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NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitel'stvo po prerokovani materialu

A. schvaluje

zvysenie zdkladného imania spolocnosti MKK Grossling s. r. 0, so sidlom Primacialne namestie 1,
Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 814 99, ICO: 54 288 801 o sumu 6 690 000,- EUR, ktoru
hlavné mesto SR Bratislava ako spolo¢nik spolo¢nosti splati nepefiaznym vkladom nehnutel'nosti
zapisanych na LV €. 1656 pre k.u. Staré mesto, okres Bratislava I,. obec: Bratislava — mestska cast’
Staré¢ mesto:

- stavba Mestské kupele Grossling, sup. €. 28, nachadzajuca sa na pozemku registra ,,C*“ KN parec.
¢islo 219, vratane kotolne, kominu murovaného vo dvore, vodovodnych pripojok, kanalizacnej
pripojky, dvora 1 a dvora 2,

- pozemok registra ,,C* KN parc. &islo 219, s vymerou 3 156 m?, zastavana plocha a nadvoria,
ktorych vSeobecna hodnota bola uréena znaleckym posudkom ¢&. 37/2022 zo dna 30.5.2022
vypracovanym Doc. Ing. Nadou AntoSovou, PhD., s podmienkou, Ze vkladu nehnutelnosti do
spolo¢nosti bude predchadzat’ kladné stanovisko od Protimonopolného uradu SR

B. berie na vedomie

navrh na zmenu Spolo¢enskej zmluvy obchodnej spolo¢nosti MKK Grossling s. r. 0. podl'a bodu
A tohto uznesenia.



Dovodova sprava

Spolo¢nost MKK Grassling s. r. 0, so sidlom Primacialne namestie 1, Bratislava - mestska
Gast’ Staré Mesto 814 99, ICO: 54 288 801 (d’alej len ,,MKK Grossling” alebo ,,spolonost™) je
obchodnou spolo¢nostou, ktorej spoloénikmi st National Development Fund II., a.s. ICO: 47
759 224, so sidlom Grosslingova 44, Bratislava - mestska ¢ast’ Staré Mesto 811 09 (d’alej len
»NDFII*) s obchodnym podielom vo vyske 32,31 % a Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava, ICO: 00 603 481, so sidlom Primacialne namestie 1, Bratislava - mestska ¢ast’ Staré
Mesto 814 99 (d’alej len ,,hlavné mesto) s obchodnym podielom vo velkosti 67,69 %. Hlavnym
ucelom zaloZenia spolocnosti je revitalizacia a naslednd prevadzka mestskych kapelov Grossling a
mestskej kniznice. Zakladné imanie spolo¢nosti je vo vyske 1 547 500,- EUR a pozostava z
penaznych a nepenaznych vkladov spolo¢nikov do zédkladného imania Spolo¢nosti:

(a) NDFIL.: penazny vklad v celkovej vyske 500 000,- EUR;

(b) hlavné mesto:

1. petiazny vklad vo vyske 850 000,- EUR

2. nepenazny vklad - nehnutelnost’ - pozemok parcela reg. C KN parc. ¢islo 21357, ostatna

plocha, s vymerou 588m?, podiel: 1/1, zapisany na LV €. 1656, obec Bratislava, k.u. Staré

mesto, ktory sa zapocitava na vklad spolo¢nika vo vyske 197 500,- EUR.

Dna 30. 11. 2021 wuzatvorili spoloc¢nici spolo¢nosti Dohodu spolo¢nikov (d’alej len
,,Dohoda*), pricom v bode 5. Cinnost a financovanie spolo¢nosti sa dohodli na d’alSom financovani
spolo¢nosti, ako aj na 2. vkladovej povinnosti, ktora pre hlavné mesto znamena povinnost’ vlozit’
nepenazny vklad do zakladného imania Spolo¢nosti. Predmetom 2. vkladu hlavného mesta maja byt
nehnutel’nosti - stavby kapel'ov Grossling a prisluchajice pozemky v rozsahu, v akom sa spdsobilé
tvorit’ predmet nepeniazného vkladu a v akom je to mozné od hlavného mesta rozumne a primerane
pozadovat’. Zaroven sa zmluvné strany vyuzijic bod 5.8 Dohody dohodli, ze 2. vkladova povinnost’
hlavného mesta bude realizovana postupne.

Na zéklade uvedené¢ho sa navrhuje, aby hlavné mesto pristupilo k zvySeniu zékladného
imania spolo¢nosti formou nepenazného vkladu. Nehnutelnosti, ktoré maju tvorit predmet 2.
vkladu hlavného mesta do spolo¢nosti boli Znaleckym posudkom ¢. 37/2022 zo dna 30.5.2022,
vypracovanym Doc. Ing. Nad'ou AntoSovou, PhD., ohodnotené na 6 690 000,- EUR. Ide
0 nehnutel'nosti zapisané na LV €. 1656 pre k. 0. Staré mesto, okres Bratislava I, obec Bratislava —
mestska Cast’ Staré mesto:

- stavba Mestské kupele Grossling, sup. €. 28, nachadzajica sa na pozemku registra ,,C* KN parc. €.
219 vratane kotolne, kominu murovaného vo dvore, vodovodnych pripojok, kanaliza¢nej pripojky,
dvora 1 a dvora 2,

- pozemok registra ,,C* KN parc. ¢islo 219, s vymerou 3156 m?, zastavana plocha a nadvoria.

Vklad budovy nachadzajtcej sa na par. C KN parc. €. 218 (Vajanského nabreZie) zapisanej
na LV ¢. 10390 a prislichajici pozemok budi navrhnuté na vlozenie do zakladného imania
spolo¢nosti v rdmci d’alSieho zvySovania zékladného imania spolo¢nosti.

Zaroven so schvalenim navrhu na nepenazny vklad do zdkladného imania spolo¢nosti bude
potrebné zmenit" Spolocenski zmluvu spolo¢nosti v Casti, ktord uvadza vysku zakladného imania,
a to tak, Zze nova vyska zakladného imania bude navySena o hodnotu vkladu hlavného mesta.



Material je predkladany na rokovanie v sulade s ust. § 17 ods. 4 a5 VSeobecne zavdzného
nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 18/2011 z 15. decembra 2011 o
zasaddch hospodéarenia s majetkom hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy, ktoré
podrobnejsie upravuje vykon prav vyplyvajucich z vlastnictva cennych papierov a majetkovych
podielov v obchodnych spoloénostiach.

V pripade, ze hlavné mesto vlastni cenné papiere, majetkové podiely alebo vklady v
pravnickych osobach, vykonava prava vyplyvajice z ich vlastnictva za hlavné mesto priméator
hlavného mesta samostatne, pokial nie je v tomto nariadeni ustanovené inak. Na vykon prav
hlavného mesta sa v zmysle § 17 ods. 5 pism. b) ac) VZN €. 18/2011 vyzaduje predchadzajuce
prerokovanie mestskym zastupitel'stvom okrem iného aj v pripade rozhodnutia 0 zmene stanov
spolo¢nosti a rozhodnutia 0 zvyseni zakladného imania spolo¢nosti.



Znalecky ukon 37/2022

Znalec: Doc. Ing. Nad’a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefdén: 0903 756 213

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacidlne ném. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): ¢. OTS 2202125 SNM/22/048/Sbe, zo diia 9.5.2022

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 37/2022

Vo veci: Stanovenie vSeobecne] hodnoty nehnutelnosti -
~Mestské ktpele Grossling", na Kupelnej ul. 6
v Bratislave, s.¢. 28 na p.¢. 219 =zastavand plocha
a nadvorie vo vymere 3156 m2 k.u. Staré Mesto, okr.
Bratislava I vradtane pozemku, LV c. 1656, VO
vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

Pocet stran: 87 ztoho priloh: 45

Pocet vyhotoveni: 2
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l. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania

Ulohou znalca Jje stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhla8ky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni, a predmetom skumania Jje:

»Mestské kupele Grossling”, na Kapelnej ul. 6 v Bratislave, s.€. 28 na p.€. 219 zastavana plocha
a nadvorie vo vymere 3156 m2 k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava | vratane pozemku, LV €. 1656, vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

1.2 Uéel znaleckého posudku: podklad pre pravny ukon, ktorym je nepefiazny vklad do
majetku tuzemskej PO, podla §59 Obchodného zakonnika (z&k. 513/1991 Z.z.
v zneni neskor$ich zmien a doplneni).

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci pre zistenie technického stavu):

ku dnu odborného autorizovaného zéznamu technického stavu: podklad Staticky
posudok 2/2020 a Vlhkostny prieskum 9/2019.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: ku dnu vypracovania
posudku 29.5.2022

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

1. Objedndvka ¢. OTS 2202125 SNM/22/048/Sbe, zo dna 9.5.2022.

2. Vlhkostny prieskum - vypracoval Ing. Arch. Alexander Németh, 9/2019,
Autorizovany architekt SKA 0484 AA, Opravnenie MK SR ¢. 214.2 - na
architektonicko-historicky vyskum, Oprdvnenie MK SR ¢&¢. 411.2 - na
urbanisticko- historicky vyskum.

3. Staticky a stavebno-technicky posudok, vypracoval Ing. L. Palaj, Ing. L.
Kramarc¢ik, Ing. J. Kvasniak, 2/2020.

4. Staticky a stavebno -  technicky posudok, Navrh nevyhnutnych

zabezpecovacich préac, pre potreby docasnej sandcie objektu, vypracoval
Ing. L. Palaj, Ing. L. Kramarc¢ik, Ing. J. Kvasniak, 3/2020.

5. Ohlé&senie stavebnych Uprav a udrziavacich prdc - Ozndmenie, zo dila
7.1.2021, MC Bratislava Staré Mesto, &.j. 16/375/2021/STA/Sla - kladné
stanovisko k sandcii historického murovaného komina.

6. z4vazné stanovisko KPU Bratislava, &.3j. KPUBA-2020/24358-2/104302/AUG,
zo dna 21.12.2020 - kladné stanovisko k sanédcii historického murovaného
komina a postupu préc sanacie.

7. Protokol o prevzati uskutocnenych préac, Zaznam 2z technickej obhliadky
dna 21.6.2021.

8. Projektovd dokumentédcia - vytycenie IS v okoli stavby a pripojok k nej,
GEO sys, s.r.o., zo dna 10.6.2021.

9. Projektovd dokumentacia - Zameranie existujuceho stavu z 12/2019, PK
Digital, s.r.o., pbédorysy podlazi a rezy

10. Projektova dokumentdcia - Zameranie existujtceho stavu =z 12/2019, PK
Digital, s.r.o., bez odstréanenych stavieb - plynomerta, a pristavok vo

dvore - pddorysy podlazi a rezy
11. Vypocet podlahovych pldch, konStrukénych vySok a obstavaného priestoru
miestnosti - vystup z AutoCAd.

12. Fotodokumentacia  technického stavu a vybavenia objektu - z&aznam
z prieskumu.

13. Virtuédlna obhliadky nehnutelnosti
https://grossling.sk/virtualnaprehliadka.

14. MUOP - 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kupelov Grossling, PhDr. Ivo

Stassel - vekovy vyvoj.
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b) Ziskané znalcom :

15. Aktudlna képia katastridlnej mapy - informativna, zo dna 9.5.2022,
vytvorend cez verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti
www.zbigs.sk.

16. List wvlastnictva ¢&. 1656, =zo dia 22.5.2022, vytvoreny cez verejny

internetovy portéal katastra nehnutelnosti, aktualizacia ZO dna
20.5.2022, informativny, neurceny na pravne ukony.
17. Fotodokumentécia technického stavu a vybavenia stavby podla

https://grossling.sk/virtualnaprehliadka.

18. Doklad o veku http://www.pamiatky.sk/po/po/Details?id=790, pamiatkovy
objekt s ev. &. UZPF 552/1

19. Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zaékon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoc¢nikoch a prekladateloch v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

= Vyhldska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Vyhladska MS SR ¢&¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zadkon ¢&. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch.

= Vyhl4dska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. o odmenach, ndhraddch vydavkov
a ndhraddch =za stratu c¢asu pre znalcov, tlmoc¢nikov a prekladatelov
v zneni neskor$ich zmien a doplneni.

= Metodika vypoltu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marién

Vyparina a kol., vydala Zilinsk& wuniverzita v roku 2001 - tvorba
rozpoctového ukazovatela.

= STN 7340 55 - VypocCet obstavaného priestoru pozemnych stavebnych
objektov.

= Zakon &. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov.

= Vyhlé&ska &. 461/2009 Z. z., v zneni neskor8ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykonadva zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a 1inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskor$ich predpisov.

= Vyhl&Ska Statistického duradu SR ¢&. 323/2010 Zb. ktorou sa vydava
Statistickéd klasifikacia stavieb.

= Obchodny zadkonnik ¢. 513/1991 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni)

. Ilavsky, M. - Ni¢, M. - Majdach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= Webové stréanky: www.zbgis.sk, wWww.mapa.zoznam. sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja-cien,
http://www.pamiatky.sk/po/po/Details?id=790, www.reality.sk,

www.nbs.sk, https://grossling.sk/virtualnaprehliadka

1.7 Definicie posudzovanych veli€in a pouzitych postupov
Vyhldska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vsSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich zmien a doplneni. V zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktora je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku dnu
ohodnotenia v danom mieste a c¢ase, ktorud by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujtci aj predédvajuci
buda konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vradtane dane 2z pridanej
hodnoty
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Objektivizaciou znalecké stanovenie v3Seobecnej hodnoty majetku zohladnujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou nadoblUdacia a znovunadobudacia hodnota majetku v cCase
ohodnotenia alebo pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktord Jje ustanovend v
prilohédch tejto vyhlasky (priloha ¢. 3).

Priloha ¢. 3 wvyhldske &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (vyber
definicii a postupov k predmetu ohodnotenia) :

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku diu ohodnotenia,
ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sUtaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj preddvajtci budd konat s patricnou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskovd hodnota je =znalecky odhad hodnoty, =za ktord by bolo mozZné
hodnotent stavbu nadobudntt formou vystavby v &ase ohodnotenia na Urovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo vodorovnom c¢leneni cCast, ktord sa
typom konStrukcie alebo UGcelom vyrazne 1i8i podla zatriedenia do klasifikécie
stavieb (napr. dielne s kanceldriami na hornom podlaZi, bytové domy s obchodmi
na prvom nadzemnom podlaZi, vyrobné haly s administrativnymi alebo technickymi
pristavbami a pod.), vychodiskovd hodnota sa mbéZze vypoclitat ako suUclet
ohodnoteni jednotlivych ¢&asti. Pri vodorovnom deleni sa obstavany priestor
zdkladov a strechy, t. Jj. spolo¢nych casti stavby, rozdeli podla pomerov
obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych c¢asti.

Technickd hodnota Jje znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o
hodnotu zodpovedajucu vysSke opotrebovania.

Opotrebenie stavby sa uvddza v percentadch a zodpovedéa znehodnoteniu
technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti,
spbsobu uzZzivania stavby, udrzby stavby a pod.

Opotrebenie nadstavieb, pristavieb a samostatne ohodnocovanych ¢asti stavby sa
pri linedrnej metdde vypolita samostatne za kazdy rok ich wveku rovnakym
spbdsobom, ale ukoncenie predpokladanej Zivotnosti sa urci vzdy pre cell stavbu
k rovnakému roku.

Zdkladnd zZivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladand Zivotnost daného
typu stavieb s ohladom na ich kons$trukéno-materidlové rieSenie a zatriedenie
do klasifikécie. Udé&va sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z) - rozumie sa celkovd predpokladand Zivotnost stavby pri
beZnej UdrZbe od jej vzniku aZ do uplného zaniku. Udidva sa v rokoch. Zivotnost
stavby urc¢uje znalec s prihliadnutim na jej konStruk&no-materidlové riesSenie,
technicky stav, spbdsob a intenzitu uZivania a vykondvanu udrZbu.

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré st schopné dosahovat
vynos)

d) metdda polohovej diferenciécie.
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Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podla ucelu znaleckého posudku moZno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom
v zavere bude po zdbébvodneni uvedend len vSeobecnd hodnota urc¢end vybranou
metddou, ktord najvhodnejsie wvystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa
ako jedna z metdd vidy pouzije metdda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladnuje najmda faktor - stGcasny technicky stav.

Porovnavacia metdda
Pri vypolte stavieb sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernt
jednotku (obstavany priestor, zastavanad 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, spdsob platby a pod.),

b) polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.)

c) konStrukéné a fyzické (Standard, nad3tandard, podStandard, prisluSenstvo

a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia Dbyt identifikovatelné. Pri

porovnavani sa musia vyluc¢it vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi preddvajicim a kupujlicim, stav tiesne predavajlceho
alebo kupujuceho a pod).

Pri vypocte sa mbéZe pouZit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky suUbor, aby boli splnené zndme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Pri vypoclte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt Jjednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlisnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd Jjednotka urc¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:
d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a
pod.),
e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),
f) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost =zéstavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a

pod.)
Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
pripadne ponuky realitnych kancelédrii) musia byt identifikovatelné. Pri

porovnavani sa musia vyluc¢it vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predédvajticim a kupujucim, stav tiesne predadvajuceho
alebo kupujuceho a pod).

Pri vypoclte sa mdzZe pouzit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie Jje
potrebny tak velky suUbor, aby boli splnené zndme a platné testy matematicke]
Statistiky.

Metdéda polohovej diferencidcie stavieb

Metddou polohovej diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi vSeobecnéd
hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypocita podla vztahu:
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VS8Hs= TH . kep [€],
kde:
TH - technick& hodnota stavby [€],
kep — koeficient polohovej diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na vsSeobecnu hodnotu v mieste a cCase [-] podla metodiky
urcenej ministerstvom. Koeficient polohovej diferenciédcie sa mdZe stanovit pre
skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kazdu stavbu.

Kombinovand metdéda Jje kombindciou technickej a vynosovej hodnoty stavieb.
Vynosovad hodnota Jje znalecky odhad sGcasnej hodnoty budicich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou. Vynosovd hodnota stavieb sa vypocita kapitalizéciou
budtcich od&erpatelnych zdrojov pocas <&asovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizédciou budtcich odéerpatelnych zdrojov pocas Casovo obmedzeného
obdobia s naslednym predajom. Spdsob vypoctu urci znalec.

