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NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta SR Bratislavy po prerokovani materialu

A. schval’uje

1. predloZenie ponuky na uplatnenie predkupného prava Ministerstvu kultiry SR v zmysle ustanovenia § 23
zakona €. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu na spoluvlastnicky podiel o velkosti 20/80, k celku k

nehnutel'nostiam v k. 4. Staré mesto, zapisanych na LV €. 4469, a to:

» bytovy dom stipisné ¢islo 889, postaveny na pozemku parc. ¢. 3476,
» pozemok parc. €. 3476 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 948 m2,

e pozemok parc. €. 3477 — zédhrada o vymere 196 m2,
v Bratislave za celkovi kipnu cenu 591 039,86 €.

podiel platny ku diiu prijatia ponuky na zostatku vo fonde tidrzby a oprav bytového domu, nabankovomticte
bytového domu, alebo akychkol'vek inych zvySnych finan¢nych prostriedkov nasporenych na tcte alebovo
fonde, na ktorom sa zdruzuju financné prostriedky vybraté od spoluvlastnikov, ndjomcov alebouzZivatel'ov
bytovanebytovych priestorov, v bytom dome ulica Stefanikova 31 v Bratislave, ktory zodpoveda velkosti
spoluvlastnickeho podielu predavajiceho na nehnutel'nosti do 30 dni odo diia obojstranného

podpisu zmluvy o prevode nehnutel'nosti.

2. predloZenie ponuky na uplatnenie predkupného prava pre:
 , spoluvlastnicky podiel 32/80 k celku
« , spoluvlastnicky podiel 7/80 k celku
» , spoluvlastnicky podiel 7/80 k celku

» , spoluvlastnicky podiel 14/80 k celku

ako spoluvlastnikom v zmysle § 140 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik na spoluvlastnicky podiel o
vel'kosti 20/80, k celku k nehnutel'nostiam v k. . Staré mesto, zapisanych na LV ¢. 44609, a to:

» bytovy dom stipisné ¢islo 889, postaveny na pozemku parc. ¢. 3476,
» pozemok parc. ¢. 3476 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 948 m?,

» pozemok parc. ¢. 3477 — zahrada o vymere 196 m?

v Bratislave (d'alej spolocne ,,nehnutelnost™) za celkovi kiipnu cenu 591 039,86 €.



podiel platny ku diiu prijatia ponuky na zostatkuvo fonde drzby a oprav bytového domu, nabankovom ti¢te
bytového domu, alebo akychkol'vek inych zvySnych finan¢nych prostriedkovnasporenych na tcte alebovo
fonde, na ktorom sa zdruzuju finan¢né prostriedky vybraté od spoluvlastnikov, ndjomcov alebo uzivatel'ov
bytov anebytovych priestorov, v bytom dome ulica Stefanikova 31 v Bratislave, ktory zodpoveda vel'kosti
spoluvlastnickeho podielu predavajiceho na nehnutelnosti do 30 dni odo diia obojstranného

podpisuzmluvy o prevode nehnutel'nosti.
S podmienkami:

- Nedbjde v zakonnej lehote k uplatneniu predkupného prava zo strany Ministerstva kultiry SR podl'a bodu A.1

tohto uznesenia a v zmysle ustanoveni § 23 zakona ¢. 49/2002 Z. z. o ochrane pamiatkového fondu.

B. ziada

primatora hlavného mesta SR Bratislavy

1. o podanie povinnej ponuky na realizaciu predkupného prava Statu Ministerstvu kultiry SR v zmysle bodu A.1

tohto uznesenia a nasledne, po odmietnuti ponuky Statom, na predloZenie ponuky spoluvlastnikom,

2. uzavriet dohodu s mestskou cast'ou Bratislava — Staré Mesto, ktorej predmetom bude finan¢né vysporiadanie
a vyplatenie ¢iastky zodpovedajticej financnym zostatkom na bankovych uctoch domu ku diiu vratenia spravy,
ktoré zodpovedajt vyhradne prijmu za prendjom s ohfadom na velkost’ spoluvlastnickeho podielu hlavného
mesta SR Bratislava, s vynimkou finan¢nych prostriedkov uloZenych najmé vo fondoch prevadzky, adrzby a
oprav, fonde domu alebo inych obdobnych fondoch, ktoré maju charakter ticelovo viazanych prostriedkov

urCenych na prevadzku, idrzbu a zlepSovanie spolo¢nych priestorov a zariadeni domu, mestskej Casti.



