici v centre Bratislavy, ktora je umiestnena na pozemku parc. ¢. 219, bez
oznacenia supisnym ¢islom. Jedna sa o nepodpivni¢eny objekt, s dvomi nadzemnymi podlaziami,
s plochou spadovou strechou. Na prizemi je vchod z ulice Kupel'na, v prednej Casti sa nachadza
miestnost’ na odpadné nadoby a d’alej Satne. Na poschodi su kancelarie. Okna st orientované do
dvora. Pristup na pozemok je priamo z ulice Kupel'na cez ocel'ovli branu. Pozemok je obostavany
susednymi objektami a lezi v pamiatkovej zdne mesta Bratislava. V ramci celkovej koncepcie
obnovy ,,mestského kupel'a® je tato budova nepotrebna a rusiva, aj vzhl'adom na jej dodatocnu



vystavbu v neskorsich obdobiach. Objekt je situovany na dvore mestského kapela ,,Groessling®,
s priamym pristupom na ulicu Kupel'na. Stavba bola dodato¢ne vybudované v ¢ase, ked” uz kupel’
nefungoval, pre potreby obchodnej prevadzky sidliacej v susednej budove. Objekt je dlhodobo
nevyuzivany a jeodpojeny od energii. Roh obsluzného objektu je na hranici chodnika verejnej
komunikacie a licuje s hranicou pozemku vedlajSieho objektu. Zbtranim objektu sa vytvori
priestornejsi dvor, ktory bude sluzit’ ako zariadenie staveniska pri rekonstrukénych pracach pre
mestsky kupel. Pripojka vody, plynu, kanalizacie a elektro je podl'a vyjadrenia spravcu objektu
dlhodobo odpojena.

Zéklady su betonové pod obvodovymi murmi. Nosné a obvodové mury su z pdrobetonovych
tvarnic hrabky 400 mm. Priecky su z tehal na maltu vdpenocementovil. Na poschodi obsluzného
objektu je predsadeny dreveny obklad. Stropy su systém ,,Hurdis* do ocel'ovych H profilov s
betéonovou zalievkou. Na stropoch je spadova vrstva cca 300 mm. Na obsluznom objekte st
drevené okna, sklobeton a vchodové dvere ocelové do ocelovej zarubne. Interiérové dvere su
hladké, biele do ocel'ovej zarubne. V Casti obsluzného objektu na prizemi st tazké Zelezné dvere.
Strecha je plocha s miernym spadom cca 2%, vytvorena na strope spadovou vrstvou betonovym
poterom a natavenymi asfaltovymi pasmi a VSZ plechmi. Klampiarske prvky st z pozinkovaného
plechu, opatrené naterom na parapetoch. Vonkajsi povrch — fasddna omietka. Vnuatorna
vapenocementova jemna omietka a biely nater. Keramické obklady st navrhnuté do svetlej vysky
v prizemi. Podlahy st PVC a dlazba do cementového lepidla. Vnutorné schodisko je
zelezobetonové s ocelovym zabradlim. Steny a stropy maji biely nater, kovové konStrukcie
synteticky email, drevené konstrukcie lak.

Doklady o veku stavby sa nezachovali. Odbornym posudenim pouzitych postupov vystavby a
materidlového vyhotovenia stavby, bol kvalifikovanym odhadom urc¢eny vek stavby na 50 rokov,
t.j. zaCiatok uzivania objektu od roku 1971. V stcasnosti je stavebny objekt nadmerne opotrebeny
z dovodu nevykonavania beznej udrzby a pravidelnych oprav. Celkova zivotnost' pdvodnej
murovanej stavby, bez vykonavania oprav a udrzby, je stanovend odbornym odhadom na 60 rokov
a opotrebenie je vypocitané linearnou metodou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 801 22 budovy verejnych ktipel'ov
KS: 1274 Ostatné budovy, inde neklasifikované