Metdda polohovej diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouziti metddy polohovej diferencidcie na GcCely tejto vyhlasky
delia na skupiny:

e FE.3.1.1 Pozemky na =zastavanom Uzemi obci, nepolnohospoddrske a nelesné
pozemky mimo zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych z&hradkovych
osadéch, pozemky mimo zastavaného Uzemia obci urcené na stavbu, pozemky
v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych Uprav na usporiadanie
vlastnickych a wuzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachaddzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych
dvoroch.

e FE.3.1.2 Polnohospodédrske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orné
pdda alebo trvaly travny porast.

e FE.3.1.3 Polnohospodédrske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu
chmelnica, vinica, ovocny sad a z&hrady mimo zriadenych =zahradkovych
oséad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoc¢ita podla =zakladného
vztahu
VéHPOZ = M . VéHMJ [€]
kde
M - vymera pozemku v m?
VSHyy; — jednotkova v&eobecnd hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku sa mdZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
VSHu; = VHus . kep [€/m2],

kde

VHus — Jjednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa urc¢i podla tabulky

uvedenej v prilohe 3 vyhléasky v zavislosti od klasifikécie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kUpu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu mdzu mat Jednotkovd vychodiskovl hodnotu do 80 % =z
vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktore]j vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zdujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zé&hradkovych osadéch, chatovych osadéach,
hospodédrskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemkov pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mbézu mat Jjednotkovi vychodiskovi hodnotu
do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V pripade =zaujmu o pozemky Vv zriadenych =z&hradkovych osadéch, chatovych
osadach, hospodarskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mbéZu mat jednotkova
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vychodiskovid cenu do 50 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej
vyplyva zvySeny zaujem. V  takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferencidcie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny =zaujem. Minimdlna
jednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zdujmu o klpu
nehnutelnosti je hodnota prisltuchajltca klasifikédcii obce, v ktorej sa pozemok
nachédza.

kep — koeficient polohovej diferencidcie sa vypocdita podla vztahu
kazks.kv.kD.kF.kI.kz.kR[—],
kde:
e ks - koeficient vs$eobecnej situacie (0,70 - 2,00)
e ky - koeficient intenzity vyuzitia (0,50 - 2,00)

Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podla skutoé¢ného vyuzZitia pozemkov k
rozhodnému d&tumu.

e kp - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e kr - koeficient funkéného vyuzitia tzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného wvyuzitia sa posudzuje podla
uzemnoplanovacej dokumentdcie platnej k rozhodnému dédtumu. Hodnota koeficientu
v jednotlivych intervaloch sa urcuje v nadvdznosti na atraktivitu posudzovanej
lokality a zastavovacie podmienky.

e k; - koeficient technickej infrasStruktary pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu moZného priameho
napojenia cez vlastné, ©pripadne obecné pozemky (napriklad komunikécie).
Hodnota koeficientu v odporucanom intervale Jje zavisld od néarocnosti
(financ¢nej, technickej a pod.) sGvisiacej s napojenim

e k; - koeficient povysSujucich faktorov (1,00 - 3,00)
PovysSujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove]
hodnote alebo v predchéddzajtcich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujtucich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujtce faktory mozZno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej
hodnote alebo v predchéddzajtcich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujtcich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladant hodnotu zéavady.
Pri stanoveni vS3eobecnej hodnoty pozemku na uUcely vyporiadania vlastnickych
prév k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujiacich faktorov neprihliada na =zataZe spdsobené vlastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre =zatriedenie objektivizadénych koeficientov do vypodtu koeficientu
polohovej diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

Obchodny zdkonnik ¢. 513/1991 Z.z v zneni neskorsich zmien a doplneni

§59 ods. 1)

Vkladom spoloé&nika je sthrn penaznych prostriedkov (dalej len ,perazny vklad")
a 1inych peniazmi ocenitelnych hodnét (dalej len ,nepenazny vklad"), ktoré
spolo¢nik wvkladd do spoloCnosti a podiela sa nimi na vysledku podnikania
spoloc¢nosti.

§59 ods. 3)

Nepenazny vklad do spoloCnosti a urcenie perlaznej sumy, Vv akej sa nepeflazny
vklad zapoc¢itava na vklad spoloc¢nika, sa musia uviest v spolocenskej zmluve,
zakladatelske] zmluve alebo v zakladatelske] listine, ak tento zakon
neustanovuje inak. Hodnota nepernazného vkladu sa urc¢i =znaleckym posudkom,
ktory musi obsahovat aj opis nepernazného vkladu, spbdsob jeho ocenenia, Udaj o
tom, ¢i jeho hodnota zodpovedd emisnému kurzu upisanych akcii splécanych tymto
vkladom alebo hodnote prevzatého zavazku na vklad do spolocCnosti.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : zadavatel Ziada vykonat tukon bezodkladne.



Znalecky ukon 37/2022

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE:

a) Vyber pouzitej metodiky:
Priloha &. 3 vyhldsky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni neskorsSich zmien a doplneni.

VypocCet vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre
dany typ nehnutelnosti nemédm k dispozicii relevantné preukdzatelné podklady

pre porovnavanie - porovnatelnd stavba nejestvuje v danom mieste. Zverejnené
zmluvy na str. hl.m. SR Bratislava s obdobnymi nehnutelnostami sa
nenachéddzajt. Vypolet vSeobecnej hodnoty Je vykonany metddou polohove]j
diferenciacie, ktora objektivne vystihuje technicky stav a vybavenie

nehnutelnosti, ako aj jej polohu v ramci dotknutého UGzemia.

V3eobecnd hodnota nie je pocitand kombinovanou metddou, ktord je kombindciou
technickej a vynosovej hodnoty stavieb ziskanej formou prendjmu, nakolko
predmetom ohodnotenia je nehnutelnost v technickom stave, ktory nedovoluje
prevadzku a ktory nedovoluje schopnost dosahovat vynos formou prendjmu
s moznostou vyuZitia na komeréné ucely. V Case ohodnotenia nie je prenajata,
je vhodnd na komplexnu rekonsStrukciu, odpojend od verejnych zdrojov médii, bez
technického vybavenia.

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpocdtovych ukazovatelov
publikovanych v Metodike vypocltu v$eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktort vydala Zilinskd univerzita v roku 2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto
ukazovatele sa povazuju za kataldgy urcené ministerstvom. Vyber porovnatelného
objektu (rozpoltového ukazovatela) bude vykonany podla zatriedenia hodnoteného
objektu do c¢iselnika prislusnej klasifikacie stavieb, na zaklade ktorej Dbol
pouzity kataldg rozpoctovych ukazovatelov zostaveny KonStrukcie s koeficientom
Standardu na uGrovni 1,0 sa povazuju za Standardne vyhotovené, koeficient men$i
alebo vacsi ako 1,0 vyjadruje konstrukcie v podStandardnom alebo
nadStandardnom vyhotoveni.

Vyber RU bude vykonany podla skutoc¢ného vyuZivania casti budov v poslednom
uzivania schopnom obdobi v suvislosti s konStrukénym rieSenim.

Nakolko stavba s.&. 28 mad vo zvislom c&leneni c&ast, ktord sa typom konStrukcie
a GCelom vyuzZzivania vyrazne 1i3i1i podla =zatriedenia do klasifikacie stavieb
(administrativa s kanceldriami a haly s bazénovymi a kUpelnymi priestormi so
zdzemim, kotolrna s technickym vybavenim), vychodiskovd hodnota je wvypocitanéd
ako stc¢et ohodnoteni jednotlivych casti.

Pri vodorovnom deleni sa obstavany priestor =zdkladov a strechy, t. 7.
spoloénych ¢&asti stavby, rozdeli podla pomerov obstavaného priestoru vrchnej
stavby Jednotlivych <cdasti. Vodorovné ¢lenenie stavieb neuvaZujem, nie Je
dévodné.

Koeficient cenovej Grovne: 3,043 (IV/1996 az I/2022) v zmysle triedenia
KS ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)
prameri - SU SR, Indexy cien stavebnych prdc,
materidlov a vyrobkov spotrebovavanych
v stavebnictve SR za 1. Stvrtrok 2022.)

Koeficient tzemného vplyvu: 1,15 (poloha je v meste Bratislava I s dobrou
vybudovanou infrasStruktidrou, v existujucej
zdstavbe, v staZenych podmienkach vystavby -
hustd zdstavba vysoké ndroky na zariadenie
staveniska a staveniskovi prevddzku, uzke ulice,
stazeny pristup stavebnou mechanizdciou)



Znalecky ukon 37/2022

Obchodny zdkonnik &. 513/1991 Z.z v zneni neskorSich zmien a doplneni

e Opis nepenazného vkladu sa nachéddza v kapitole 2.:Stavebnotechnicky
popis jednotlivych ¢asti stavby s.¢. 28 na p.&. 219, k.G. Staré Mesto.

e Spdsob Jjeho ocenenia sa nachddza v kap. 2.: Stanovenie vychodiskovej
a technickej hodnoty jednotlivych ¢asti stavby s.¢. 28 na p.¢. 219, k.ua.

Staré Mesto, pricom vypocet vychodiskovej hodnoty Jje vykonany pomocou
rozpoCtovych ukazovatelov publikovanych v Metodike vypoltu vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti a stavieb, ktort vydala Zilinsk& univerzita v roku
2001. ISBN 80-7100-827-3. RozpocCtovy ukazovatel Jje urceny na zaklade
zatriedenia podla Vyhla3ky Statistického tGradu SR &. 323/2010 Zb. ktorou
sa vydava Statistickd klasifikidcia stavieb a jej prevodnika na JKSO,
pric¢om rozlisené je konStrukéné rieSenie a ucel vyuZivania. VSeobecné
hodnota - trhovd - je urcend v zmysle z&sad uvedenych v Prilohe ¢&¢. 3
vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v$eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich zmien a doplneni, samostatne pre stavbu a samostatne
pre pozemok pod stavbou, na urovni vradtane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
List vlastnictva ¢. 1656:

V zmysle predlozZeného LV ¢. 1656 zo dia 22.5.2022 sa jednd o nehnutelnost,
ktora Jje situovand obci Bratislava - Mestskd& c¢ast Staré Mesto, okres
Bratislava I, v katastrdlnom uzemi Staré Mesto, zapisand v evidencii katastra
nehnutelnosti nasledovne (vyber tyvkajuci sa predmetu ohodnotenia):
Cast A: Majetkovd podstata

Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera Druh pozemku Spdsob Spolo¢néd | Druh chr. Unmiest.
¢islo v m2 vyuzZitia | nehnutel. Nehn. pozemku
219 3156 Zastavané plocha 16 1 1
a nadvoria
Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania pozemku:
16 - Pozemok na ktorom je postavend nebytovd budova oznacend suUpisnym C¢islom.
Kéd umiestnenia pozemku:1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.
Kéd spolocnej nehnutelnosti:
1 - Pozemok nie je spoloé¢nou nehnutelnostou.
Stavby
L. . Na . .
Supisné Druh . Druh chr. Umiestnenie
¢islo p%%cele stavby Popis stavby Nehn. stavby
¢islo
28 219 20 Stavba
Legenda:
Kéd druhu stavby: 20 - Ind budova.
Kéd umiestnenia stavby: 1 - Stavby postavené na zemskom povrchu.

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Poradové
¢islo

Priezvisko,
rodné c¢islo

meno

spoluvlastnicky podiel

(ndzov),
(ICO) a miesto

rodné priezvisko,

trvalého pobytu

(sidlo)

ddtum narodenia,

vlastnika,

Usastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 Hl.m.

603481

SR Bratislava,

Primacialne ném. 1,

Bratislava,

psC 814 99,

SR, ICO
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Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Nie Je mozZné identifikovat podla 1Udajov na 1liste wvlastnictva, nie su

priradené. LV ¢&¢. 1656 Jje sucastou priloh k posudku. LV Jje verejne dostupnou
listinou napr. na www.zbgis.sk

USastnik pravneho vztahu: spréavca
K vlastnikovi ¢. 1 v suvislosti s predmetom ohodnotenia nie Je evidovany
spravca a najomca ¢i iné opréavnené osoby na liste vlastnictva.

Cast C: Tarchy

Neboli identifikované vo vztahu k predmetu ohodnotenia (stavbe s.¢. 28 a p.c.
219) .

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka: Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka posudzovane]j nehnutelnosti nebola vykonand z dbévodu
ohrozenia Dbezpecnosti o0séb - havarijny stav konStrukcii stavebného
objektu. Poskytnuty bol filmovy materidl zo skutoc¢ného zamerania
a zéaznamu technického stavu, ktory vykonal zadavatel posudku. Zadavatel
poskytol aj fotodokumentédciu z realizécie stavebnotechnického prieskumu
a zaznamu technického stavu, havarijného stavu konstrukcii.
Dokumentédcia skutkového stavu pristupnych casti objektu bola poskytnuté
z https://grossling.sk/virtualnaprehliadka. Vyber foto =zaznamu IJe
v prilohéch posudku. Poskytnuté obrazova dokumentéacia spolu
s dokumentdciou a statickom a vlhkostnom prieskume je dostatocnd pre
zadznam  technického stavu a stanovenie vychodiskovej hodnoty  so
zohladnenim skutkového stavu - posSkodenosti Jjednotlivych konstrukcnych
prvkov.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Projektovd dokumentédcia bola poskytnutd v rozsahu pdbdorysy podlazi a rezy -
skutoéné zameranie stavby. Nebolo mozné  vykonat kontrolné premeranie
zastavanej plochy, alebo premeranie podlahovej plochy priestorov. Projektové
spracovanie vykonala autorizovand osoba, pri stanoveni mernych jednotiek bude
vychddzané z Udajov v poskytnutej projektovej dokumentécii.

Vybavenie a technicky stav nehnutelnosti su zrejmé z poskytnutej obrazove]
dokumentéacie a technicke] dokumentédcie - expertiz statiky, vlhkostného
prieskumu. Pri stanoveni odhadu vychodiskovej hodnoty je vychddzané =z udajov
a dokumentacie, ktoré poskytol zadavatel, technicky stav a vybavenie objektov
je zaznamenané v cCasti posudku - popis nehnutelnosti.

K dispozicii st doklady o veku objektov: zdznam  pamiatkovo-chréanenej
nehnutelnosti &. UZPF 552/1 z PUSR na
http://www.pamiatky.sk/po/po/Details?id=790 a podklad =z MUOP - 2/2020,
Spresneny zamer na obnovu kuUpelov Grossling, PhDr. Ivo Stassel - vekovy vyvoj
stavby. Zadavatel poskytol doklady k modernizdcii a udrziavacim pracam
murovaného komina z roku 2021.

Iné doklady o veku stavieb a ich cCasti &i obnove nejestvujua.

Technickd dokumentécia je dostatocénom rozsahu pre vykonanie odhadu hodnoty
nehnutelnosti. Pri stanoveni odhadu hodnoty vychddzam z tdajov poskytnutych
zadavatelom.

10
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e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Zadovazené boli doklady preukazujuce vlastnicke vztahy - list wvlastnictva
¢.1656 neurceny na pravne ukony, informativny a tiez képia katastrdlnej mapy
vytvorend cez katastrdlny portdl www.zbgis.sk.

Stavba je riadne evidovand v popisnych aj grafickych Gdajoch katastra
nehnutelnosti. Na liste vlastnictva je stavba zapisand ako Ind stavba s kdédom
20, pozemok pod stavbou Jje evidovany kbédom pre nebytovi budovu so sUpisnym
¢islom. K nehnutelnosti nebola zistend Zziadna tarcha v evidencii katastra
Pristup do budovy je =z ulice Kupelnd, Medend - verejnd komunikdcia. Obrys
stavby je v grafickych udajoch totoZny s obrysom pozemku pod stavbou vratane
malého dvora pred kotolniou a odstranenych stavieb plynomerne a pristavku.
Parcelné ¢islo je jednotné pre stavbu s.¢. 28 (administrativnu a kupelnu cCast)
aj dvorova cCast, stavba komina nie Jje graficky samostatne evidovand na
katastrdlnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti ktoré si predmetom ohodnotenia:
e Stavba s.&. 28, Kupelnd 6, k.G. Staré Mesto, okr. Bratislava I,
situovand na p.¢. 219 - zastavana plocha o vymere 3156m2,
. Vonkajsie uUpravy - zdkladné prisluSenstvo k hlavnej veci v rozsahu:
o Pripojky inzinierskych sieti (kanalizacia, voda 2x).
. Pozemok pod stavbou - p.¢. 219 - zastavand plocha o vymere 3156 m2, k.u.
Staré Mesto, okr. Bratislava I

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :

e Stavby plynomerne a pristavku vo dvore pred budovou kotolne, ktoré su
zakreslené v projektovej dokumentédcii skutoc¢ného stavu st =z dbévodu
havarijného stavu odstrédnené, nie sU predmetom ohodnotenia.

e DocCasné oplotenie z trapézovych plechov.

e Nefunk¢nd odstavend pripojka plynu.
Iné neboli zistené.

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 ZLUCENE STAVBY - STAVBA S.€. 28 NA KUPELNEJ 6 V
BRATISLAVE

2.1.1 Mestské kupele Grossling

Predmetom ohodnotenia je budova "Kupelov Grossling" umiestnend na nérozi ulic
Medend a Kupelna, v katastrdlnom uUzemi Staré Mesto v Bratislave, na p.¢. 219.
Hlavny vstup do budovy je z rohu ulic Kupelnd a Medeni.

Pbdorysne a vysSkovo je budova &lenitd, mé& rdzne nosné konStrukcie a nerovnaky
ucel wvyuzitia, pricom pdvodné posledné znadme vyuzitie casti budovy Jje na
administrativne uc¢ely - banka a plavaren - vnutroblok. Sucastou technického
vybavenia je pbévodnd stavba kotolne a murovany komin vo vnuUtrobloku.