Dovodova sprava

PREDMET: Navrh na predloZenie ponuky spoluvlastnikom na uplatnenie alebo
neuplatnenie predkupného prava k spoluvlastnickemu podielu hlavného
mesta SR Bratislavy vo vyske 20/80 na bytovom dome supisné &islo
889, postavenom na pozemku parc. ¢. 3476, vratane pozemkov pare. €.
3476 a 3477 s prislusenstvom, na ulici Stefanikova, orientaéné ¢islo 31,
v katastralnom tizemi Staré Mesto, obec Bratislava— mestska ¢ast’ Staré
Mesto, okres Bratislava I.

Navrhovatel’: Sekeia ndjomného byvania

SPECIFIKACIA STAVBY

sup. ¢. Druh stavby Na pozemku pare.¢. LV ¢.
889 Bytovy dom 3476 4469
POZEMKY
Parc.&. Druh pozemku Vymera v m2 LV &.
3476 Zastavana plocha a nadvoria 948.00 4469
3477 Zahrada 196,00 4469
Spolu 1144.00 m2
Spoluvlastnici:
- Pavol Slavik, trvalym bydliskom _Udiel o vel'kosti 32/80 k
celku
- Martin Spisik, trvalym bydliskom_podiel o velkosti 7/80
k celku
- Karol Spidak, trvalym bydliskom _pudiel o velkosti 7/80 k
celku

- Mgr. Miriam Singer, trvalym bydliskom _pudiel

o velkosti 14/80 k celku

SKUTKOVY STAV:

Predmet vyzvy: Predmetom predloZzeného materidlu je rozhodnutie o dalsom postupe
hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy pri nakladani so spoluvlastnickym podielom
vo vyske 20/80 na nehnutel'nostiach nachadzajucich sa v katastralnom fizemi Staré Mesto, a to:

e bytovy dom supisné ¢islo 889, postaveny na pozemku pare. €. 3476,



e pozemok parc. €. 3476 — zastavana plocha a nadvorie o vymere 948 m?,
e pozemok parc. €. 3477 — zdhrada o vymere 196 m?,

zapisané na liste vlastnictva ¢. 4469, nachadzajuce sa na Stefanikovej ulici, orienta¢né &islo 31,
v obci Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto, okres Bratislava 1. Hlavné mesto SR Bratislava
je podielovym spoluvlastnikom predmetnych nehnutel'nosti v rozsahu 20/80, pricom ostatnymi
podielovymi spoluvlastnikmi st fyzické osoby.

Dovod a ucel vyzvy:

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako podielovy spoluvlastnik vyssie uvedenych
nehnutel'nosti zvazuje d’alsi postup pri nakladani so svojim spoluvlastnickym podielom. V
zmysle ustanovenia § 140 zdkona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zédkonnik v zneni neskorSich
predpisov st ostatni spoluvlastnici pri prevode spoluvlastnickeho podielu opravneni uplatnit’ si
zakonné predkupné pravo.

V pripade zamyslaného prevodu spoluvlastnickeho podielu je povinnostou prevadzajuceho
spoluvlastnika pontknut’ tento podiel prednostne ostatnym spoluvlastnikom za rovnakych
podmienok, za akych by mal byt prevedeny na inti osobu. Na splnenie tejto zdkonnej povinnosti
je potrebné zaslat’ ostatnym spoluvlastnikom pisomnu vyzvu na uplatnenie alebo neuplatnenie
predkupného prava.