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet Obstavz;;)'; ]priestor
Zaklady
5,05%9,715*%0,30 14,72
Vrchna stavba
5,05%9,715*(1,23+5,25) 317,91
ZastreSenie
5,05%9,715*(5,68-5,25) 21,10
Obstavany priestor stavby celkom 353,73




STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel
Koeficient konStrukcie:

RU =2 630/30,1260 = 87,30 €/m?
kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)

Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypotet ZP 7P [m? | RePT Vypocet vy3ky (h) h [m]
Nadzemné 1/5,05%9,715 49,06| Repr. (3,45 3,45
Nadzemné 2|5,05%9,715 49,06|Repr.|3,05 3,05

Priemerna zastavana plocha:
Priemerna vyska podlazi:

(49,06 + 49,06) / 2 = 49,06 m?
(49,06 * 3,45 + 49,06 * 3,05) / (49,06 + 49,06) = 3,25 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

kzp = 0,92 + (24 / 49,06) = 1,4092

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

kve = 0,30 + (2,10 /3,25) = 0,9462

Cislo Nazov Cle;{})\[fz'l/podi.el Koe. §.tand. pogil()ef: ‘:;)i * Clizg:l}(;tl:e?lg}el
o] cpi ki Ks; stavby [%]
Konstrukcie podl’a RU

1 Zaklady vrat. zemnych prac 7,00 1,00 7,00 7,07
2 Zvislé konstrukcie 22,00 1,00 22,00 22,23
3 Stropy 12,00 1,00 12,00 12,12
4 Zastresenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 5,05
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 2,02
6 Klampiarske konstrukcie 1,00 1,00 1,00 1,01
7 Upravy vnutornych povrchov 6,00 1,00 6,00 6,06
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 1,00 3,00 3,03
9 Vnutorné keramické obklady 3,00 1,00 3,00 3,03
10 |Schody 2,00 1,00 2,00 2,02
11 |Dvere 3,00 1,00 3,00 3,03
12 |Vrata 0,00 1,00 0,00 0,00
13 |Okna 5,00 1,00 5,00 5,05
14 |Povrchy podléh 2,00 1,00 2,00 2,02
15  |Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 4,04
16  |Elektroin$talacia 5,00 1,00 5,00 5,05
17  |Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,01
18  [Vnutorny vodovod 3,00 1,00 3,00 3,03
19  |Vnuatorna kanalizacia 3,00 1,00 3,00 3,03
20 |Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 1,01
21 Ohrev teplej vody 2,00 1,00 2,00 2,02
22 |Vybavenie kuchyn 0,00 1,00 0,00 0,00
23 Hygienické zariadenia a WC 4,00 1,00 4,00 4,04




24 |Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00

25 |Ostatné 3,00 1,00 3,00 3,03
Spolu 100,00 99,00 100,00

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv =99,00/100 = 0,9900

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien: kcu =2,652

Koeficient vyjadrujuci uzemny vplyv:  km=1,10

Vychodiskova hodnota na MJ: VH =RU * kcu * kv * kzp * kvp * kx * km [€/m’]

VH = 87,30 €/m® * 2,652 * 0,9900 * 1,4092 * 0,9462 *
0,939 * 1,10

VH = 315,6725 €/m?
TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metdodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nézov Zadiatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
uzivania
Obsluzny objekt 1971 50 10 60 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota |315,6725 €/m® * 353,73 m® 111 662,83
Technické hodnota 16,67 % z 111 662,83 € 18 614,19
2.2 PRISLUSENSTVO