Z uvedeného dévodu je stavba pracovne pre vypocet mernych jednotiek rozdelenéd
na viacero cCasti, ktoré kopiruju rozdelenie v zmysle podkladu: Staticky a
stavebno-technicky posudok, ktory vypracoval: Ing. L. Palaj, Ing. L.
Kramar&ik, Ing. J. Kvasniak, 2/2020. Ide o nasledovné ¢lenenie:

Cast A. Banka - naroZie Kupelnej a Medenej ulice

Cast B. Kridlo na Medeneij ulici
Cast C. Kuapele

11
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Cast D. Zazemie kUpelov

Cast E. Bazén

Cast G. Kotolia

Cast H. Zazemie k &asti J,K socidlne priestory a vstup k bytovej &asti
Cast I. Bytova &ast (sluZobné byty)

Cast J. Zazemie k budovam

Cast K. Prekryté atrium (pévodne bazénova hala)

A . 0 A, S s 0

19 |

Celkovo budu predmetom ohodnotenia dve samostatné casti, ktoré sa konsStrukénym
usporiadanim a ucelom vyuzivania podla zatriedenia do klasifikédcie stavieb
lisia:

e Budova administrativy s kanceldriami a sluZobnymi bytmi (Cast A,B,I),
pric¢om plocha na byvanie Jje =zanedbatelnd a RU Jje urceny podla
prevazujlceho vyuzZivania objektu.

e Budova verejnych kupelov so zazemim (Cast C,D,H,E,J,K)

Vychodiskovd hodnota je vypoclitand ako stGcet ohodnoteni jednotlivych &asti.

e Pre Cast G je ohodnotenie vykonané samostatne ako pre budovu kotolne.

e Samostatné ohodnotenie Jje vykonané pre objekt - komin murovany
a prislusenstvo v rozsahu pripojky vody 2% z ulice Grosslingova
a kanalizéacie z ulice Medenéd, spevnené plochy dvorov D1, D2.

e Cast F nie je predmetom ohodnotenia, ide o samostatny objekt na p.&.
218, s pristupom z Vajanského nabr.

2.1.1.1 Stavebnotechnicky popis-Objekt s.é. 28 na p.6. 219-Cast
Administrativa

Administrativna cast objektu mé& hlavny vstup z ndrozia na Medenej a Kupelne]
ulici, wvedlajsi wvstup z ul. Medend. Pozostdva z pracovného rozdelenia casti
administrativy s kanceldriami a sluZobnymi bytmi (Cast A,B,I). Celkovo ma 1
podzemné a 2 nadzemné podlazia s rekonsStruovanym podkrovim. Podla podkladu:

12
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Staticky a stavebno-technicky posudok, vypracoval Ing. L. Palaj, Ing. L.
Kramarcik, Ing. J. Kvasniak, 2/2020 maju jednotlivé cCasti a ich konstrukcéné
prvky nasledovné hlavné materidlové charakteristiky:

Cast A m& dve kridla a centralnu &ast, ktord md 3pecificky kon3truk&ny systém.
Cast je wvo va&3ine pédorysu podpivni&enéd, md dve nadzemné podlazia
a podkrovie, ktoré Dbolo v minulosti zfunk&nené na kanceldrske priestory.
Prekrytd Jje sedlovou strechou, ktord tvori jednotny celok prekryvajuci aj
¢asti ,B“ a ,I%. Vertikadlny nosny systém pozostdva z obvodovych pozdliZnych
murovanych stien a wvnUtornej nosnej steny, 1de o dvojtrakt, v Jjej JuZnom
kridle ¢iastocne o trojtrakt. Stropy nad 1.PP a 1.NP su tvorené klenbickovymi
stropmi, s nosnikmi z valcovanej ocele. Stropy nad 2.NP sU drevené, tramové.
Niektoré stropné trdmy boli v minulosti zosilnené pomocou valcovych profilov.
Konstrukény systém stropov centrédlnej casti pozostdva z valcovanych nosnikov
I28, do ktorych st uloZené drevené tramy.

Cast B mad dve nadzemné podlaZia, suterén a podkrovie. Vertikdlny nosny systém
pozostava z obvodovych pozdiZnych murovanych stien a wvnGtornych stipov, ide o
dvojtrakt. Horizontdlne konStrukcie sG tvorené stropnou zelezobetdnovou doskou
pried&nym a pozdlZnym tramom. Dosky majt v styku s tramami ndbehy, tieZ vSetky
trédmy maju v ulozZeni, pri stlpoch néabehy. Stresnd kon$trukcia bola
rekonstruovand, vadzné trédmy boli v minulosti preruSené a opreté o stropnu
dosku nad 2. NP.

Cast ,I“ je pokracovanim ¢&asti ,AY, m& rovnaku podlaZnost a je prekryté
spolo¢nou strechou, ktord vytvadra jeden celok. Vertikdlny nosny systém tvoria
obvodové murované steny. Horizontdlne konStrukcie v suteréne tvoria tréamové
stropy, ktoré pozostavaju zo stropnych trdmov a Zelezobetdnovej dosky. StresSnéd
konstrukcia je rovnakd ako v casti ,AM.

Zdklady na casti objektu ,Administrativa“ wuvazujem ako =zakladové péasové,
hladina spodnej vody v okoli - dosah recipientu Dunaj, obvodové steny a
stredné nosné steny st mohutné v hrubke 45 az 55 cm , vybudované z péalenej
tehly. Priecky v administrativnej <¢asti st murované pdvodné alebo Iahké
premiestnitelné - sadrokartédnové vrdtane podkrovia, lokdlne - v podkrovi -
odstrédnené. Prevazujucu cast stresnej krytiny na administrativnej casti tvori
keramickd Skridla, na mnohych miestach poskodend najmd v oblastiach prestupov
kominov. Vnutorné povrchy stien v budove st vytvorené =z vapennej hladene]
omietky. Podlahy na chodbdch su =z kamennej, pripadne keramickej dlazby,
v kancelédrskych priestoroch st velkoplo$né lamino parkety. Oknd na budove su
drevené dvojité s doskovym ostenim, interiérové dvere sU drevené hladké,
prevazne osadené v stoldrskych zarubniach, v suteréne podévodné, alebo z obdobia
70 rokov. Vykurovanie v budove Jje ustredné, radidtorové, ktoré preslo pocas
uzivania modernizdciou - samostatné pre administrativnu cCast, kotolna
v podkrovi. V ¢asti administrativy sU rozvody elektriny, vody kanalizacie,
v kancelariédch aj slaboprudu, lokdlne klimatizacné jednotky.

Cast I - sluZobné malometrdZne byty je bez vybavenia, poSkodené povrchy stien
podlah, nefunkcéné rozvody IS, oknd rovnako pdévodné. Socidlne priestory k bytom
zasahuju do c¢asti H, ¢cast H Je pric¢lenend k budovdm bazénovych héal,
prevazujuca cCast Jje vyuzivand s tymito budovami.

Objekt je odpojeny od dodavky médii.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla poskytnutych podkladov: MUOP - 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kiupelov
Grossling, PhDr. Ivo Stassel sa zaliatok uzZzivania kupelnej casti datuje k roku
1914 ako dobudovanie k pbévodnej kUpelnej c¢casti - wulice s nadroZnou budovou
administrativy a vnutroblokom s bazénom z roku 1895.
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BAD- @ASSE.

V ramci uzivania bola podla horeuvedeného podkladu stavba mestskych kupelov
viackrdt prestavand a modernizovana.

1. etapa - V roku 1895 bol uvedeny do prevadzky ,Bratislavsky parny kupel a
liec¢ebny ustav", stavitel firma Kittler-Gratzl podla projektu Alberta Svobodu.
Postaveny bol ako ndro?nad stavba blokového charakteru, obdiZnikového pdédorysu,

dvojpodlazna (bez obytného podkrovia), podpivni¢end s novorenesancnymi
fasddami. Uli¢né kridla troj a dvojtraktové boli vyuzZivané ako priestory na
individudlne varnové kupele s individudlnymi wvarnami. Centrdlny ©priestor
(juhovychodny ) v sebe zahfflal miestnost plavacieho bazéna v priestore s di.

14 m, dva men$ie bazény, priestor sauny s dal$ie doplnkové priestory. Na 2.
nadzemnom podlazi boli kabinky s individudlnymi vanami.

2. etapa - zasadnd dostavba v roku 1914 Realizovand podla projektu ,Projekt
fir Bad Pozsony“ od Lajosa Gratzla. Do$lo k vyraznému rozSireniu plochy
ktpelov pristavbou k wvychodnej 1 Jjuznej casti a novad cCast bola prepojend s
pdévodnou &astou. Pristavbu tvorili 3 dispoziéné diely pozdi# vychodnej strany
pédvodnej budovy, a to prediZenie dvojpodlazného severného uli&ného kridla do
Medenej ulice o 5 okennych osi. V tejto Casti kridla na prizemi boli Satne pre
panov a schodisko na poschodie, na poschodi Satne. V strednej casti pristavby
boli tri sedacie bazéniky, parny kupel, sauna, sprchy, vzajomne prepojené, ako
aj chodba vedica z uli¢ného kridla na Medenej ku plaveckému bazénu. V juznej
¢asti pristavby bol plavecky bazén s di. 25. V tejto faze bola postavena
samostatnd kotolmna a k nej prisltchajtci murovany komin.

3. etapa - v ktorej sa realizovala dostavba funkcionalistického objektu 1929 -
1930 sSestpodlaznej budovy na Vajanského ndbrezi ¢. 11 (Cast H), ktord nie je
predmetom ohodnotenia. V tom istom roku sa udiala realizdcia pohyblivej
strechy nad bazénom. Podla projektovej dokumentdcie uloZenej v Archive mesta
Bratislavy mohla byt tAto strecha umiestnend nad velkym bazénom z roku 1914
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nad strednym polom stropu. Stavba Dbola realizovand podla projektovej
dokumentéacie ,Fahrbare Oberliche Auflagen - situation
Eisenkonstruktionswerkstatten, Bratislavsky parny a liecebny kupel, u.s.%, 18.
marec 1930, projektant Michael Glaser, Brno.

4. etapa - pozostavala najma& zo sUhrnu adaptaénych pradc v roku 1942:
Adaptécia ulic¢nych kridel do Medenej a Kupelnej ulice na prizemi a poschodi a
ich adaptédcia pre potreby Sedliackej Dbanky. Preprieckovanie - vytvorenie

kanceldrii, adaptédcia dvorovych traktov ulic¢nych kridel do Medenej a Kupelne]
ulice na prizemi a poschodi pre potreby kupelov stavebne rieSend ako
dispozic¢né Uprava v rozsahu preprieckovania.

Upravy v 2. pol. 20. storo&ia: V roku 1970 -1975 - generdlna rekondtrukcia
vSetkych priestorov. Oprava nosnych Zelezobeténovych konsStrukcii Dbazénov,
vybudovanie novej uUpravne vody, nové rozvody, kanalizdcia, elektroinstalacie,
novad chlérovacia stanica v Dblizkosti velkého bazéna. Prace - opravy Vv
suterénoch, vo dvore, kotolni a komine. Na prizemi betondrske préace, nové
izolacie, odstranenie starych obkladov, nahradenie novymi, vyspraveny a
vyCisteny obklad z umelého kamena. Pdvodné vyplne arkdd boli nahradené
sklobeténovou vyplriou. Celoplod3nd vymena svetlikov za képie vrdtane pdvodného
zasklenia. Po celom objekte rozvedend krabicovd vzduchotechnika. Kompletnéd
rekonstrukcia kotlov a ich prisluSenstva.

Rok 1986 - ©posudenie stavu kuUpelov. Za havarijny bol vyhodnoteny stav
zelezobetbdnovych stropov pod plaveckym bazénom a bazénmi parného kupela
(sedacich kUpelov). Nésledne dosSlo k vybetdnovaniu a celoplos$nému spevneniu

konstrukcie opancierovanim. V roku 1994 boli kupele =z dobévodu ohrozenia
bezpedénosti uzatvorené.

5. etapa - 1993 - 1995. Komplexnd rekonstrukcia objektu na Medenej a Kupelnej
z roku 1895 v rozsahu vsetkych podlazi ulicé¢nych kridiel pre potreby banky
(objekt varnové kupele/banka - Cast A a B)

Vzhladom k zaciatku wuzivania stavby kupelov a viacerych etdp prestavby,
modernizacie pocas obdobia uzZivania vo vypoclte uvazujem linedrnou kubickou
metdédou (odborny odhad zostatkovej Zivotnosti prvkov dlhodobe]j Zivotnosti) .

ZATRIEDENIE STAVBY
Objekt je zatriedeny podla triednika stavebnych objektov na zadklade poslednych

informdcii o skutoénom vyuzivani. V objekte sa naché&dzajt kanceléarie,
komunikaéné priestory s prislu$enstvom v suteréne a povalovom priestore.
Povalovy priestor je prevazne vyuzivany ako kanceldrie - podkrovie. V objekte

sa nachéadza aj Cast so sluZzobnymi bytmi. V objekte prevldda podlahovd plocha
pre administrativu. Rozpocltovy ukazovatel Je stanoveny podla prevladdajtcej
Casti spbsobu vyuzivania.

Rozpoctovy ukazovatel Dbude stanoveny v zmysle zatriedenia a prevléadajuce]j

materidlovej charakteristiky objektu - budovy pre administrativu.
JKSO: 801 62 budovy periaznych ustavov
KS: 1220 Budovy pre administrativu

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Obstavany priestor vychéddza z poskytnutych podkladov zadavatela - projektovej
dokumentécie. Vymery jednotlivych podlazi st stanovené z podlahovych pléch
skuto¢ného zamerania vykonaného zadavatelom - pomocou AutoCad - vymery
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a obstavané priestory v podkrovi su stanovené v celosti vratane =zastreSenia

ako vystup zo spracovania PD v AutoCad.

L Obstavany priestor
Vypocet \/3p
[m°]

Zaklady

488,84*1,2*0,35+234,94*1,2%0,35+65,04*1,2%0, 35 331,30
Spodna stavba

296%1,2%2,91+221,83%1,2%2,96+63,28%1,2%3,52 2 088,87
Vrchna stavba

488,84*1,2%4,44+231,88*1,2%4,37+65,04*1,2%4,32 4 157,69
476,06%1,2%3,89+234,94*1,2*%3,87+63,67*1,2*%3,79 3 602,88
podkrovie vratane zastresenia:1790,91+476 2 266,91
ZastreSenie
povala vratane zastreSenia: 142,9 142,90
Ostatné

svetlik: 6,35 6,35
Obstavany priestor stavby celkom 12 596,90
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel: RU = 3 744 / 30,1260 = 124,28 €/m’
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] [Repr. Vypocet vysky (h) h [m]

* *
Podzemné 122?1152”21'83 1,2+63, 697,33 "P(2,91+2,96+3,52) /3 3,13
) 488,84*1,2+231,88*%1,2+ Repr 4,37
Nadzemné 165,44*1,2 943,39 _(4,44+4,37+4,32)/3 67
) 476,06*1,2+234,94%1,2+ Repr

Nadzemné 263,67*1,2 929, 6 (3,89+3,87+3,79) /3 3,85
Podkrovné 1)483,8%1,2+158,3%1,2 770, 52| R®P*4, 60 4,6

Priemerna zastavana plocha: (697,33 + 943,39 + 929,6 + 770,52) / 4 = 835,21 m?

Priemerna vyska podlazi: (697,33 * 3,13 + 943,39 * 4,3767 + 929,6 * 3,85 + 770,52

* 4,6) / (697,33 + 943,39 + 929,6 + 770,52) = 4,02 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: x> = 0,92 + (24 / 835,21) = 0,9487

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: xv» = 0,30 + (2,10 / 4,02) = 0,
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lyvu vybavenia poSkodeného objektu:
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Cenovy
Cenovy Vysledny | podiel
Cenovy | Koef. |Uprava| podiel . podiel |hodnotene
<, . . v ) Poskod. )
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu|hodnotene %] prvku na i
. 0 - -
[%] cpi ksi |cpi * ksi| jstavby poskod. [poskodene
[%] [%] j stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 zaklady vrat.| g g 1,30 | 10,40 9,77 0 0,00 12,32
zemnych prac
2 Zvisle 17,00 1,00 | 17,00 | 15,97 20 3,19 16,09
konsStrukcie
3 Stropy 9,00 1,00 | 9,00 8,46 30 2,54 7,47
4 Zastresenie 7,00 1,00 | 7,00 6,58 30 1,97 5,81
bez krytiny
5 Krytina 2,00 1,00 | 2,00 1,88 50 0,94 1,19
strechy
6 [flempilarske 1,00 1,00 | 1,00 0,94 50 0,47 0,59
konsStrukcie
Upravy
7 vnutornych 7,00 1,00 7,00 6,58 20 1,32 6,64
povrchov
Upravy
8 vonkajsich 3,00 1,00 | 3,00 2,82 40 1,13 2,13
povrchov
Vnutorné
9 keramické 2,00 1,00 | 2,00 1,88 50 0,94 1,19
obklady
10 |Schody 3,00 1,00 | 3,00 2,82 0 0,00 3,56
11  |Dvere 3,00 1,00 | 3,00 2,82 30 0,85 2,49
12 |[Vrata 0,00 1,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 |okna 5,00 1,00 | 5,00 4,70 60 2,82 2,37
14 |Fovrehy 3,00 1,00 | 3,00 2,82 20 0,56 2,84
podlah
15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,76 20 0,75 3,79
16 [plektroinsStal| . 4, 1,00 | 6,00 5,64 20 1,13 5,69
acla
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,94 0 0,00 1,19
1g |/nutorny 3,00 1,00 | 3,00 2,82 20 0,56 2,84
vodovod
19 [|/nutorna 3,00 1,00 | 3,00 2,82 20 0,56 2,84
kanalizéacia
pg |/putorny 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod
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by [Ohrev teple] 2,00 1,00 | 2,00 1,88 20 0,38 1,90
vody
Vybavenie
22 s 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické
23 zariadenia a 3,00 1,00 3,00 2,82 20 0,56 2,84
wC
24 Vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 Ostatné 6,00 2,00 12,00 11,28 0 0,00 14,22
Spolu 100,00 106,40 | 100,00 20,67 100,00
Poskodenost’ stavby: 20,67 %

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

VH =
VH

339,0161 €/m’

TECHNICKY STAV

kv = 106,40 / 100 = 1,0640
kcv = 3,043
kv = 1,15

VH = RU * kcv * kv * kzp * kve * kx * ku [€/m°]

124,28 €/m°> * 3,043 * 1,0640 * 0,9487 * 0,8224 * 0,939 * 1,15

Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metdédou
Prvok dlhodobej| Podiel zo stavby| Podiel na stéte PDZ St.av pri *
. . o o prehliadke [%] (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
Zaklady 9,77 22,41 95 21,29
Murivo 15,97 36,63 80 29,30
Stropy 8,46 19,40 75 14,55
Schodisko 2,82 6,47 85 5,50
Krov 6,58 15,09 80 12,07
Sucet 43,60 82,71
Zdkladnd zZivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 82,71 %
Zdkladna zostatkova zZivotnost':
v 1253
TT=|ZZ + 2—V =150 + 2—125 =~ 68 rokov
2*77 2*150
Zostatkova zZivotnost': T 82,71 % z 68 rokov ~ 56 rokov
Predpokladand Zivotnost': Z =V + T =125 + 56 = 181 rokov
. Zaciatok
Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Objekt s.&. 28 na
p.&. 219- Cast 1895 125 56 181 69,06 30, 94
Administrativa
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskovd hodnota

- . 339,0161 €/m3 * 12596,90 m3 4 270 551,91
neposkodenej stavby

Poskodenost -20,67 % z 4 270 551,91 -882 723,08

Vychodiskova hodnota

poskodenej stavby 3 387 828,83

Technickd hodnota 30,94 % z 3 387 828,83 € 1 048 194,24

2.1.1.2 Stavebnotechnicky popis—Objekt s.é. 28 na p.6. 219-Cast’
Kupele

Dvorny kupelny objekt Jje stGfastou ulic¢nej =zaéstavby administrativy a Je

situovany vo vnutorne] - dvornej casti pozemku, p.&. 219. Objekt Jje
umiestneny =za hlavnou budovou komplexu kuUpelov, ktord Jje situovand na rohu
ulic Medend a Kupelnd wul. Objekt krytej plavdrne Jje s touto stavbou
prevadzkovo prepojeny. Pozostadva z pracovného rozdelenia c¢asti  budovy

verejnych kupelov so zazemim (Cast C,D,E,J,K)

Celkovo m&d 1 podzemné a 1 nadzemné podlazie. Podla podkladu: Staticky a
stavebno-technicky posudok, vypracoval Ing. L. Palaj, Ing. L. Kramarcik, Ing.
J. Kvasniak, 2/2020 maju jednotlivé casti a ich konStrukéné prvky nasledovné
hlavné materidlové charakteristiky:

Cast C m& jedno nadzemné podlaZie a suterén, prekrytd je plochou strechou s
dvojicou svetlikov, ide o priestor sedacich bazénov. Stropnd doska nad 1.PP je
komplikovand, st do nej integrované vysSkovo Clenené bazény, ktoré zasahuju do
suterénu. Dva z nich sG osovo symetrické, podla priec¢nej osi, Jjeden sa
nachadza v strede pri pozdiZnej obvodovej stene. Vnitorné nosné steny suterénu
podopieraju vy$sie spomenuttt dosku. Spolu s tradmami vytvarajui =zlozZité
pddorysné podopretie nosnej dosky. Po obvode suterénu sa nachéadzaju
zelezobetbdnové steny kombinované s murovanymi stenami z plnej pélenej tehly.
Steny 1.NP sU murované, vysoké, nesu strednu konsStrukciu. Strecha je tvorena
zelezobetbdnovou doskou, na ktorej je situovand dvojica svetlikov z ocelovych
vaznikov.