2.2.1 Plynomerna

Jedna sa o doplnkovi stavbu ku Kupelom Grossling, obdiznikového tvaru vo dvore, v uli¢nej
zéastavbe na Kupel'nej ulici v centre Bratislavy, ktora je umiestnena na pozemku parc. ¢. 219, bez
oznacenia supisnym cislom. Jednd sa o nepodpivni¢eny prizemny objekt, s plochou spadovou
strechou. Bola tu technoldgia plynovej pripojky a regulacie plynu pre cely objekt ,,mestského
kupela®“. Pristup na pozemok je priamo z ulice Kupel'na cez ocel'ovi branu, vchod do plynomerne
je cez ocelové dvere. Pozemok je obostavany susednymi objektami a lezi v pamiatkovej zone
mesta Bratislava. V ramci celkovej koncepcie obnovy ,mestského kupela® je tito budova
nepotrebna a rusivd, aj vzhl'adom na jej dodato¢nti vystavbu v neskorSich obdobiach. Objekt je
situovany na dvore mestského kupel'a ,,Groessling®, s priamym pristupom na ulicu Kupelna.
Stavba bola dodato¢ne vybudované v ¢ase plynofikacie pre potreby ,,mestského kupela. Objekt je
dlhodobo nevyuzivany a je odpojeny od energii. Plynomeria je umiestnena vo dvore. Zburanim
stavby sa vytvori priestornej$i dvor, ktory bude sluzit ako zariadenie staveniska pri
rekonstruk¢énych pracach pre mestsky kupel’. Pripojka vody, plynu, kanalizacie a elektro je podl'a
vyjadrenia spravcu objektu dlhodobo odpojena.

Zaklady su beténové pod obvodovymi murmi. Nosné a obvodové mury su z pdrobeténovych
tvarnic hrabky 300 mm. Priecky su ztehal na maltu vapenocementovu. Vyplne otvorov zo
sklobetonu a vchodové dvere ocel'ové do ocel'ovej zarubne. Strecha je plocha s miernym spadom
cca 2%, vytvorend na strope spadovou vrstvou betonovym poterom a natavenymi asfaltovymi
pasmi a VSZ plechmi. Klampiarske prvky su z pozinkovaného plechu. Vonkajii povrch — fasadna



omietka. Vnutornd vapenocementova jemnd omietka a biely nater. Podlahy su PVC a dlazba do
cementoveho lepidla.

Doklady o veku stavby sa nezachovali. Odbornym posudenim pouzitych postupov vystavby a
materialového vyhotovenia stavby, bol kvalifikovanym odhadom urceny vek stavby na 50 rokov,
t.J. zaCiatok uzivania objektu od roku 1971. V stcasnosti je stavebny objekt nadmerne opotrebeny
z dovodu nevykondvania beznej udrzby a pravidelnych oprav. Celkova zivotnost' pdvodnej
murovanej stavby, bez vykondvania oprav a udrzby, je stanovend odbornym odhadom na 60 rokov
a opotrebenie je vypocitané linedrnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 Objekty pozemné zvlastne

KS1: 127 1 Nebytové pol'nohospodarske budovy
KS2: 127 4 Ostatné budovy, inde neklasifikované
MERNE JEDNOTKY
- Zaciatok . . 2
Podlazie Wiivania Vypocet zastavanej plochy ZP [m?] kzp
1. NP 1971 3,485%7,64 26,63 18/26,63=0,676

ROZPOCTOVY UKAZOVATED

Rozpoctovy ukazovatel' je vytvoreny po podlaziach na merni jednotku m? ZP podla zisad
uvedenych v pouzitom katalogu.

1. NADZEMNE PODLAZIE

Bod Polozka Hodnota

2 Zaklady a podmurovka

2.3 bez podmurovky, iba zakladové pasy 615
3 Zvislé konstrukcie (okrem spolo¢nych)

3.1.a murované z palenej tehly, tehloblokov hribky viac ako 30 cm 1590
7 Krytina na plochych strechach

7.1.c plechova pozinkovana 370
8 Klampiarske konstrukcie

8.4 z pozinkovaného plechu (min. zl'aby, zvody, prieniky) 100
9 Vonkajsia aprava povrchov

9.4 vapenna hruba omietka alebo nater 170

10  |Vnutorna tiprava povrchov

10.2 vapenna hladka omietka 185
12 Dvere

12.4 hladké plné alebo zasklené 150
13 |Okna

13.5 zdvojené a ostatné s dvojvrstvovym zasklenim 80




14  |Podlahy
14.5 dlazdice, palubovky, dosky, cementovy poter 185
17  |Bleskozvod
- vyskytujuca sa polozka 120
18 |Elektroinstalacia
18.3 svetelna a motoricka - poistky 245
19 |InStalacia plynu
- vyskytujuca sa polozka 55
Spolu 3865
Znaky upravované koeficientom zastavanej plochy:
Spolu 0

Hodnota RU na m? zastavanej plochy podlaZzia:

Koeficient vyjadrujici vyvoj cien:

Koeficient vyjadrujici uzemny vplyv:

kcu = 2,652

km = 1,10

Podlazie

Vypoéet RU na m* ZP

Hodnota RU [€/m?]