Cast D m& jedno nadzemné a Jjedno podzemné podlaZie, prekrytd Jje plochou
strechou, s viacerymi svetlikmi. Vertikdlny nosny systém je tvoreny stenami. V
suteréne sa nachddzaju obvodové i1 vnUtorné nosné steny a su zelezobetdnové,
kombinované s tehlovym murivom. V 1.NP sa nachddzaji steny murované z plnych
pédlenych tehdl. Stropnd doska nad 1.PP Jje Zelezobetbdnovad. Strecha je tvorenéa
Zelezobetdénovou doskou s viacerymi otvormi, nad ktorymi st situované svetliky,
z ocelovych vaznikov.

Cast E V danych priestoroch sa nachddza nefunk&ny plavecky bazén. Cast ma
jedno nadzemné a jedno podzemné podlazie, prekrytd je plochou strechou s tromi
velkymi svetlikmi. Vertikdlny nosny systém Jje tvoreny stenami a stipmi. V
suteréne sa nachéadzaju nosné obvodové murované steny. Pod bazénovou doskou sa
nachadzaja Zelezobetdénové priedne ramy pozostavajuce z dvojice stipov a
prievlakov. Tie sU navySe vzopreté do obvodovych stien c¢asti. Viacero poli
bolo dodato¢ne domurovanych. Stropnd konstrukcia bazénu je v spédde a pozostava
z dvoch odseparovanych Zelezobetbdnovych dosiek, taktiez steny bazéna
pozostdvaju z dvoch samostatnych stien. Prva spodnd vrstva dosky a stien je
pdvodnéd, vrchnd vrstva dosky a stien je realizovand dodatocne v ramci sanacie
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okolo roku 1968-69. Doska nad 1.PP je Zelezobetdédnovéd, opretd na obvodové steny
suterénu a steny a ramy bazéna. Steny 1.NP maju znac¢ni vysku, sU murované a v
tretindch pozdiZnych stien sa nachadzaju piliere. Strednd kondtrukcia Jje
tvorend Zelezobetdnovou doskou s nosnikmi, s troma vacé¢sSimi otvormi, nad
ktorymi st situované svetliky, z ocelovych vaznikov.

Cast H m& dve nadzemné a Jjedno podzemné podlaZie, prekrytd je plochou
strechou. Vertikdlny nosny systém tvoria obvodové murované steny. Horizontdlne
konstrukcie tvoria betdénové tramové stropy, ktoré pozostidvajl so samotnych
stropnych trédmov a Zelezobetdnove] dosky. Nad suterénom Jje stropnd konsStrukcia
tiez trédmova, nie je totoznd s nadzemnymi podlaziami. V susedstve s castou ,E“
sa nachéddza konStrukéne rozdielna cast - mohutny prievlak, ktory nesie
obvodovl stenu, stropné konStrukcie nadzemnych podlazi st doskové bez tramov.

Cast J m& jedno podzemné a jedno nadzemné podlaZie. Vertikdlne kondtrukcie
suterénu sU tvorené obvodovymi stenami, nadzemné podlaZie m& steny z plnych
pédlenych tehd&l. Stropnéd konsStrukcia nad suterénom Jje zo Zelezobetdnu, strop Je
rebierkovy, klenbickového tvaru. Strecha je plochd, s dvojicou svetlikov.

Cast K je <&iastodne podpivni&end a mé& jedno nadzemné podlaZie. Vertikélne
konsStrukcie suterénu st tvorené obvodovymi stenami. Kon$trukény systém
nadzemného poschodia Jje tvoreny murovanymi obvodovymi stenami, doplneny je
spriahnutymi ocelobetdénovymi stipmi. Stropnd konstrukcia nad suterénom je zo
zelezobetdnu, strop Je rebierkovy klenbic¢kového tvaru. Strecha Jje ploché,
tvorend ocelovymi nosnikmi, sekundadrne nosniky pozostavaju z drevenych tramov.

Zadklady na casti objektu ,Kapele“ uvazujem ako zakladové péasové, obvodové
steny a stredné nosné steny sU mohutné v hrubke 45 aZz 55 cm, vybudované z
pédlenej tehly alebo zo Zelezobetdénu. Priecky sU murované pdvodné. VnUtorné
povrchy stien su obloZené keramickym obkladom, cast povrchov je z véapenne]
hladenej omietky. V objekte sU umiestnené sedacie bazény, parny kupel, sauna a
hygienické =zariadenia , sprchy a WC. Vnutorné steny plavarne su oblozené
keramickym obkladom. V 70.tich rokoch bola v plavidrni vybudovand nova
vzduchotechnika. Oknd v plavarni sU ocelové, vitrdZe. Objekt je odpojeny od
dodavky médii. V objekte boli rozvody vody, elektriny, vzduchotechniky,
kanalizécie.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla poskytnutych podkladov: MUOP - 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kiupelov
Grossling, PhDr. Ivo Stassel sa zaciatok uzZzivania kupelnej cCasti datuje k roku
1914 ako dobudovani k pdvodnej kUpelnej c¢asti - wulice s nadroZnou budovou
administrativy a vnutroblokom s bazénom z roku 1895.

Vzhladom k zac¢iatku wuzivania stavby kuUpelov a viacerych etdp prestavby
modernizacie pocas obdobia uZivania (uvedené v kap. ¢. 2.1.1), vo vypocte
uvazujem linedrnou kubickou metddou (odborny odhad zostatkovej zZivotnosti
prvkov dlhodobej Zivotnosti).
V sGcCasnosti je budova bez vyuzivania, odpojend od dodavky médii, poskodend,
urc¢end na komplexnu rekons$trukciu a obnovu stavebnych prvkov v zmysle zéasad
pamiatkovej ochrany. PoSkodenie prvkov je percentudlne zohladnené ©pri
stanoveni vychodiskovej hodnoty odbornym odhadom.
Podla podkladu: Vlhkostny prieskum - vypracoval Ing. Arch. Alexander Németh,
9/2019 budova v spodnej casti masivne atakovand vzlinajucou vlhkostou. Podla
Klasifikdcia zavaznosti portch [Znalecky &tandard, TASUS Bratislava, 1993] je
celkovy stav budovy moZné zaradit do kategérie:

e TV. Vyznamnd porucha podstatne zniZuje bezpecnost, hospoddrnu Zivotnost

a UZzitkové vlastnosti, bezpecnost objektu nie je ohrozené
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Podla vykonanych prieskumov (statika, stavebnotechnicky prieskum, vlhkostny
prieskum) sU posSkodené aj prvky stres3ného plasSta, v masivnom rozsahu dobové
svetliky v stresnom plésti, niektoré stropné konsStrukcie a vane Dbazénovych
nadrzi.

ZATRIEDENIE STAVBY

Objekt je zatriedeny podla triednika stavebnych objektov na zadklade skutoc&ného
posledného vyuzivania. (budovy pre Sport, haly Sportovych kupelov a krytych
ktpalisk)

Rozpoctovy ukazovatel Dbude stanoveny Vv zmysle =zatriedenia a prevazujucej
materidlovej charakteristiky objektu.

JKSO: 802 24 haly Sportovych kupelov a krytych kupalisk
KS: 1265 Budovy na S$Sport

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Obstavany priestor vychéddza z poskytnutych podkladov zadavatela - projektovej
dokumentécie. Vymery jednotlivych podlazi su stanovené z podlahovych pléch
skuto¢ného zamerania vykonaného zadavatelom - pomocou AutoCad - vymery
a obstavané priestory svetlikov st stanovené v celosti vrdtane zastreSenia ako
vystup zo spracovania PD v AutoCad, do vypocltu uvazované ako doplnky
k zadkladnému OP

Vypotet Obstavany priestor
[m3]

Zaklady
C: 210,93*1,2%0,3 75,93
D: 145,05%1,2%0,3 52,22
E: 377,69*%1,2%0,3 135,97
H: 115,83*1,2%0,3 41,70
J: 102,26%1,2%0,3 36,81
Spodna stavba
C: 189,74*1,2%2,82 642,08
D: 79,59%1,2%2,87 274,11
E: 368,11*%1,2%4,23 1 868,53
H: 124,66*1,2%3,52 526,56
J: 91,60%1,2%2,78 305,58
K: 112,44%1,2%2,86 385,89
Vrchna stavba
Vratane stresného pléasta: 0,00
C: 210,93%1,2%8,25 2 088,21
D: 145,05*1,2%4,35 757,16
E: 377,69%1,2*%8,49 3 847,91
H: 115,83*%1,2%4,39+115,90%1,2%4,28 1 205,45

21



Znalecky ukon

37/2022

J: 102,26%1,2%6,10 748,54
K:270,39%1,2%4,39 1 424,41
Ostatné
C: 22,28%2 44,56
D: 34,75 34,75
E: 567,05 567,05
J: 2%29,00 58,00
K: 10%2,1+2%2,772 26,54
Obstavany priestor stavby celkom 15 147,96
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpocétovy ukazovatel: RU = 2 725 / 30,1260 = 90,45 €/m’
Koeficient konstrukcie: kx = 1,075 (murovand z tehdl, tvdrnic, blokov)
Vypocdet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:
Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] [Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
189,74*1,2+79,59%1,2+3
Podzemné 168%1,2+124,66%1,2+91,6 | 1159, 24 Repr%;gz;é;§Z+4’23+3’52+2’ 3,18
*1,2+112,44%1,2 ) !
210,93*%1,2+145,05%1,2+
Nadzemné 11377, 69%1,2+115,83%1,2+ | 1466,58 Reprl(g;?;g;fz%’“%’39+6’ 5’92
102,26*1,2+270,39%1,2 ) !
Nadzemné 2[115,90%1,2 139,08 R®PTy, 28 4,28
Priemerna zastavana plocha: (1159,24 + 1466,58 + 139,08) / 3 = 921,63 m?

Priemernéa vyska podlazi:

4,28) / (1159,24 + 1466,58 + 139,08) =

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: x:- = 0,92 + (24 / 921,63)

(1159,24

* 3,18 +

4,73 m

1466,58

= 0,9460

* 5,995 + 139,08 *

Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: xv» = 0,40 + (3,60 / 4,73) = 1,1611

Vypocet a uréenie koeficientu v

lyvu vybavenia poSkodeného objektu:

Cenovy
Cenovy Vysledny | podiel
Cenovy | Koef. |Uprava| podiel . podiel |hodnotene
. . . Y . Poskod. )
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu lhodnotene %] prvku na i
[%] cpi ksi |cpi* ksi| jstavby poskod. [poskodene
[%] [%] j stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 paklady vrat.) g, 1,30 | 10,40 | 9,96 0 0,00 19,92

zemnych prac
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o Zvisle 23,00 1,00 | 23,00 | 22,03 40 8,81 26,42
konstrukcie

3 Stropy 7,00 1,00 | 7,00 6,70 40 2,68 8,04

4 zastresenie 8,00 1,00 | 8,00 7,66 50 3,83 7,66
bez krytiny

5 Krytina 3,00 1,00 | 3,00 2,87 70 2,01 1,72
strechy

6 Klampiarske 1,00 1,00 | 1,00 0,96 70 0,67 0,58
konstrukcie
Upravy

7 vnutornych 6,00 1,00 6,00 5,75 60 3,45 4,60
povrchov
Upravy

8 ronkajsich 3,00 1,00 | 3,00 2,87 60 1,72 2,30
povrchov
Vnutorné

9 keramické 2,00 1,00 | 2,00 1,92 80 1,54 0,77
obklady

10 |schody 1,00 1,00 | 1,00 0,96 20 0,19 1,54

11  |Dvere 3,00 1,00 | 3,00 2,87 60 1,72 2,30

12 |[Vrata 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00

13 |okna 5,00 1,00 | 5,00 4,79 80 3,83 1,92

14 |Povrehy 4,00 1,00 | 4,00 3,83 60 2,30 3,06
podlah

15 Vykurovanie 4,00 1,00 4,00 3,83 80 3,006 1,53

16 [plektroinsStal| . 4, 1,00 | 6,00 5,75 80 4,60 2,30
acla

17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,96 0 0,00 1,92

1g |/putorny 2,00 1,00 | 2,00 1,92 80 1,54 0,77
vodovod

19 [|/putorna 2,00 1,00 | 2,00 1,92 80 1,54 0,77
kanalizacia

pg |/putorny 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
plynovod

b1 [Ohrev teple] 2,00 1,00 | 2,00 1,92 60 1,15 1,54
vody
Vybavenie

02 re 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické

23 zariadenia a 3,00 1,00 3,00 2,87 80 2,30 1,15
e

24  ytahy 1,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00

25  |ostatné 4,00 2,00 | 8,00 7,66 40 3,06 9,19
Spolu 100,00 104,40 | 100,00 50,00 100,00

Poskodenost’ stavby: 50,00 %
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Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 104,40 / 100 = 1,0440
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,043
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * kecy * kv * kzp * kve * kg * ku [€/m?]
VH = 90,45 €/m> * 3,043 * 1,0440 * 0,9460 * 1,1611 * 1,075 * 1,15
VH = 390,1918 €/m’
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ Stav pri
. Jo0el Savoy ! prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]
Zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) (a)
Zaklady 9,96 21,05 95 20,00
Murivo 22,03 46,57 85 39,58
Stropy 6,70 14,16 75 10,62
Schodisko 0,90 2,03 85 1,73
Krov 7,66 16,19 75 12,14
Sucet 47,31 84,07
Zadkladnd zZivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 84,07 %
Zadkladna zostatkova Zivotnost':
V3 106>
TT = ZZ+—2-V = 150+—2- 106 | = 70 rokov
2*%77 2*150
Zostatkova zivotnost': T = 84,07 % z 70 rokov ~ 59 rokov
Predpokladand zZivotnost': Z =V + T =106 + 59 = 165 rokov
. Zaciatok
Néazov .. V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Objekt s.&. 28 na
p.&. 219 - Cast 1914 106 59 165 64,24 35,76
Kuapele
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
neposkodenej stavby

390,1918 €/m3 * 15147,96 m?

5 910 609,78

Poskodenost -50,00 % z 5 910 609,78 -2 955 304,89
Vychodiskova hodnota poskodenej 2 955 304,89
stavby

Technick& hodnota 35,76 % z 2 955 304,89 € 1 056 817,03
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2.2. Stavebnotechnicky popis — Murovany komin
Murovany komin umiestneny pri kotolni, bol vybudovany spolu s kotolnou,
uzivanie v Case vykurovania na tuhé palivo. Podla dokumentédcie mé& vySku +40,0
m a svetlostou prieduchu v hlave 1,0 m. Je postaveny na 3tvorcovej zdkladni o
rozmeroch 3,15 x 3,15 m a vySke +6,0 m. Do komina je zalUsteny jeden nadzemny a
dve podzemné zalUstenia o rozmeroch 1,0 x 0,85 m. V minulosti odvadzal spaliny
od troch dvojplamenovych kotlov od firmy Brunner vyrobenych v roku 1912 na
tuhé palivo. Komin m& aj Jjeden kontrolny a vymetaci otvor o rozmeroch 1,0 x
0,6 m. V roku 2021 boli podla podkladov (kladného stanoviska MC Staré Mesto
a stanoviska KPU Bratislava)vykonané wudrZiavanie prace a obnova komina
v rozsahu:
* Rozobratie hlavy komina (cca 4m), znovu premurovanie a prekrytie hlavicou
z materidlu titanzinok vo farbe walzblank , sucastou hlavice aj prekrytie
komina sietkou proti holubom
* Komplexnd oprava kotvenia vonkajsich aj wvnGtornych pdvodnych stupdkov
(oCistenie a dvojndsobny ochranny nater).
* MontdZ horolezeckych tchytov na teleso komina, pre budicu udrzbu.
* Oprava paty komina (preSpdrovanie)
* Vykonanie opravy Stvorcovej zakladne komina
* Vykonanie odborného celoploSného Skarovania vonkajSej aj vnUtornej plochy
drieku komina
* Vykonanie obnovy (dvojndsobny ochranny nater) a dotiahnutie stuzujucich
obruci.
* Vykonanie opravy nadzemného spalinovodu (obnova omietky)
* Vykonanie obnovy protikordznej ochrany vonkajs$ieho aj vnutorného
ocelového prislusSenstva
* Vylistenia dna komina, nadzemného aj podzemného vylstenia
* Demontdz pdvodného bleskozvodu, osadenie nového, osadenie novych zbernych
ty¢i, napojenie nového bleskozvodu na pdévodnu pripojku (bez revizie)
* Vodeodolny transparentny celoplosSny ndter tela komina 2 nésobny.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla dodanych podkladov : MUOP - 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kupelov
Grossling, ktoré vypracoval PhDr. 1Ivo Stassel Jje stavba komina 2z obdobia
realizdcie kotolne zroku 1914 . Vv roku 2021 bola vykonand obnova a udrZziavacie
prace. Opotrebenie stavby uvazujem odbornym odhadom so zohladnenim vykonane]
obnovy, #%ivotnost uvaZujem v zmysle odporud&ani Metodiky USI Zilina, =z ktorej
bol vybraty rozpoltovy ukazovatel, rovnako so zohladnenim vykonania zésadne]
adrZzby z roku 2021.

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: tovdrenskych Samostatny komin ( mimo tovdrenskych )
Koéd KS: 2ex Inzinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 23. Samostatny komin ( mimo tovdrenskych )
Bod: 23.1. Mur. z tvaroviek alebo tehdl pdlenych alebo bet.,
omietka alebo sSkdrovanie

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1820/30,1260 = 60,41 €/m3 OP
Pocet mernych jednotiek: (3,15*3,15%6,0)+((pi*1,2"2)*40) = 240,49 m’> OP
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Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecv = 3,043
Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

’ Zatiatok

Nazov aciato Virok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | Ts[%]
uzivania

Komin murovany vo 1914 106 44 150 70, 67 29, 33

dvore

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa 240,49 m3> OP * 60,41 €/m3 OP * 3,043 ~*
hodnota 1,15 50 840,01
Technickd hodnota |29,33 % z 50 840,01 € 14 911,37

2.3 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)
2.3.1 Stavebnotechnicky popis — Budova kotolne

Kotolna je vybudovand ako samostatny objekt v dvornej casti aredlu kupelov,

situovand rovnako na p.¢. 219. Stavba Dbola vybudovand v ramci zésadne]
dostavby kupelnej cCasti, podla projektu ,Projekt fiir Bad Pozsony“ z roku 1914
od Lajosa Gratzla. za kotolilou Ije komin s wvysSkou 40 m. V kotolni boli

nainstalované tri dvojplamencové kotle fi Brunner na tuhé palivo, vyrobené v
roku 1912, =z ktorych sa zachovali len dva. MenSie Upravy kotolne boli vykonané
medzi rokmi 1920 -1925.

Stavba je murovand z péalenej tehly, strecha je sedlového tvaru, vytvorena z
kovovych priehradovych nosnikov. Krytina strechy Jje obnovend plechovd s
nadterom, ktord nahradila pdévodnu krytinu z AZC 3abldén. V hrebeni strechy je
umiestneny svetlik. Oknd na budove kotolne su kovové, s jednoduché. Vstup do
objektu kotolne je cez dvojkridlové dvere z dvora pred objektom. Pdvodné kotle
boli na tuhé palivo. V rokoch 1970 az 1975 bola kotolila modernizovana
vykurovanie priebehu uZivania bolo zmenené na zemny plyn. Podlahy v kotolni st
hrubé betdénové. Omietky st vapenné, poskodené. V sUCasnosti Jje zariadenie
kotolne nefunkéné odpojené od médii, plynomerna pred kotolnou je odstréanena.
V kotolni sa nachéadzali rozvody EE a vody - nefunk&né, odpojené. V roku 2021
bola na budove kotolne vymenend strecha - stresnd krytina plechovéa, vratane
klampiarskych prvkov.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla dodanych podkladov : MUOP - 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kupelov
Grossling, ktoré vypracoval PhDr. Ivo Stassel Jje pdvodnd stavba kotolne
s vybavenim zroku 1914, poslednéd zésadnd modernizdcia najmi& vybavenia je z roku
1975 a vymeny stres$nej krytiny =z roku 2021. V sucasnosti su niektoré prvky
posSkodené, zariadenie a vybavenie nefunkcéné. Uvedené je zohladnené v tvorbe RU
ako %$-tudlny odhad pos$kodenosti prvkov. Opotrebenie stavby uvazZujem odbornym
odhadom so =zohladnenim vykonanych wudrZiavacich prac, Zivotnost uvazujem
v zmysle odport&ani Metodiky USI Zilina, =z ktorej bol vybraty rozpodtovy
ukazovatel.
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ZATRIEDENIE STAVBY

Objekt je zatriedeny podla triednika stavebnych objektov na zaklade poslednych
informdcii o skutoCnom vyuzivani. V objekte sa nachéddzala plynova kotolna.
Rozpoctovy ukazovatel Dbude stanoveny v zmysle zatriedenia a prevléadajucej

materidlovej charakteristiky objektu - budovy pre energetiku - Dbudovy
kotolni.

JKSO: 812 21 budovy kotolni a tepldrni

KS: 2302 Stavby energetickych zariadeni

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Obstavany priestor vyché&dza z poskytnutych podkladov zadavatela - projektove]
dokumentécie. Vymery jednotlivych podlaZi st stanovené z podlahovych pldéch.
Obstavany priestor zastres$enia Jje vrdtane stresného plasta.

Ly Obstavany priestor
Vypocet \gp
[m°]

Zaklady
132,99%1,2%*0,35 55,86
Spodna stavba
10,96*1,2%2,00 26,30
Vrchna stavba
Vrdtane zastreSenia: 132,99*1,2%*8,41 1 342,14
Ostatné
Sachta: 3,18*1,89%2, 64 15,87
Obstavany priestor stavby celkom 1 440,17
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU = 2 580 / 30,1260 = 85,64 €/m’
Koeficient konstrukcie: kx = 0,939 (murovand z tehdl, tvdarnic,
blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] |Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 110, 96*1, 2 13,15 RSP o 2
Nadzemné 1/(132,99%1,2) 159, 59 RPq, 4
Priemerna zastavana plocha: (13,15 + 159,59) / 2 = 86,37 m?

Priemerna vyska podlazi: (13,15 * 2 + 159,59 * 4) / (13,15 + 159,59) =
3,85 m
Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: kzp = 0,92 + (24 / 86,37) =
1,1979
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Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu:

0,8455

Vypocet a urcenie koeficientu v

lyvu vybavenia poskodeného objektu:

kvp
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0,30 +
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(2,10 / 3,85) =

Cenovy
Cenovy Vysledny | podiel
Cenovy | Koef. |Uprava| podiel . podiel |hodnotene
. . . v ) Poskod. )
Cislo Nazov podiel RU | Stand. |podielu|hodnotene %] prvku na i
. (] v v
[%] cpi ksi |cpi* ksi| jstavby poskod. [poskodene
[%] [%] j stavby
[%]
Konstrukcie
podla RU
1 paklady vrat-log4 00 | 1,00 | 10,00 | 10,25 0 0,00 12,91
zemnych prac
> gvisle 23,00 1,00 | 23,00 | 23,59 0 0,00 29,73
konStrukcie
3 Stropy 12,00 1,00 | 12,00 12,30 0 0,00 15,49
4 Zastresenie 6,00 1,00 | 6,00 6,15 0 0,00 7,74
bez krytiny
5 Krytina 2,00 1,30 | 2,60 2,66 0 0,00 3,35
strechy
¢  [(lampiarske 1,00 1,00 | 1,00 1,02 0 0,00 1,28
konsStrukcie
Upravy
7 vnatornych 5,00 1,00 5,00 5,12 50 2,56 3,22
povrchov
Upravy
8 vonkajsich 3,00 1,00 3,00 3,07 50 1,54 1,93
povrchov
Vnutorné
9 keramické 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
obklady
10  |Schody 3,00 1,00 3,00 3,07 0 0,00 3,87
11 |pvere 3,00 1,00 3,00 3,07 50 1,54 1,93
12 |Vrata 1,00 1,00 1,00 1,02 50 0,51 0,64
13 |0kna 4,00 1,00 4,00 4,10 50 2,05 2,58
14 [Fovrchy 3,00 1,00 | 3,00 3,07 50 1,54 1,93
podlah
15 Vykurovanie 2,00 1,00 2,00 2,05 80 1,064 0,52
16 [plektroinsStal) . 4, 1,00 | 7,00 7,17 50 3,59 4,51
acla
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 1,02 0 0,00 1,28
1g |/putorny 2,00 1,00 | 2,00 2,05 50 1,03 1,29
vodovod
19 |[Vnutornéa 2,00 1,00 | 2,00 2,05 50 1,03 1,29
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kanalizéacia
Vnatorny

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

by [Ohrev teple] 1,00 1,00 | 1,00 1,02 50 0,51 0,64
vody
Vybavenie

22 s 0,00 1,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
kuchyn
Hygienické

23 zariadenia a 3,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
wC

24 Vytahy 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00

25 Ostatné 6,00 1,00 6,00 6,15 50 3,08 3,87
Spolu 100,00 97,60 100,00 20,62 100,00

Poskodenost’ stavby: 20,62 %

Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 97,60 / 100 = 0,9760

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,043

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15

Vychodiskova hodnota na MJ:

VH =

VH = 278,1801 €/m’

TECHNICKY STAV

85,64 €/m*> * 3,043 * 0,9760

VH = RU * kcv * kv * kzp * kve * kx * ku [€/m°]
*1,1979 * 0,8455 * 0,939 * 1,15

Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
. Zaciatok
Néazov .. . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Kotolna 1914 106 44 150 70,67 29,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskovéa

hodnota . 278,1801 €/m® * 1440,17 m? 400 626,63
neposSkodene]

stavby

Poskodenost -20,62 % z 400 626,63 -82 609,21
Vychodiskovéa

hodnota poskodenej 318 017,42
stavby

Technickd hodnota |29,33 % z 318 017,42 € 93 274,51

2.4 PRISLUSENSTVO

Predmetom ohodnotenia su vonkaj$ie upravy,

ktoré tvoria zakladné prisluSenstvo

k hlavnej veci - stavbe - bez ktorych by hlavnd vec nebola schopnad funkcie na

ktord je urcena.

e Pripojka vody 2x z ulice Kupelnéa
e Pripojka kanalizdcie z ulice Medené

Ide o rozsah:

(ocelova)
(liatinova)
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e Spevnend plochy dvora 1 - betdbdnova
e Spevnend plocha dvora 2 - zatrdvnena

Jednotlivé vymery inzZinierskych sieti st wuvazZované od miesta napojenia
verejného rozvodu po hranicu pozemku, resp. meradlo spotreby, podla dodanej
situdcie vytycenia IS v okoli stavby a pripojok k nej, ktoru vypracoval GEO
sys, s.r.o., zo dna 10.6.2021. Plochy dvorov st urcené z PD, spevnend plocha
dvora 1 nezahfna plochy pdévodnych a odstrdnenych stavieb.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE
Za¢iatok uzivania vonkajsSich Uprav - pripojky inzinierskych sieti - uvazZujem
k poslednému datumu vyraznej obnovy a rekon3trukcie (cast administrativa kroku

1993) . Zivotnost Jje stanovend odbornym odhadom. Zadiatok uZivania vonkajdich
Uprav - spevnenych pldéch uvazujem k poslednej zasadnej modernizdcii kUpelnej
casti kroku 1975. Zivotnost stanovujem odbornym odhadom na z&kladnej

odportu&anej hodnote Metodikou USI Zilina.

2.4.1 Vodovodna pripojka 2x

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Koéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rddy ocelové potrubie

Polozka: 1.2.d) Pripojka vody DN 80 mm, vrdtane navfitavacieho pdsu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1950/30,1260 = 64,73 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 4,0*%2 = 8 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,043

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so sStanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

, Zaciatok

Néazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

szOVOdné pripojka 1993 27 73 100 27,00 73,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 8 bm * 64,73 €/bm * 3,043 * 1,15 1 812,16
hodnota
Technickd hodnota |73,00 % z 1 812,16 € 1 322,88
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2.4.2 Kanaliza¢na pripojka

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.1. Kanalizacné pripojky a rozvody - potrubie kameninové
Polozka: 2.1.c) Pripojka kanalizdcie DN 200 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 36 bm

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kecv = 3,043

Koeficient vyjadrujuci tzemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia 1linedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

’ Zatiatok

Nazov aciato V[rok] | T[rok] | Z[rok] | O[%] | Ts[%]
uzivania

Kanalizacna 1993 27 73 100 27,00 73,00

pripojka

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 36 bm * 41,49 €/bm * 3,043 * 1,15 5 226,92
hodnota
Technickad hodnota [73,00 % z 5 226,92 € 3 815,65
2.4.3 Dvor 1

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikdcie

Koéd KS2: 2111 Cestné komunikdcie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdnu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm
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Rozpodétovy ukazovatel za mernu jednotku:

Pocet mernych jednotiek:
(7,640%3,435) = 1629,33 m’ ZP
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(11,805*11,155)*12,945-(9,15*%5,365) -

Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,043
Koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv: ky = 1,15
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linedrnou metddou so sStanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

. Zaciatok

Nazov . . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Dvor 1 1975 45 15 60 75,00 25,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Ndazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskovéa 1629,33 m? ZP * 8,63 €/m2 7P * 3,043 *
hodnota 1,15 49 206,18
Technickd hodnota |25,00 % z 49 206,18 € 12 301,55
2.44 Dvor 2
ZATRIEDENIE STAVBY
Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy
Koéd KS: 2112 Miestne komunikdcie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikdcie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategoria: 8. Spevnené plochy (JKSO 822 2,5)
Bod: 8.1. Plochy s pradnym povrchom
Polozka: 8.1.d) Trdvniky pestované
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 220/30,1260 = 7,30 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 29,540%9,360 = 276,49 m’ ZP
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kev = 3,043
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: ky = 1,15
TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia Ilinedrnou metdédou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom
, Zaciatok
Nazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania
Dvor 2 1975 45 5 50 90,00 10,00
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VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 276,49 m2 7P * 7,3 €/m2 ZP * 3,043 * 1,15 7 063,21
hodnota
Technickd hodnota [10,00 % z 7 063,21 € 706,32

2.5 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov Vychodiskova Technicka hodnota [€]
hodnota [€]

Mestské kupele Grossling 6 343 133,72 2 105 011,27

Kotolna 318 017,42 93 274,51
Vonkajsie upravy

Komin murovany vo dvore 50 840,01 14 911,37

Vodovodna pripojka 2x 1 812,16 1 322,88

Kanalizac¢néd pripojka 5 226,92 3 815,65

Dvor 1 49 206,18 12 301,55

Dvor 2 7 063,21 706,32

Celkom: 6 775 299,62 2 231 343,55

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Predmetom ohodnotenia je stavba N&rodnej kultuirnej pamiatky kupele
Grossling, ktord sa nachddza v zastavanom Utzemi hl.m. SR Bratislava,
v historickom centre, v priestore pdvodného obytného bloku, ktory je
ohranic¢eny na severovychode Tobruckou wulicou, na vychode Mizejnou
ulicou, na Jjuhu Vajanského nabrezim, na zadpade Kupelnou ulicou a na
severe Medenou ulicou. Stavba Jje situovand v severnej c¢asti uvedeného
bloku, na parcele ¢. 219. Ide o néroZny objekt na kriZovani ulic Medenéa
a Kuapelnéd, pricom dvojpodlazné severné a zapadné ulic¢né kridla
vytvdraja juzZné prieCelie Medene] ulice a vychodné priecelie Kupelnej

ulice, Hlavny centrdlny vstup - pdvodny vstup do kipelov je =z ulice
Kupelnd 6 - narozie. Stavba mad dalsie vstupy (Kipelnd 9, Medend 8).V
stcCasnosti Jje lokalita zastavand obytnymi domami, niektoré s priestormi pre
obchod a sluzby na prizemi - pdbdvodnd vystavba. , 8koly, resStaurdcie, bary.

V okoli sa nachédzaju vsetky inzinierske siete.

Ulica Kupelnad-Medend sa nachadza v mestskej c&asti Staré Mesto v hl. meste
Bratislava, k.G. Staré Mesto, pdvodnej lokalite historického centra, nedaleko
pesSej zédny na Hviezdoslavovom nédm., s reStauracnou zdédnou, hotelovymi sluzbami
- Carlton, =zébavou a volnocasovymi aktivitami a pristupom do historického
centra peSou chédzou do 2 min. Dostupné Jje peSou chdédzou SND, Pristav -
osobny, Reduta, Skola a gymnédzium, strednd &kola, kompletnd siet obchodov,
budovy Stdtneho vyznamu, promendda na nabreZzi, muzeum, vysokd Skola-Univerzita
Komenského, OC Eurovea, & je peSou chdédzou prezidentskd zdhrada, rieka Dunaj s
promenéadou.
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Nisioje 7 Nablas chyd
LTS

Lokalita mé& vybudované kompletné zazemie, dopravné spojenie do akejkolvek
¢asti Bratislavy Jje moZné elektrickou - =zastédvka na Jesenského, Mostova
Sturova, pred domom, alebo z centra dopravného uzla pod Mostom SNP. V okoli
je silny turisticky ruch.

Pristup do objektu kupelov Jje z verejnej komunikédcie, parkovanie v okoli Je
obmedzené, nemozné, parkovanie na vyhradenych rezidenénych miestach. Lokalita
patri medzi ,Dobré adresy“ v centre hl.mesta.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Objekt bol v poslednom zndmom obdobi vyuzivany <¢iastoc¢ne a bankové -
administrativne uc¢ely a vnutornéd cast ako mestskd plavaren. Objekt sa nachadza
v zastavanom Uzemi, stabilizovanom.