1. NP

(3865 + 0 * 0,676)/30,1260

128,29

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Podlazie Zatiatok Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
uzivania
1. NP 1971 50 10 60 83,33 16,67
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa hodnota| 128,29 €/m**26,63 m>*2,652*1,10 9 966,21
Technicka hodnota 16,67% z 9 966,21 1 661,37

2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova hodnota

Nazov [€] Technicka hodnota [€]
Obsluzny objekt 111 662,83 18 614,19
Plynomerna 9 966,21 1661,37
Celkom: 121 629,04 20 275,56




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecna hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktoru by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budua konat’
s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane DPH.

a) Analyza polohy nehnutel’nosti:

Hodnotena nehnutelnost’ sa nachadza v Bratislave, v mestskej ¢asti Staré Mesto, v zastavanom
uzemi obce, na Kupel'nej ulici, v blizkosti hlavnej cestnej komunikacie Vajanského nabrezie, resp.
ned’aleko od rieky Dunaj. Bratislava je hlavné, najludnatejSie a rozlohou najvécsie mesto
Slovenska. Mesto je aj sidlom Bratislavského samospravneho kraja, sidli tu prezident, parlament,
vlada, ministerstva, velvyslanectvd a rozne urady. V Bratislave ma svoje sidlo
niekol’ko univerzit, vysokych §koél, divadiel, muzei a inych kultirnych ustanovizni, napriklad
Slovenskéd filharmoénia, Slovenskd narodnd galéria, Slovenské ndrodné muzeum, Slovenské
narodné divadlo, mnoho galérii, vel'vyslanectiev, konzuldtov a Statnych tradov a institacii.

Mestska Cast’ Staré Mesto je mestska cast’ Bratislavy, v ktorej sa nachadza historické centrum
mesta, nabrezie Dunaja a hradny vrch. Centrum mesta je mestskou pamiatkovou rezervaciou. Je
to turistami najnavstevovanej$ia Cast’ Bratislavy. Okrem historickych pamiatok tu ndjdeme mnoho
barov, reStauracnych zariadeni, galérii, vel'vyslanectiev, konzuldtov a Statnych uradov a institucii.
Jadro Starého Mesta tvori historické centrum Bratislavy nachadzajice sa medzi byvalymi
mestskymi hradbami. Staré Mesto mdézeme rozdelit’ do Styroch oblasti, na zdpadnu cast’, severna
Cast, vychodnu cast’ a na Bratislavské nabrezie. Zapadna Cast’ Starého Mesta sa 1iSi od jeho
ostatnych Casti. Rozklada sa na vi$koch malokarpatského predhoria, zastavanych najmi vilovou
zéastavbou. Bratislavské visky od juhu ohraniCuje strmy svah zvazujuci sa k Dunaju. Podobne
vyrazna je aj ich zapadna hranica, ktorou je Mlynska dolina. Severné ohrani¢enie Bratislavskych
viskov tvori dopravna komunikécia vyuzivajica Lamacésku branu, znizeninu juznej ¢asti Malych
Karpat. Na vychode tato bratislavska vilova oblast’ pozvolne klesd k Palisaidam a historickému
centru Bratislavy. Na plochom vrchu na jej juhovychodnom okraji sa nachadza Bratislavsky hrad.
Na vychodnych a juznych svahoch hradného kopca sa rozprestiera Podhradie.