Podla zédmeru Mesta Bratislava bude objekt po komplexnej rekonStrukcii plnit
svoju poévodnt rekreac¢nt funkciu zaniknutych kGpelov Gréssling. Plan obnovy a
vyuzitia objektu uvaZuje s vyuzitim nielen kuUpelnej casti, ale aj oddelenych
C¢asti od kuUpelov na kultUirno-komunitné aktivity s prestahovanim prevadzky
pobocky Mestskej kniZnice v Bratislave. Budova Jje zamerom urcend na
polyfunkcéné vyuzitie - rekreacnd a vzdeldvacia a kulttrna funkcia - verejné
mestskd instittciou.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
K nehnutelnosti neboli zistené Ziadne tarchy.
V sGcCasnosti je budova bez vyuzivania, odpojend od dodavky médii, poskodend,
urc¢end na komplexnu rekonsStrukciu a obnovu stavebnych prvkov v zmysle zéasad
pamiatkovej ochrany. V suvislosti s rizikom spojenym so suCasnym vyuZivanim
je podla podkladu: Vlhkostny prieskum - vypracoval Ing. Arch. Alexander
Németh, 9/2019 budova v spodnej Casti masivne atakovanad vzlinajucou vlhkostou.
Podla Klasifikadcia z&vaZnosti portch [Znalecky &tandard, TASUS Bratislava,
1993] je celkovy stav budovy mozné zaradit do kategédrie:

e TV. Vyznamnd porucha podstatne zniZuje bezpecnost, hospoddrnu Zivotnost

a tzitkové vlastnosti, bezpecnost objektu nie je ohrozené

Podla vykonanych prieskumov (statika, stavebnotechnicky prieskum) st poskodené
aj prvky stresSného plasta, v masivnom rozsahu dobové svetliky v stresSnom
plasta, niektoré stropné konsStrukcie a vane bazénovych néadrzi.
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Iné rizikd (napr. spojené s pristupom z verejnej komunikédcie, zataZou pravami
tretich osdb alebo stavebnou pripravenostou IS v UGzemi) neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vzhladom k lokalite - centra hl.m. SR Bratislava je v ¢ase ohodnotenia zvy$eny
ktpny zadujem najmd o byty na byvanie alebo nebytové priestory. Zaujem o klpu
objektu v celosti rovnakého alebo podobného typu - s nutnou rekonsStrukciou
NKP, s obmedzeniami pre vyuzivanie - urcené cielové vyuzitie nebol zisteny -
nevyskytuji sa verejne dostupné relevantné informdcie. Zaujem o kUpu takejto
nehnutelnosti je jednostranny, Ucelovo viazany, povazujem aj vzhladom k nutnym
vynaloZenym investicidm za minimélny.

Koeficient ©polohove] diferencidcie sa mbéZe v zmysle platnej legislativy
stanovit pre skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kaZzdu stavbu osobitne.
Nakolko Je predmetom ohodnotenia jedna historickd stavba s dvoma funkénymi
vyuzitiami s prislusSenstvom v takmer rovnakom stave poSkodenosti, koeficient
polohovej diferencidcie bude stanoveny spoloéne pre skupinu nehnutelnosti.

3.1.1.1 ZLUCENA STAVBA ADMINISTRATIVY A KUPELOV

Na =z&klade zistenych skuto&nosti ako aj na =z&klade Metodiky USI Zilina,
stanovujem priemerny koeficient polohovej diferencidcie pre nebytové budovy
v rozmedzi odporutcaného zadkladného intervalu pre Bratislavu na Grovni:

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85
Zdévodnenie vyberu objektivizacénych faktorov vyplyva z textu analyzy polohy,
analyzy rizik spojenych s vyuzivanim ako aj z popisu technického stavu.

Uréenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

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

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | k
pis/ POl v keoi*wvi

Trh s nehnutelnostami
1 V. 0,468 13 6,08

dopyt v porovnani s ponukou je nizZzsi

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru

5 [obce I. 2,550 30 76,50
obchodné centrd hlavné ulice a vybrané
sidliska

3 [Sucasny technicky stav nehnutelnosti Iv. 0,468 8 3,74
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nehnutelnost vyZaduje rozsiahlu opravu,
rekonStrukciu

Prevladajuca zastavba v okoli nehnutelnosti

objekty administrativne]j, obcianskej
vybavenosti a sluzieb, bez zizemia,
parkov s obmedzenym pristupom a pod.

II.

1,700

11,90

Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

IIT.

0,850

Typ nehnutelnosti

priemerny - obchodny a prevadzkovy
objekt bez parkoviska

IIT.

0,850

10

Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatoc¢nd ponuka pracovnych mozZnosti v
mieste, nezamestnanost do 5 %

2,550

22,95

Skladba obyvatel'stva v mieste stavby

vysokd hustota obyvatelstva

IIT.

0,850

Orientacia nehnutelnosti k svetovym strandam

orientdcia hlavnych miestnosti c¢iastocne
vhodnd a ¢iastocne nevhodné

Bez vplyvu

ITI.

0,850

10

Konfiguracia terénu

rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok
o sklone do 5%

2,550

15,30

11

Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizécia, telefdén, dialkové
vykurovanie, kablova televizia

2,550

17,85

12

Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluzba, letisko, lodnd& doprava a
pod.

2,550

17,85

13

Ob¢ianska vybavenost (urady, skoly, zdrav.,
obchody, sluzby, kultura)

krajsky urad, sud, banka, darnovy urad,
vysokd Skola, nemocnica, divadlo,
kompletnd siet obchodov a sluZieb

2,550

10

25,50

14

Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

chrdnend krajinnd oblast, mestskéi
rezervacia, narodny park, vyrazné
prirodné lokality a pod.

Budova je NKP, historické centrum
hl.m.SR Bratislavy

2,550

20,40

15

Kvalita zivotného prostredia v bezprostrednom

II.

1,700

15,30
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okoli stavby

bezny hluk a prasnost od dopravy

MozZnosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv,
16 [na nehnut. III. | 0,850 8 6,80

bez zmeny

Moznosti dalSieho rozsirenia
17 V. 0,085 7 0,60

Zziadna moznost rozSirenia

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
18 V. 0,085 4 0,34

nehnutelnosti bez vynosu

Nazor znalca
19 III. | 0,850 20 17,00

priemernd nehnutelnost

Spolu 175 276,81

VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB

Nazov Vypocet Hodnota
ngf101ep? Polohovej Kep = 276,81/ 175 1,582
diferenciéacie

VSHs = TH * kep = 2 231 343,55 €

VSeobecnd hodnota X 1,582
14

3 529 985,50 €

3.2 POZEMKY
3.2.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Identifikacia podla LV 1656

Ide o pozemok p.¢. 219 pod stavbou s.&. 28 s vysokym, 100% vyuzZitim zastavanim
budovou administrativy a mestskych kupelov (pbvodne  krytého  kupaliska
s vanovymi kUpelmi), vnutornym dvorom v centre hlavného mesta. Pozemok Je
evidovany v katastri nehnutelnosti ako zastavané plochy a nédvorie, s vymerou
3156 m2, v zastavanom uzemi obce Bratislava, MC Staré Mesto, okr. Bratislava
I, v katastrdlnom duzemi Staré Mesto. Pozemok mé& takmer Stvorcovy tvar,
s viacpodlaznou rohovou budovou v tvare L z uliénej <¢&asti, a prevazne
jednopodlaznych budov so svetlikmi v dvornej c¢asti obytného vnutrobloku.
Pozemky sa nachadzajt centre hlavného mesta Slovenskej republiky, v centre
mesta, s kompletnym vybavenim mesta, s dostupnou dopravou do kazdého smeru
(elektricky v mieste, autobusy pod Mostom SNP). V okoli sa nachddzajt pdvodné
budovy bytovych domov s vykladmi a sluZbami na prizemi, rekonS$truované pdévodné
historické Dbudovy, hotely, bankové domy a historické a kultirne pamiatky.
V lokalite je kompletné obchodné vybavenie, v mieste sa nachadzaju Skoly,
vysoké Skoly, urady, Dbanky. Pozemok Jje rovinaty s pristupom =z obecnej
komunikédcie. Pripravenost inZinierskych sieti Jje dostatocnd, reprezentovana
verejnou kanalizdciou, vodovodom, moznostou napojenia na plyn a elektricku
energiu. K pozemku sa neviazZe Ziadna tarcha.

Zdujem o kuUpu pozemku v historickej <&asti mesta Je vysokd, aj napriek
existujlce] stavbe na pozemku.
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S:polu Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
2 podiel [m?]
[m?]
219 zastavand plocha a néadvorie 3156,00 1/1 3156, 00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uzsSom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepsSie
ks miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
koeficient obyvatelov 190
vSeobecne] Ide o vedlajsie ulice v centre hl.mesta SR s ’
situacie pod&tom obyvatelov viac ako 100 tis, v zastavanom
dzemi, v historickom centre v okoli s vyznamnymi
budovami
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
byvanie s niz$im Standardom vybavenia,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, S$kolstvo,
zdravotnictvo, Sport s niz3im Standardom vybavenia,
ky - nebytové budovy pre polnohospodéarsku vyrobu
koeficient V stdasnosti je pozemok zastavany nebytovou 1,00
intenzity vyuzitia| pudovou, ktord nie je vyuZivand, je urdend na
rekonsStrukciu, pozemok Ciastolne zastavany 4
podlaznou budovou, zvysna cast s takmer 100%
zastavanim dvojpodlaznych budov (maly dvor) -
povazujem za vysoké vyuZitie pozemku.
5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000
obyvatelov, v nadkupnych centridch obytnych zbén,
intenzivny pes$i ruch, centrum hromadnej dopravy
. (autobus, trolejbus, elektricka)
koefizient qentrumvmesta, pesou chbédzou do§tupné Vybavegosty 1,05
dopravnych vztahov urady,.skolstvo, doprava v okoli prezentovana
elektrickami, pod Mostom SNP aj autobusmi, =z
lokality Nivy, ktord je dostupnd po promendde aj
pesou chédzou - medzindrodnd autobusovd doprava, VvV
lokalite lodnd osobnd doprava.
1. plochy UGzemi obc¢ianskej vybavenosti s prevahou
pldch pre obchod a sluzby (obchodnd poloha)
kp Podla UP - Uzemie kompaktného mesta, kéd vyuZitia
koeficient 501, zmieSané lzemie stabilizované s budovou na 1.80
funkéného vyuzitia| pozemku urdenou pre obéianske vyuZitie - mestské ’
azemia ktpele.
https://geoportal .bratislava.sk/pfa/apps/webappvie
wer/index.html?id=6f055b1431754b09%a3fcb5e5bb5734a
kr 4. velmi dobréd vybavenost (moZnost napojenia na 1.50
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti) !
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technickej
infrastruktary Kompletnd vybavenost IS v okoli vrdtane plynu.
pozemku
ks, 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kGpu, ak to
koeficient nebolo zohladnené v zvyS$enej vychodiskovej hodnote 5> 80
povySujucich Vysoky zdujem o kipu pozemku v centre mesta ’
faktorov dlhodobo pretrvdvajuci.
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient 1.00
redukujtcich Neboli dévodné '
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Ndazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohove] kpp = 1,90 * 1,00 * 1,05 * 1,80 * 15,0822
diferencidcie 1,50 * 2,80 * 1,00 !
Jednotkova vSeobecnad hodnotal[VSHys = VHws * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 15,0822 1001,31 €/m

VYHODNOTENIE

, L Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
parcela ¢. 219 3 156,00 m2 * 1 001,31 €/m? * 1/1 3 160 134,36
Spolu 3160 134,36

Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
OTAZKA ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich zmien a doplneni a predmetom skumania bola stavba:
o ,Mestské kupele Grossling“, na Kapelnej ul. 6 v Bratislave, s.€. 28 na p.€. 219 zastavana
plocha a nadvorie vo vymere 3156 m2 k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava | vratane pozemku,
LV €. 1656, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava.

ODPOVED NA OTAZKU ZADAVATELA:

VSeobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend v sulade s vyhladSkou MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor$ich zmien
a doplneni. Pre stanovenie vseobecnej hodnoty nehnutelnosti:
o ,Mestské kupele Grossling“, na Kapelnej ul. 6 v Bratislave, s.€. 28 na p.€. 219 zastavana
plocha a nadvorie vo vymere 3156 m2 k.u. Staré Mesto, okr. Bratislava | vratane pozemku,
LV ¢. 1656, vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava,
bola ako najvhodnejsia zvolend metdédda polohove] diferenciacie, ktoréa
v objektivizédcii zohladnuje najma sucasny technicky stav nehnutelnosti. Tuto
povazujem =za znalecky odhad najpravdepodobnejs$ej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktortd by tédto mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predadvajuci konaju s patrié¢nou informovanostou 1
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou
pohnatkou, obvykle vridtane dane z pridanej hodnoty.
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Nazov Vseobecna hodnota [€]

Stavby

Mestské kupele Grossling 3 330 127,83

Kotolna 147 560,27
Vonkajsie upravy

Komin murovany vo dvore 23 589,79

Vodovodna pripojka 2x 2 092,80

Kanalizac¢néd pripojka 6 036,36

Dvor 1 19 461,05

Dvor 2 1 117,40
Pozemky

Pozemok LV ¢.1656 - parc. ¢. 219 (3 156 m?)

3 160 134,36

VSeobecna hodnota celkom

6 690 119,86

\VVSeobecnd hodnota zaokruhlene

6 690 000,00

Vieobecna hodnota slovom: Sestmilionovseststodevitdesiattisic Eur

V Bratislave 30.5.2022

Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.

znalec
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PRILOHY

A) Prilohy pre zabezpeCenie preskumatelnosti v textovej c¢asti znaleckého
posudku:

Objednavka &. OTS 2202125 SNM/22/048/Sbe, zo dia 9.5.2022-1xA4.

Aktudlna képia katastrdlnej mapy - informativna, zo dia 9.5.2022,
vytvorenéa cez verejny internetovy portéal katastra nehnutelnosti
www.zbigs.sk — 1xA4.

List wvlastnictva ¢&. 1656, =zo dna 22.5.2022, vytvoreny cez verejny
internetovy portdl katastra nehnutelnosti, aktualizécia zo dna 20.5.2022,
informativny, neurceny na pravne ukony - vyber - 5xA4.

Ohlésenie stavebnych uprav a udrziavacich pradc - Oznémenie, =zo dia
7.1.2021, MC Bratislava Staré Mesto, &.3. 16/375/2021/STA/Sla - kladné

stanovisko k sanédcii historického murovaného komina-1xA4.

Zavazné stanovisko KPU Bratislava, &.7j. KPUBA-2020/24358-2/104302/AUG, zo
dna 21.12.2020 - kladné stanovisko k sandcii historického murovaného
komina a postupu prac sanacie -1xA4.

Protokol o prevzati uskutolnenych préac, Zaznam z technickej obhliadky dna
21.6.2021 -2xA4.

Doklad o veku  http://www.pamiatky.sk/po/po/Details?id=790, pamiatkovy
objekt s ev. &. UZPF 552/1 - 1xA4

Projektovad dokumentacia - vyty&enie IS v okoli stavby a pripojok k nej,
GEO sys, s.r.o., zo dna 10.6.2021 -1xA4.
Projektovd dokumentdcia - Zameranie existujuceho stavu =z 12/2019, PK

Digital, s.r.o., pbédorysy podlazi a rezy - 22xA4
Vypocet podlahovych pldch, konStrukénych vySok a obstavaného priestoru
miestnosti - vystup z AutoCad -10xA4

Fotodokumentécia technického stavu a vybavenia stavby podla
https://grossling.sk/virtualnaprehliadka - 10xA4
Spolu: 45xA4

B) Prilohy pre =zabezpeCenie preskumatelnosti velkého rozsahu wulozZené
vyluéne na priloZenom CD nosici:

Projektovd dokumentdcia - Zameranie existujuceho stavu =z 12/2019, PK
Digital, s.r.o., bez odstrdnenych stavieb - plynomerna, a pristavok vo
dvore - pdédorysy podlazi a rezy

Vlhkostny prieskum - vypracoval Ing. Arch. Alexander Németh,
9/2019,Autorizovany architekt SKA 0484 AA, Opravnenie MK SR ¢. 214.2 - na
architektonicko-historicky vyskum, Oprédvnenie MK SR ¢&. 411.2 - na

urbanisticko- historicky vyskum - CD nosic.

Staticky a stavebno-technicky posudok, vypracoval Ing. I. Palaj, Ing. L.
Kramarc¢ik, Ing. J. Kvasniak, 2/2020 - CD nosic.

Staticky a stavebno - technicky  posudok, N&vrh nevyhnutnych
zabezpecovacich préc, pre potreby doc¢asnej sandcie objektu, vypracoval
Ing. L. Palaj, Ing. L. Kramarc¢ik, Ing. J. Kvasniak, 3/2020 - CD nosic.
MUOP 2/2020, Spresneny zamer na obnovu kupelov Grossling, PhDr. Ivo
Stassel - vekovy vyvoj - CD nosic.
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SPOLOCENSKA ZMLUVA SPOLOCNOSTI MKK Gréossling s. r. 0. (dalej len ,,Spolo¢enska
zmluva“) UZATVORENA MEDZI:

1)

()

National Development Fund Il., a.s., akciova spolo¢nost’ zaloZena a existujuca podla
pravnych predpisov Slovenskej republiky, so sidlom Grosslingova 44, Bratislava 811 009,
Slovenska republika, ICO: 47 759 224, zapisana v Obchodnom registri Okresného stdu
Bratislava I, oddiel: Sa, vlozka ¢.: 5948/B (d’alej len ,,NDF 11.“); a

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, pravnicka osoba existujuca podla pravnych
predpisov Slovenskej republiky, so sidlom Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava - mestska
Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 00603 481 (dalej len ,,Hlavné mesto
Bratislava“),

(NDF Il. a Hlavné mesto Bratislava spolo¢ne oznacovani v texte ako ,,Spolo¢nici® a kazdy z nich
samostatne ako ,,Spolo¢nik*).

1.

11

VYKLAD

Pojmy s velkym zaciatocnym pismenom uvedené v Spolocenskej zmluve maji nasledovny
vyznam:

Dohoda spolo¢nikov znamena dohodu medzi NDF Il. a Hlavnhym mestom Bratislava
a Spolo¢nost'ou, uzatvorenu pri alebo po zalozeni Spolo¢nosti, odkazujucu na Spolo¢enski
zmluvu a upravujucu zalezitosti suvisiace so Spolo¢nost'ou alebo postavenim Spolo¢nikov ako
spolo¢nikov Spolo¢nosti, a to najmé vo vzt'ahu k realizacii prav a povinnosti Spolo¢nikov ako
spolo¢nikov Spolocnosti, spdsobu riadenia, kontroly a spravy Spolocnosti a k nakladaniu
S podielmi Spolo¢nikov v Spoloc¢nosti, v zneni jej neskorsich zmien a doplnkov.