Hodnotena nehnutel'nost’ sa nachadza v zastavanom tizemi Starého Mesta, pristup k pozemku je z
Kupelnej ulice, kde st vybudované aj mestské inzinierske siete (voda, kanalizécia, elektrika,
plyn). V najblizS§om okoli sa nachadza zmieSana vystavba. V danom mieste a v dosahu dopravy st
dostato¢né moznosti zamestnania a nezamestnanost’ sa pohybuje v rozsahu do 5 %. Podl'a ndzoru
znalca sa jedna o problematickt nehnutel'nost’, ktord je dlhodobo nevyuzivana, v zlom technickom
stave. Podl'a predlozenych podkladov st drobné stavby urené na zburanie.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti:

Stavby v sucasnosti nie su v prevadzkyschopnom stave, st dlhodobo bez vykonavania udrzby a
oprav, su ur¢ené na odstranenie.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti:

Objekty st dlhodobo nevyuzivané a odpojené od energii. Roh obsluzného objektu je na hranici
chodnika verejnej komunikacie a licuje s hranicou pozemku vedlajSieho objektu. Zburanim
hodnotenych stavieb sa vytvori priestornejsi dvor, ktory bude sluzit’ ako zariadenie staveniska pri
rekonstrukénych pracach pre mestsky kupel.

- 10 -



3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE BUDOVY

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie bol pouzity s oh'adom na predajné ceny podobnych
stavieb v danej lokalite, s relativne dobrou dostupnostou do hlavného mesta. Priemerna hodnota
kep vyjadruje pomer medzi technickou hodnotou stavieb a ich vSeobecnou hodnotou v danom
sidle. Priemerny koeficient polohovej diferencidcie je stanoveny v sulade s "Metodikou vypoctu
vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb", vydanej USI ZU v Ziline a zohl'adiiuje aj velkost’
sidelného tutvaru, polohu, typ nehnutel’nosti, kvalitu pouzitych stavebnych materidlov, dopyt po
nehnutelnostiach v danej lokalite, a obsahuje aj DPH.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,80

Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
L. trieda III. trieda + 200 % = (0,800 + 1,600) 2,400
II. trieda Aritmeticky priemer 1. a III. triedy 1,600
III. trieda Priemerny koeficient 0,800
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a IIl. triedy 0,440
V. trieda II. trieda - 90 % = (0,800 - 0,720) 0,080

Vypocet koeficientu polohove;j diferenciécie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | kepr «
Vi Kpp1*vi

Trh s nehnutenost’ami
1 - 1I. 1,600 13 20,80
dopyt v porovnani s ponukou je vyssi

Poloha nehnutel’'nosti v danej obci - vzt'ah k

y [centru obee IL | 1,600 | 30 48,00
Casti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ' ’ ’

ulic a vybranych sidlisk

Stcasny technicky stav nehnutel’nosti

3 | nehnutelnost vyZaduje okamzita rozsiahlu opravu,| V- 0,080 8 0,64
rekonstrukciu

Prevladajica zastavba v okoli nehnutel’nosti
4 - - - L. 2,400 7 16,80
objekty pre byvanie, Sport, rekreaciu, parky a pod.

PrisluSenstvo nehnutel’nosti
5 - 1. 0,800 6 4,80
bez dopadu na cenu nehnutel'nosti

Typ nehnutel’nosti

6 vel'mi nevhodny - obchodny a prevadzkovy objekt V. 0.080 10 0.80
vybudovany z inych stavieb bez vyraznejsej ’ ’
prestavby a rekonstrukcie

Pracovné moZnosti obyvatel’stva - miera

nezamestnanosti
7 — - » - ; L. 2,400 9 21,60
dostato¢na ponuka pracovnych moznosti v mieste,

nezamestnanost’ do 5 %

-11 -



Skladba obyvatel’stva v mieste stavby

vysoka hustota obyvatel'stva

III.

0,800

4,80

Orientacia nehnutel’nosti k svetovym stranam

orientacia hlavnych miestnosti ¢iastocne vhodna a
Ciastocne nevhodna

I1I.