Hlavné mesto Bratislava ma vyznam dany v zahlavi Spolo¢enskej zmluvy.

Kapitalovy fond ma vyznam dany v ¢lanku 8.2(e).

NDF Il. ma vyznam dany v zéhlavi Spoloc¢enskej zmluvy.

Obchodny zakonnik znamend zakon €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik, v zneni neskorsich
predpisov.

Pracovny den znamena kazdy den, ktory nie je diiom pracovného pokoja podla zdkona Cislo
241/1993 Z.z. o statnych sviatkoch, dnoch pracovného pokoja a pamétnych diioch, v zneni
neskorsich predpisov.

Prevod ma vyznam dany v ¢lanku 6.3.

Spolo¢enska zmluva znamena tato spoloCenskd zmluva, v zneni jej pripadnych zmien
a doplnkov.

Spolo¢nici a Spoloénik maju vyznam dany v zahlavi Spolocenskej zmluvy.
Spolo¢nost’ ma vyznam dany v ¢lanku 2.1.

Tarcha znamena zmluvné zalozné pravo, zabezpeCovaci prevod prava alebo ini formu
zabezpecenia s obdobnymi t€¢inkami.



1.2

2.1

2.2

2.3

3.1
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Zakon o finanénych nastrojoch znamena zakon ¢. 323/2015 Z. z. o finan¢nych néstrojoch
financovanych z eurdpskych Strukturalnych a investicnych fondov azmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon o Statnej pomoci znamena zékon ¢. 358/2015 Z. z. o uprave niektorych vztahov v
oblasti §tatnej pomoci a minimalnej pomoci a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov (zékon o
Statnej pomoci), v zneni neskorsich predpisov.

Zmena ucelu ma vyznam dany v Dohode spolo¢nikov.

V Spolocenskej zmluve je odkaz na ¢lanok odkazom na ¢lanok Spoloc¢enskej zmluvy, ibaze zo
Spolocenskej zmluvy vyplyva opacny zamer.

ZALOZENIE, OBCHODNE MENO A SiDLO SPOLOCNOSTI

Spolo¢nici tymto zakladaju MKK Grdéssling s. r. 0. ako spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym
podrla § 105 a nasl. Obchodného zakonnika (d’alej len ,,Spolo¢nost™).

Obchodné meno Spolocnosti je: MKK Grossling s. r. o.

Sidlo Spolo¢nosti je: Primacialne namestie €. 1, 814 99 Bratislava - mestska Cast’ Staré Mesto

SPOLOCNICI
Spolocnici v Spoloc¢nosti su:

@) National Development Fund I1., a.s., akciova spolo¢nost’ zalozena a existujiica podla
pravnych predpisov Slovenskej republiky, so sidlom Grdsslingova 44, Bratislava 811
09, Slovenské republika, ICO: 47 759 224, zapisana v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratislava I, oddiel: Sa, vlozka ¢.: 5948/B; a

(b) Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, pravnicka osoba existujuca podla
pravnych predpisov Slovenskej republiky, so sidlom Primacidlne ndmestie 1, 81499
Bratislava - mestska Gast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 00 603 481.

PREDMET PODNIKANIA SPOLOCNOSTI

Spolo¢nost’ sa zaklada za ucelom realizacie projektu revitalizacie (rekonstrukcie, dobudovania
a sprevadzkovania) centra mestskych kupelov Grossling, a mestskej kniznice, ur¢eného na
spoloCensky uzito¢né ucely, vratane pripadnej funkcie kultirneho umeleckej rezidencie,
a zabezpecenia jeho naslednej prevadzky a udrzby, s cenotvorbou zabezpecujucou dostupnost’
vyuzivania ponukanych sluzieb pre $irokl verejnost. Predmet podnikania Spolo¢nosti je:

@ prendjom nehnutelnosti bez poskytovania inych nez zakladnych sluzieb spojenych
S prenajmom,;

(b) prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb
spojenych s prendjmom,;

(c) sprava a udrzba bytového a nebytového fondu v rozsahu v rozsahu vol'nych zivnosti;
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(d)

(€)
()
(9)

(h)
(i)
@)
(k)

prevadzkovanie Sportovych zariadeni a zariadeni sliziacich na regeneraciu a
rekondiciu;

prevadzkovanie kultirnych, spoloc¢enskych a zdbavnych zariadeni;
organizovanie Sportovych, kultirnych a inych spoloc¢enskych podujati;

kapa tovaru na tcely jeho predaja kone¢nému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'om Zivnosti (vel'’koobchod);

reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej mienky;
sprostredkovatel'ska ¢innost’ v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby;
administrativne sluzby;

¢innost’ podnikatel'skych, organiza¢nych a ekonomickych poradcov.

ZAKLADNE IMANIE SPOLOCNOSTI, VKLADY SPOLOCNIKOV

Zakladné imanie Spoloc¢nosti je 8 237 500,- EUR a pozostava z nasledujucich penaznych
a nepenaznych vkladov Spolo¢nikov do zakladného imania Spolo¢nosti:

(@)

(b)

NDF IL.: penazny vklad do zdkladného imania Spolocnosti v celkovej vyske 500 000,-
EUR; a

Hlavné mesto Bratislava:
1. peniazny vklad do zakladného imania Spolo¢nosti vo vyske 850 000,- EUR;

2. nepenazny vklad —nehnutel’nost’ - pozemok parcela reg. C KN parc. Cislo 21357,
s vymerou 588m?2, druh pozemku: ostatna plocha, zapisany na LV ¢. 1656, vedenom
Okresnym tradom v Bratislave, katastralnym odborom, obec Bratislava, k.i. Staré
mesto, podiel: 1/1, ktory sa zapocitava na vklad spolo¢nika vo vyske 197 500,- EUR,
a to na zaklade hodnoty predmetného vkladu urcenej podla Znaleckého posudku ¢.
42/2021 vypracovaného znalcom Ing. Jurajom Talianom, PhD.

3. nepenazny vklad — nehnutelnosti zapisané na LV ¢. 1656 vedenom Okresnym
uradom v Bratislave, katastralnym odborom, obec Bratislava, k.0. Staré mesto, podiel:
1/1:

a) stavba Mestské kupele Grossling, sup. ¢. 28, nachadzajuca sa na pozemku registra
,»C“ KN parc. ¢islo 219, vratane kotolne, kominu murovaného vo dvore, vodovodnych
pripojok, kanaliza¢nej pripojky, dvora 1 a dvora 2,

- pozemok registra ,,C*“ KN parc. &islo 219, s vymerou 3 156 m?, zastavana plocha
anadvoria,

ktoré sa zapocitavaju na vklad spoloc¢nika vo vyske 6 690 000,- EUR a to na zaklade
Znaleckého posudku €. 37/2022 zo dna 30.5.2022 vypracovaného Doc. Ing. Nad’ou
AntoSovou, PhD.
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Kazdy Spolo¢nik je povinny splatit’ svoj peniazny vklad do pétnast’ (15) Pracovnych dni odo
diia nadobudnutia ti€innosti Spolocenskej zmluvy na ucet spravcu vkladu (NDF I1.) Cislo IBAN:
SK41 8180 0000 0070 0054 4245 koéd SWIFT: SPSRSKBA, vedeny v Statnej pokladnici,
Radlinského 32, P.O.BOX 13, 810 05 Bratislava 15, Slovenska republika a Hlavné mesto
Bratislava je okrem toho povinné dorucit’ v uvedenej lehote spravcovi vkladu taktiez vyhlasenie
o splateni svojho nepenazného vkladu. Vklady Spolo¢nikov (spolu vo vyske 1 547 500,- EUR)
budi splatené v plnom rozsahu pred zapisom Spolocnosti do obchodného registra. Spolo¢nik,
ktory nesplati svoj vklad vo vysSie stanovenej lehote, je povinny zaplatit’ uroky z omeskania vo
vyske 10% p.a. z nesplatenej sumy.

Hlavné mesto Bratislava suhlasi s tym, aby Spolo¢nost’ nepeniazny vklad uzivala po jej vzniku
S tym, Ze vlastnicke pravo Spolo¢nost’ nadobudne k nepenaznému vkladu zapisom vlastnickeho
prava do katastra nehnutel'nosti vedeného katastralnym odborom Okresného uradu Bratislava.
Spravcom vkladov Spolo¢nikov pri zalozeni Spolo¢nosti bude NDF 1.

OBCHODNE PODIELY

Obchodny podiel predstavuje prava a povinnosti Spolo¢nika a im zodpovedajiicu tcast’ na
Spolo¢nosti. Vyska obchodného podielu Spolo¢nika sa urcuje podl'a pomeru vkladu Spolo¢nika

k zakladnému imaniu Spolo¢nosti.

Kazdy Spolo¢nik moze mat’ iba jeden obchodny podiel. Spolocnost’ nemodze nadobudat’ vlastné
obchodné podiely, pokial’ Obchodny zadkonnik neustanovuje inak.

S vynimkou podla ¢lanku 6.4, Spolo¢nik ma pravo svoj obchodny podiel alebo akukol'vek
jeho cast’ previest’ na aktkol'vek osobu alebo zriadit’ k nemu alebo k akejkol'vek jeho Casti
Tarchu (zahfiiajiic aj rozdelenie obchodného podielu) (dalej len ,,Prevoed*) vylu¢ne so

suhlasom valného zhromazdenia.

Sthlas valného zhromazdenia na Prevod podl'a ¢lanku 6.3 sa nevyzaduje v pripadoch Prevodu,
ktory sa uskuto¢ni vyluéne medzi Spolo¢nikmi.

V pripade zdmeru NDF II. previest’ svoj obchodny podiel na ini osobu ma Hlavné mesto
Bratislava predkupné pravo na tento obchodny podiel tak, ako vyplyva z Dohody spolo¢nikov.

ORGANY SPOLOCNOSTI
Spolo¢nost’ ma nasledovné organy:
@) valné zhromazdenie; a

(b) konatel'ov; a

(©) dozorna rada.

VALNE ZHROMAZDENIE

Valné zhromaZzdenie je najvys$s§im organom Spolo¢nosti. Kazdy Spolo¢nik je ¢lenom valného
zhromazdenia.

Valné zhromazdenie ma vyluéné pravo rozhodovat’ o nasledovnych veciach:

@ Prevod s vynimkami podl'a ¢lanku 6.4.;
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(b) akédkol'vek zmena Spolocenskej zmluvy;

(c) prijatie alebo zmena stanov Spolo¢nosti;
(d) zvysenie alebo znizenie zakladného imania Spolo¢nosti;
(e) vytvorenie kapitdlového fondu Spolo¢nosti z prispevkov Spolo¢nikov (dalej len

~Kapitalovy fond*), schvalenie prispevkov do Kapitdlového fondu, schvalenie
pouzitia prostriedkov zo splateného Kapitalového fondu Spoloc¢nosti na prerozdelenie
medzi Spolo¢nikov alebo na zvySenie zakladného imania Spolo¢nosti;

4] schvalenie zltcenia, splynutia alebo rozdelenia Spolo¢nosti;

(o) predaj podniku alebo predaj ¢asti podniku Spolo¢nosti (v zmysle § 487 Obchodného

zékonnika);
(h) zmena pravnej formy Spolo¢nosti;
(1) rozhodnutie o zruseni a likvidacii Spolo¢nosti a menovani likvidatora;
() akakol'vek zmena predmetu ¢innosti Spolocnosti;
(k) vymenovanie a odvolanie konatel’a Spolo¢nosti,
() vymenovanie a odvolanie prokuristu Spolo¢nosti;

(m)  vymenovanie alebo odvolanie auditora Spolo¢nosti;

(n) schvalenie riadnej u¢tovnej zavierky alebo mimoriadnej uc¢tovnej zavierky Spolo¢nosti;

(0) distribucie zisku a uhrada strat Spolo¢nosti;

(p) distribucie inych vlastnych zdrojov Spolocnosti; a

()] akakol'vek ina zalezitost’, ktorti do pravomoci valného zhromazdenia zveruje prislusny
pravny predpis.

Valné zhromazdenie rozhoduje aj o inych veciach, ktoré¢ do jeho pdsobnosti zveruje zakon alebo
tato Spoloc¢enska zmluva. Valné zhromazdenie je opravnené vyhradit’ si pravo rozhodovat’ aj
0 veciach, ktoré inak spadaju do posobnosti inych organov Spolo¢nosti.

Kazdy Spoloc¢nik je opravneny zicasthovat’ sa zasadnuti valného zhromazdenia. Spolo¢nik sa
zucCastiuje na valnom zhromazdeni osobne alebo v zastiipeni splnomocnencom na zaklade
pisomnej plnej moci. Splnomocnencom nesmie byt konatel’ alebo ¢len dozornej rady. Ak ma
Spolo¢nost’ jediného Spolo¢nika, posobnost’ valného zhromazdenia vykonava podla § 132
Obchodného zakonnika jediny Spoloc¢nik.

Pocet hlasov kazdého zo Spolo¢nikov na valnom zhromazdeni Spolocnosti (a pre tcely
pisomnych rozhodnuti spolo¢nikov prijatych mimo valného zhromazdenia Spolo¢nosti)
zodpoveda jeho vkladu do zakladného imania Spolo¢nosti tak, ze na kazdé jedno (1) EUR
vkladu Spolo¢nika pripada jeden hlas.

Na uznéSaniaschopnost’ valného zhromazdenia Spolo¢nosti sa vyzZaduje pritomnost (Ucast)
Spolo¢nika (Spolo¢nikov), ktory ma (individualne alebo agregatne spolu s d’alSimi
Spolo¢nikmi) aspon polovicu vSetkych hlasov vSetkych Spolo¢nikov Spolo¢nosti.
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S vynimkou, ak prislusné pravne predpisy vyzaduju vysSiu vacSinu hlasov, na prijatie
akéhokol'vek rozhodnutia Spolo¢nikov na valnom zhromazdeni Spolo¢nosti sa vyzaduje suhlas
prostej vacSiny pritomnych hlasov Spolo¢nikov Spolo¢nosti ana prijatie  rozhodnuti
Spolo¢nikov mimo valného zhromaZzdenia Spolocnosti sa vyzaduje stihlas prostej vacsiny
hlasov vSetkych Spolo¢nikov Spolo¢nosti.

Konatelia zvolavaju riadne zasadnutie valného zhromazdenia tak, aby sa uskutocnilo v termine
do dvanastich mesiacov po skon¢eni kazdého i¢tovného obdobia.

Valné zhromazdenie sa zvolava pisomnou pozvankou, ktord sa doruci kazdému Spolo¢nikovi
doporucenou postou alebo kuriérom najmenej dva tyzdne pred diiom jeho konania. Ak to
Spolo¢nik odsuhlasi, pozvanka na zasadnutie valného zhromazdenia mu méze byt’ dorucena aj
e-mailom alebo osobne.

Sposob pozvania, lehoty a terminy uvedené v odseku 8.9 vysSie nemusia byt dodrzané vo
vztahu k Spolocnikovi, ktory sa valného zhromazdenia zucastni a sthlasi s jeho konanim
a navrhovanym programom.

Spolo¢nici moézu prijimat’ uznesenia aj mimo valného zhromaZzdenia podla prislusnych
ustanoveni Obchodného zékonnika a tohto ¢lanku. Kazdy konatel’ alebo Spolo¢nik (bez ohl'adu
na hodnotu vkladov do zakladného imania Spolo¢nosti) méze dorucit’ kazdému Spolo¢nikovi
pisomny navrh uznesenia, ktoré navrhuje prijat Spolocnikmi mimo valné¢ho zhromazdenia
a v navrhu uviest’ lehotu, v ktorej ma kazdy Spolo¢nik poslat’ svoj pisomny sthlas alebo
nestihlas s navrhovanym uznesenim na adresu sidla Spolo¢nosti. Ak Spolo¢nik nedoruci svoj
stihlas alebo nesthlas na adresu sidla Spolo¢nosti v lehote $pecifikovanej v navrhu uznesenia,
plati, Ze nesuhlasi. Vac¢Sina sa pocita z celkového poctu hlasov prisluchajucich vsetkym
Spolo¢nikom. Konatelia upovedomia kazdého Spolo¢nika bez zbyto¢ného odkladu po uplynuti
lehoty S$pecifikovanej v navrhu uznesenia o vysledkoch hlasovania o navrhovanom uzneseni.

KONATELIA
Spolo¢nost’ méa dvoch konatel'ov.
Konatel'ov menuje a odvolava valné zhromazdenie.

Medzi ulohy konatel'ov patri predovsetkym:

@) zabezpecenie vedenia zaznamov a G¢tovnych knih;
(b) zabezpecCenie vypracovania i¢tovnej zavierky Spolo¢nosti;
(©) zabezpeCenie podavanie povinnych danovych priznani ainych povinnych sprav

vyzadovanych pravnymi predpismi Slovenskej republiky alebo pravom Eurdpskej tnie;

(d) zabezpecenie otvorenia, vedenia a zatvorenia bankovych Gc¢tov Spolocnosti; a

(e) zvolavanie valnych zhromazdeni Spolocnosti;

()] priprava a schvalovanie investiéného planu Spolo¢nosti a jeho zmien, vratane Zmeny
ucelu.

Prvymi konatel'mi Spolo¢nosti st:

@) Gabor Bindics,
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(b) Ing. Martin Neupauer,
Konatelia konaju v mene Spolocnosti spolocne.

Ak prislusné pravne predpisy alebo tato Spolocenskd zmluva vyzaduju pre konkrétny tkon
Spoloc¢nosti predchddzajuci suhlas valného zhromazdenia alebo schvalenie dozornou radou,
konatelia zabezpecia takyto sthlas pred vykonanim prislusného tkonu.

Pred schvalenim Zmeny tcelu alebo investicného planu Spolo¢nosti resp. zmeny investi¢ného
planu Spoloé¢nosti mozu konatelia poziadat’ dozornu radu o jej stanovisko; stanovisko dozornej
rady mé v takom pripade pre konatel'ov odporucaci (nezavédzny) charakter.

Konatelia prijimaju rozhodnutia spravidla na zasadnutiach konatel'ov.

Rozhodnutie konatelov je prijaté, ak za jeho prijatie hlasovali (na zasadnuti dozornej rady alebo
per rollam) obaja konatelia.