0,800

4,00

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o
sklone do 5%

2,400

14,40

11

Pripravenost’ inZinierskych sieti v blizkosti
stavby

elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu,
kanalizacia, telefon, dial’kové vykurovanie,
kablova televizia

2,400

16,80

12

Doprava v okoli nehnutel’nosti

zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba,
letisko, lodna doprava a pod.

2,400

16,80

13

Obcdianska vybavenost’ (irady, Skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultira)

krajsky urad, std, banka, danovy urad, vysoka
skola, nemocnica, divadlo, kompletna siet’
obchodov a sluzieb

2,400

10

24,00

14

Prirodni lokalita v bezprostrednom okoli stavby

vyznacéné prirodné lokality, lesy, vodna nadrz,
park, skanzen a pod.

1L

1,600

12,80

15

Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
okoli stavby

zvysena hlu¢nost’ a prasnost’ od intenzivnej
dopravy

III.

0,800

7,20

16

Moznosti zmeny v zastavbe - izemny rozvoj,
vplyv na nehnut.

zhorSenie podmienok existencie stavby do 5 rokov

0,080

0,64

17

Moznosti d’alSieho rozsirenia

7iadna moznost’ roz$irenia

0,080

0,56

18

Dosahovanie vynosu z nehnutel’nosti

nehnutelnosti bez vynosu

0,080

0,32

19

Nazor znalca

vel'mi problematicka nehnutel'nost’

0,080

20

1,60

Spolu

180

217,36

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet

Hodnota

Koeficient polohovej diferenciacie  |[kpp =217,36/ 180

1,208

Vseobecna hodnota

VSHs = TH * kep = 20 275,56 € * 1,208

24 492,88 €
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti: Obsluzny objekt a objekt byvalej
plynomerne v Kupel'och Grossling, nachadzajice sa na pozemku p.¢. 219 v k.u. Staré Mesto,
pre ucel evidencie majetku. Hodnotené stavby st ur¢ené na zburanie.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat
s patriénou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Obsluzny objekt 22 485,94
Plynomerna 2 006,94
Vseobecna hodnota celkom 24 492,88
Vseobecna hodnota zaokruhlene 24 500,00
Vseobecna hodnota slovom: Dvadsat’styritisicpét’sto Eur

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit' jeho spravnost apodat Zziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zékona €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskorsich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch
a prekladateloch: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, diia 05.05.2021

Ing. Peter Skéakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ

- 13-



V. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka na vypracovanie znaleckého posudku, z 29.03.2021 1
2. List vlastnictva ¢. 1656 (Ciastocny), k.a. Staré Mesto, z 14.04.2021 2
3. Kopia katastralnej mapy, zo dna 14.04.2021 1
4. Situacia okolia podl'a mapy UGKK SR 2
5. Projektova dokumentacia, pohl'ad z ulice 1
6. Projektova dokumentacia, podorys 1.NP 1
7. Projektova dokumentacia, podorys 2.NP 1
8. Fotografické snimky z miestnej obhliadky 3
Spolu 12

- 14 -



Objednavka ¢islo OTS2101245 SNM/21/030/LV

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt’ahov
Primaciilne namestie ¢. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
FINDEX, s.r.o.

Cajakova 21
81105 Bratislava
ICO: 900266

DIC:
IC DPH:

Dodacia lehota: ihned’

Prenesend daiiova povinnost’Nie

Objednavame u Vs vyhotovenie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty aj trhovej hodnoty

"obsluzného objektu a objektu byvalej plynomerne v Kiipeloch Grossling nachadzajuice sa na pozemku p.€.219, vo

dvore budovy stipisné &islo 28, ktora je zapisana na liste vlastnictva €.1656, k.i. Staré Mesto, v priloZenej kopii
katastralnej mapy ide o objekty zakrizkované modrym perom". Cena za ZP: 240,- Eur s DPH

Cis. . Nazov polozky Pocet JCs DPH Celkom s DPH
1  Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 240,00 240,00 Eur
bez DPH: 200,00 Eur