Zasadanie konatel'ov je opravneny zvolat’ ktorykol'vek konatel’. Zasadanie konatel'ov sa zvolava
pisomnou pozvankou alebo pozvankou zaslanou e-mailom, priCom za pozvaného sa adresat
pozvanky povazuje: (i) v pripade pisomnej pozvanky, ak bola adresatom prevzatd aspon tri (3)
pracovné dni vopred (bez ohl'adu na sposob dorucenia) alebo ak bola adresatovi pisomna
pozvanka zasland (bez ohladu na uspeSnost” dorucenia) najmenej Sest’ (6) pracovnych dni
vopred ako doporucend zasielka na adresu, ktort adresat oznamil (ako posledni v poradi)
odosielatel'ovi ako adresu svojho bydliska resp. adresu uréenti na doru¢ovanie pisomnosti, inak
na adresu svojho bydliska zapisani v obchodnom registri a (ii) v pripade pozvanky zasielanej
e-mailom, ak bola pozvanka zaslana najmene;j tri (3) pracovné dni vopred e-mailom z takej e-
mailovej adresy, ktort1 odosielatel’ pozvanky oznamil (ako poslednu v poradi) adresatovi ako
adresu vyslovne uréent na dorucovanie e-mailov predpokladanych Spolo¢enskou zmluvou, na
e-mailovu adresu, ktoru adresat oznamil (ako poslednu v poradi) odosielatel'ovi ako adresu
vyslovne uréenti na doruovanie e-mailov predpokladanych Spolo¢enskou zmluvou. V
pozvanke musi byt uvedeny datum, ¢as, miesto konania a program zasadania. Ak je tak uvedené
V pozvanke, zasadania sa mozno zucastnit’ tieZ prostrednictvom pripojenia cez konferencny
hovor; v takom pripade sa pripojeny uéastnik povazuje za pritomného na zasadani. Ak vSetky
osoby, ktoré st v danom Case konateI'mi, suhlasia, sposob zvolania a/alebo lehota podl'a tohto
¢lanku 9.10. nemusi(-ia) byt dodrzany(-a/-¢). Konatelia m6Zu prizvat’ na svoje rokovanie tretie
osoby, ak to vyzaduje prerokovavana problematika. Zasadanie konatel'ov vedie ten konatel,
ktory ho v sulade s tymto ¢lankom 9.10. zvolal.

Konatelia moéze prijimat’ rozhodnutia aj hlasovanim mimo zasadania (per rollam). Navrh
rozhodnutia per rollam predklada (zasiela) ktorykol'vek konatel druhému konatelovi: (i)
pisomne, a to osobne alebo ako doporucent zasielku na adresu adresata v zmysle ¢lanku 9.10.,
alebo (ii) e-mailom z e-mailovej adresy odosielatel'a predmetného navrhu v zmysle ¢lanku
9.10., na e-mailova adresu adresata v zmysle ¢lanku 9.10., spolu s oznamenim lehoty, nie kratsej
ako tri (3) pracovné dni: (a) odo dna prevzatia predmetného navrhu adresatom (ak bol
predmetny navrh na vyjadrenie predloZzeny adresatovi v pisomnej forme osobne), inak (b) odo
dna dorucenia predmetného navrhu na vyjadrenie adresatovi v sulade s tymto ¢lankom 9.11,
Vv ktorej mozu konatelia dorucit’ svoje vyjadrenie k predmetnému névrhu v pisomnej forme na
adresu sidla Spolo¢nosti alebo do ruk odosielatel’a predmetného navrhu, alebo e-mailom na e-
mailovi adresu, ktora im bola na ten uc¢el oznamena spolu s predmetnym navrhom, inak na e-
mailovu adresu odosielatela predmetného navrhu v zmysle ¢lanku 9.10. Ak bol predmetny
navrh na vyjadrenie zaslany adresatovi e-mailom alebo ako doporucena zasielka, za den
dorucenia predmetného navrhu adresatovi sa povazuje treti pracovny deil po dni zaslania
predmetného navrhu adresatovi e-mailom alebo ako doporucend zasielka v sulade s tymto
¢lankom 9.11, ibaze bolo také vyjadrenie dorucené v sulade s tymto ¢lankom 9.11 v skorsi den,
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kedy sa za den dorucenia vyjadrenia adresata k predmetnému navrhu povazuje deni zaslania
predmetného navrhu adresatovi. Ak vSetky osoby, ktoré st v danom Case konatel'mi, stihlasia,
lehoty podl’a tohto ¢lanku 9.11. nemusia byt’ dodrzané.

DOZORNA RADA

V Spoloc¢nosti je zriadena dozorna rada. Dozorna rada ma 3 ¢lenov.

Clenov dozornej rady menuje a odvolava valné zhromazdenie.

Dozorna rada predovsetkym:

@ dohliada na ¢innost’ konatel'ov;

(b) nahliada do obchodnych a i¢tovnych knih a inych dokladov a kontroluje tam obsiahnuté
udaje Spolocnosti;

(c) preskimava uctovné zavierky, ktoré je Spolo¢nost povinnd vyhotovovat podla
osobitného predpisu a navrh na rozdelenie zisku alebo thradu strat a predklada svoje
vyjadrenie valnému zhromazdeniu;

(d) podava spravy valnému zhromazdeniu najmenej raz roéne;

(e) zvolava valné zhromazdenie, ak to vyzaduji zaujmy Spolocnosti, pricom pre spdsob
zvolévania valného zhromazdenia platia primerane ustanovenia ¢lankov 8.9 a 8.10;

()] rozhoduje 0 udeleni sthlasného alebo nestihlasného stanoviska k navrhu Zmeny ucelu,
k navrhu investicného planu Spolocnosti resp. k navrhu zmeny investi¢ného planu
Spolo¢nosti, ak 0 to poZziada dozornti radu ktorykol'vek z konatel'ov Spolo¢nosti.

Clenovia dozornej rady maji privo pozadovat od konatelov informacie a vysvetlenia o

vsetkych zalezitostiach Spolocnosti a nahliadat” do vSetkych obchodnych a uctovnych knih a

inych dokladov Spoloc¢nosti.

Na ¢lenov dozornej rady sa vztahuje zakaz konkurencie (§ 136 Obchodného zakonnika) a
ustanovenia § 135a Obchodného zékonnika sa pouziji primerane.

Prvymi ¢lenmi dozornej rady su:

@ Ing. Peter Dittrich, PhD. — predseda dozornej rady

(b) Ing. Ivan Peschl, MSc.,

(c) Ing. Katarina Augustinic,

Dozorna rada prijima rozhodnutia spravidla na zasadnutiach dozornej rady.

Dozorna rada je sposobila uznasat’ sa na zasadnuti dozornej rady, ak st na iom pritomni aspon
dvaja ¢lenovia dozornej rady, z ktorych jeden je predsedom dozornej rady.

Rozhodnutie dozornej rady je prijaté, ak za jeho prijatie hlasovali (na zasadnuti dozornej rady
alebo per rollam) asponi dvaja (2) ¢lenovia dozornej rady, ibaze z ¢lanku 10.9 vyplyva inak.

V pripadoch stanovenych Dohodou spolo¢nikov rozhodnutie dozornej rady o udeleni
suhlasného stanoviska k navrhu Zmeny tielu, k navrhu nového investicného planu Spolo¢nosti
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resp. k navrhu zmeny investi¢ného planu Spolo¢nosti nemozno prijat, ak proti jeho prijatiu
hlasoval predseda dozornej rady.

Zasadanie dozornej rady je opravneny zvolat' ktorykol'vek c¢len dozornej rady, pricom
ustanovenia ¢lanku 9.10. platia pre taky pripad obdobne, s tym, Ze zasadnutia dozornej rady sa
moze zucastnit’ aj ktorykol'vek konatel’, ak o to poziada.

Dozorna rada méze prijimat’ rozhodnutia aj hlasovanim mimo zasadania (per rollam), pricom
ustanovenia ¢lanku 9.11. platia pre taky pripad obdobne.

ROZDELENIE ZISKU

Spolo¢nici maju pravo na podiel na zisku Spolo¢nosti v pomere zodpovedajicom ich splatenym
vkladom do zakladného imania Spolo¢nosti.

REZERVNY FOND
Spolo¢nost’ pri svojom zalozeni nevytvara rezervny fond.

Spolo¢nost’ vytvara rezervny fond z Cistého zisku vykazaného v riadnej ti€tovnej zavierke za
rok, v ktorom bol prvykrat vytvoreny zisk. Minimalna vyska rezervného fondu predstavuje 5%
z cisteho zisku. V nasledujucich rokoch Spolo¢nost’ doplni rezervny fond o sumu vo vyske 5%
z ¢istého zisku Spolo¢nosti vykazaného v ro¢nej ¢tovnej zavierke, a to az pokial rezervny fond
nedosiahne vysku 10% zakladného imania Spolo¢nosti.

O pouziti rezervného fondu rozhoduji konatelia v stlade s § 67 ods. 1 Obchodného zakonnika.
ZVYSENIE A ZNiZENIE ZAKLADNEHO IMANIA

Zakladné imanie mozno zvySit alebo znizit vyluéne na zéklade rozhodnutia valného
zhromazdenia prijat¢tho v sulade s ustanoveniami Spolocenskej zmluvy, aza dalSich
podmienok stanovenych Obchodnym zakonnikom.

KAPITALOVY FOND Z PRISPEVKOV SPOLOCNIKOV

Spolo¢nost’ mdze po svojom vzniku vytvorit’ Kapitalovy fond podla §123 ods. 2 v spojeni s
§217a Obchodného zakonnika.

Vytvorenie Kapitalového fondu za trvania Spoloc¢nosti musi schvalit’ valné zhromazdenie
v sulade s ustanoveniami Spolocenskej zmluvy a Obchodného zakonnika. Na splatenie
prispevku Spolo¢nika do Kapitalového fondu sa primerane pouziji ustanovenia o vkladoch a za
Kapitalovy fond sa povazuju okamihom splatenia.

Splateny Kapitalovy fond Spolo¢nosti mozno za podmienok podla §123 ods. 2 v spojeni s
§217a Obchodného zakonnika pouzit’ na prerozdelenie medzi Spolo¢nikov alebo na zvysenie
zakladného imania Spoloc¢nosti, a to vylu¢ne na zéklade rozhodnutia valného zhromazdenia
prijatého v sulade s ustanoveniami Spolocenskej zmluvy, a za d’al§ich podmienok stanovenych
Obchodnym zakonnikom.

ZRUSENIE A LIKVIDACIA SPOLOCNOSTI

Spolocnost’ zanikne ku diiu jej vymazu z obchodného registra, ak z prisluSnych pravnych
predpisov nevyplyva inak.
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Spolo¢nik ma pravo na podiel na likvidaénom zostatku Spolocnosti podl'a pomeru svojho
splateného vkladu k splatenym vkladom vsetkych Spolo¢nikov.

STATNA POMOC A FINANCNE PROSTRIEDKY POSKYTNUTE Z FINANCNEHO
NASTROJA

Pre pripad, ze Spolo¢nosti bude zo strany Spolo¢nika poskytnuta §tatna pomoc podl'a Zakona
0 Statnej pomoci a/alebo finan¢né prostriedky z finanéného nastroja podl'a Zakona o finan¢nych
nastrojoch, plati, ze:

@ Spoloc¢nost’ je v sulade s § 17 Zakona o Statnej pomocia § 17, § 19 ods. 3 a §21 ods. 7
Zakona o finan¢nych nastrojoch, zaviazana a povinnd dodrzat” podmienky, za ktorych
sa jej poskytla Statna pomoc a poskytnutu Stitnu pomoc a finanéné prostriedky
poskytnuté z financného nastroja pouzit’ a poskytnuti $tatnu pomoc resp. financné
prostriedky z finan¢ného nastroja vratit' v silade so Zakonom o §tatnej pomoci a
Zakonom o finan¢nych nastrojoch a podl'a podmienok blizsie upravenych v Dohode
spolo¢nikov;

(b) Spolo¢nost’ je povinna poskytnut’ st¢innost’ pri vykone kontroly a auditu prijimatel'ovi
a organom opravnenym na vykon kontroly a auditu a strpiet’ vykon tejto kontroly
a auditu v sulade so Zakonom o finan¢nych nastrojoch (najma v sulade s § 17 ods. 2
Zakona o finanénych nastrojoch) a Dohodou spolo¢nikov;

(c) Spolo¢nost’ je povinna splnit’ d’alSie svoje povinnosti tykajuce sa Statnej pomoci a/alebo
finan¢nych prostriedkov z finanéného nastroja v stilade so Zakonom o $tatnej pomoci a
Zakonom o finan¢nych nastrojoch.

ZAVERECNE USTANOVENIA
Predpokladané naklady spojené so zalozenim a vznikom Spolocnosti su 1.000 EUR.

Spolo¢nost’ neposkytne ziadne vyhody osobam zucastnenym na zaloZeni a vzniku Spolo¢nosti
a na ¢innostiach spojenych so ziskanim opravnenia Spolo¢nosti na podnikanie.

Spolocenska zmluva ako aj pravne vzt'ahy z nej vyplyvajice, na jej zéklade vznikajtce alebo s
flou suvisiace, sa riadia slovenskym pravnym poriadkom, predovSetkym Obchodnym
zakonnikom.

Akékol'vek spory, nezrovnalosti, nejasnosti alebo rozdiely v nazoroch, ktoré medzi
Spolo¢nikmi mézu vzniknit’ zo Spolocenskej zmluvy, na jej zaklade alebo v stvislosti s nou,
sa Spoloc¢nici zavdzuju prednostne riesit’ priatel'skym rokovanim a naslednou dohodou.

Ak sa nepodari spor a/alebo narok zo Spolocenskej zmluvy, na jej zaklade alebo v stvislosti s
nou (vratane otazky existencie, platnosti, zaniku, zrusenia, vykladu a porusenia Spoloc¢enskej
zmluvy, ako aj mimozmluvnych néarokoch) vyriesit' do tridsat’ (30) kalendarnych dni od dna
dorucenia pisomnej vyzvy Spolo¢nika na postup podl'a ¢lanku 17.3, a ide o spor a/alebo narok,
ktory moze byt v zmysle pravnych predpisov predmetom rozhodcovského konania, bude taky
spor a/alebo narok s kone¢nou platnostou rozhodnuty v rozhodcovskom konani podla
Rokovacieho poriadku Rozhodcovského sudu Slovenskej advokatskej komory tromi
rozhodcami. Miestom rozhodcovského konania bude Bratislava. Jazykom rozhodcovského
konania bude slovensky jazyk. Akékol'vek otazky vylucené podla prislusnych pravnych
predpisov z rozhodcovského konania budu rozhodnuté sidmi v Slovenskej republike.



Vypis
zo ZOOM videokonferencie zasadnutia komisie financnej stratégie a pre spravu
a podnikanie s majetkom mesta MsZ zo dha 06.06.2022

K bodu
Navrh na zvySenie zakladného imania obchodnej spolo¢nosti MKK Grossling s.r.o.

Navrh uznesenia

Komisia finan¢nej stratégie a pre spravu a podnikanie s majetkom mesta odporuca
MsZ

A. schvalit zvySenie zakladného imania spolo¢nosti MKK Grdssling s. r. o, so sidlom
Primacidlne ndmestie 1, Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto 814 99, ICO: 54 288 801
o0 sumu 6 690 000,- EUR, ktoru hlavné mesto SR Bratislava ako spolo¢nik spolo¢nosti
splati nepenaznym vkladom nehnutelnosti zapisanych na LV ¢&. 1656 pre k.U. Staré
mesto, okres Bratislava |,. obec: Bratislava — mestska ¢ast Staré mesto:

- stavba Mestské kupele Grossling, sup. €. 28, nachadzajluca sa na pozemku registra
,C"“ KN parc. Cislo 219, vratane kotolne, kominu murovaného vo dvore, vodovodnych
pripojok, kanalizaCnej pripojky, dvora 1 a dvora 2,

- pozemok registra ,,C* KN parc. ¢Cislo 219, s vymerou 3 156 m?, zastavana plocha
a nadvoria,

ktorych vSeobecna hodnota bola uréena znaleckym posudkom ¢&. 37/2022 zo dnha
30.5.2022 vypracovanym Doc. Ing. Nad'ou AntoSovou, PhD., s podmienkou, ze vkladu
nehnutelnosti do spolo¢nosti bude predchadzat kladné stanovisko od
Protimonopolného uradu SR

B. Zobrat na vedomie

navrh na zmenu Spolocenskej zmluvy obchodnej spolo¢nosti MKK Grdéssling s. r. o.
podla bodu A tohto uznesenia.

Hlasovanie:
pritomni: 10, za: 10, proti: O, zdrzal sa: O

Navrh uznesenia bol prijaty.

Za spravnost opisu : Ing. Henrieta Mi¢uchova, v Bratislave, 06.06.2022



Navrh na zvySenie zakladného imania obchodnej spolo¢nosti MKK Grossling s. r. o.

Uznesenie 313/2022
zo dna 09.06.2022

Mestska rada po prerokovani materialu

odporuca

Mestskému zastupitel’stvu hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy

1. schvalit’

zvysenie zakladného imania spolo¢nosti MKK Grossling s. 1. 0, so sidlom Primacidlne namestie 1, Bratislava —
mestska Gast’ Staré Mesto 814 99, ICO 54288801, o sumu 6 690 000,00 eur, ktora hlavné mesto Slovenskej
republiky Bratislava ako spolo¢nik spolo¢nosti splati nepeiiaznym vkladom nehnutel'nosti zapisanych na LV ¢.
1656 pre k. 0. Staré mesto, okres Bratislava I, obec Bratislava — mestské ¢ast’ Staré mesto:

- stavba Mestské kupele Grossling, supis. ¢. 28, nachadzajica sa na pozemku registra ,,C“KN parc. ¢. 219,
vratane kotolne, komina murovaného vo dvore, vodovodnych pripojok, kanaliza¢nej pripojky, dvora 1 a dvora 2,
- pozemok registra ,,C*“ KN parc. ¢. 219 vo vymere 3 156 m?, zastavana plocha a nadvoria, ktorych v§eobecna
hodnota bola ur¢ena znaleckym posudkom ¢. 37/2022 zo diia 30. 05. 2022 vypracovanym doc. Ing. Nad'ou
AntoSovou, PhD., s podmienkou, ze vkladu nehnuteI'nosti do spolocnosti bude predchadzat’ kladné stanovisko
od Protimonoponého tradu Slovenskej republiky.

2. zobrat’ na vedomie
navrh na zmenu Spolocenskej zmluvy obchodnej spolocnosti MKK Grossling s. 1. 0., podl'a bodu 1 tohto

uznesenia.
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