DPH 40,00 Eur
Spolu s DPH: 240,00 Eur

Vyhotovil: Roziiovcova Monika
Telefén €.
Mobil &.:

atie oy
121 Vi

zodpovedna osobfa

peciatka a podpis

Na schvélenie v sulade s podpisovym poriadkom: Haulikova Palu3ova Slava

V Bratislave dna: 25.03.2021
Schvalené dna: 29.03.2021

Za dodévatel'a: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

Tlat OBJ/ZML podra Rozhodnutia primatora & 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.20181 5 -




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTEINOST{

Okres : 101 Bratislava I Datum vyhotovenia : 14.4.2021
Obec : 528595 Bratislava-Staré Mesto Cas vyhotovenia . 7:39:44
Katastralne uzemie  : 804096 Staré Mesto Udaje platné k : 13.4.2021 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne ikony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1656
CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape
Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuZzivania nehnutel’nosti nehnutel'nost’ pozemku | pravneho
pozemku vztahu
219 3156 | Zastavana plocha 16 1 1
a nadvorie

Pravny vzt'ah k stavbe supisné ¢islo 28 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 219

Iné udaje:
Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda
Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena stpisnym ¢islom
Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou
Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tizemi obce

PARCELY registra ,,E" nevyziadané.

Stavby
Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutel'nosti stavby

1744
-16 -



28 219 20 | stavba

Iné udaje:
Bez zapisu

Ostatné STAVBY nevyziadané.

Legenda
Druh stavby

20 Ind budova
Umiestnenie stavby

1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEIENOSTI

Vlastnik
Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny tudaj
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciélne nimestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR, ICO: 1/1
603481
Titul nadobudnutia
2z44
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy
Vytvorené cez katastralny portal

streda 14. aprila 2021 8:10

Okres: Bratislava | ]
Obec: BA-m.¢. STARE MESTO
Katastralne Uzemie: Staré Mesto

SCALE 1:1 000

=SS 1 : |
20 0 20 40 60
METERS
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SITUACIA

© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Parcela registra C, 219

Bratislavsky > Bratislava | > Bratislava-Staré Mesto > k.U. Staré Mesto

H“-r !  .“;. o ."
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Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony. (1/2)
Déatum: 5.5.2021
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Cislo listu vlastnictva

1656
Vymera parcely v m?
3156

Katastrdlne uzemie

Staré Mesto (804096)

Obec

Bratislava-Staré Mesto

Druh pozemku

Zastavana plocha a nadvorie

Sposob vyuzivania pozemku

Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym cislom

Umiestnenie pozemku

Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

Pozemok nie je spolo¢nou nehnutelnostou

Druh pravneho vztahu

Neevidovany

Udaje platné k datumu

04. 05. 2021

Druh chranenej nehnutelnosti (0)
Neexistuje zaznam
Stavba (1)

e SUpisné Cislo 28

Vlastnik (1)

« 1. Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne némestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR (Podiel: 1/1)

Vytlacené z aplikacie Mapovy klient ZBGIS. Nepouzitelné na pravne ukony.

Datum: 5.5.2021

-20 -
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Nazov stavby

Miesto stavby

Zburanie plynomerne"A" a socialneho zazemia k jedalni vedlajsieho
objektu"B"(¢,stavby 126/01/0004)

Kupelna ulica .......Bratislava

INVESTOR GIB Zaporozska 5.85292 Bratislava

ZOD.PROJEKTANT ING Barta Jozef Datum 07/2020
Cast Stavebna &ast Mierka : 150
STUPER Projekt stavby 5

OBSAH VYKRESU Pohlad z Kupelnej ulice Gvykresu | paré

Podla projektovej dokumentacie "Zameranie skutkového stavu " ING
| Martin Pikalik ,PhD z 12/2019
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

ObsluZny objekt




FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Vnitorné priestory Obsluzného objektu

]
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Vnitorné priestory Objektu plynomerne
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 47/2021.

Znaleckd organizacia si je vedoméd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého ukonu.

Podpis Statutarneho organu
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