Utelom predlozeného materidlu je preto rozhodnutie, ¢i hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava ako spoluvlastnik schvali zaslanie vyzvy spoluvlastnikom podl'a § 140 Obcianskeho
zakonnika, alebo sa rozhodne takyto postup nerealizovat’. O tejto otazke je v stulade s ¢lankom
80 ods. 2 pism. a) Statitu hlavného mesta SR Bratislavy opravnené rozhodnut’ Mestské
zastupitel'stvo hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy.

Predlozenim materidlu nedochédza k rozhodnutiu o samotnom uplatneni alebo neuplatneni
predkupného prava zo strany spoluvlastnikov, ale vylu¢ne k rozhodnutiu o procesnom postupe
hlavného mesta SR Bratislavy pri nakladani s jeho majetkom v sulade s platnymi pravnymi
predpismi, najma so zakonom ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci a Obcianskym zakonnikom.

Stavba je situovana v zastavanom tizemi mesta Bratislava, na Stefanikovej ulici &islo orientaéné
31, ma pridelené supisné Cislo 889 a je situovana na parcele ¢islo 3476, v katastralnom uzemi
Staré¢ Mesto, obec Bratislava — Staré Mesto, okres Bratislava I. Stavba je situovana v radovej
zastavbe budov na ulici. Stavba je zapisana v zozname nehnutel'nych kultirnych pamiatok SR
pod ¢Cislom 588/1. Jednd sa o obytni budovu situovanu v Bratislave - Starom Meste, na
Stefanikovej ulici. Objekt ma celkovo 7 podlazi (suterén, prizemie, 1. - 4. poschodie,
podkrovie). Objekt je situovany v rovinatom teréne.

Objekt je uzivany cca od roku 1910. Pri obhliadke neboli identifikované ziadne také podstatné
prejavy poruch stavebno-technickych prvkov stavby, ktoré by signalizovali podstatnu staticka
nespdsobilost’ stavby ako celku, priCom vynimkou st nosné konstrukcie pavlaci a balkonov



ktor¢ st lokélne v havarijnom stave a lokalne st vyznamne poSkodené drevené nosné aj nenosné
konstrukcie zastresenia / krovu od dlhodobého zatekania a hniloby.

Predmetna nehnutelnost’ je jednou z obytnych budov, pri ktorych ma Hlavné mesto SR
spoluvlastnicky podiel v rezime podielového spoluvlastnictva bez vecného vymedzenia
jednotlivych bytov alebo nebytovych priestorov. Uvedené vlastnicke vzt'ahy vznikli v dosledku
historickych majetkovych zmien a restitu¢nych procesov.

Problematika tychto podielovych domov je rieSend v ramci materialu ,,Komplexné rieSenie
problematiky nehnutelnosti v podielovom spoluvlastnictve hlavného mesta Slovenske;j
republiky Bratislavy®, schvaleného uznesenim Mestského zastupitel'stva hlavného mesta SR
Bratislavy ¢. 208/2023 v zneni uznesenia ¢. 313/2023, ktorého cielom je stabilizacia
vlastnickych vzt'ahov a zlepSenie technického stavu dotknutych objektov.

V pripade bytového domu na Stefinikovej ulici 31 bola ku diu ...... zo strany mestskej Casti
Bratislava — Staré Mesto doruceny protokol o vrateni spravy spoluvlastnickeho podielu do
priamej spravy hlavného mesta.

Dna 23.07.2024 bola hlavnému mestu SR Bratislave doruc¢ena ziadost' spoluvlastnikov o
odkupenie spoluvlastnickeho podielu Hlavného mesta SR Bratislavy vo vyske 20/80. V ziadosti
je poukazované najmi na dlhodobo nepriaznivy technicky stav objektu, potrebu neodkladnych
oprav, ako aj na komplikované spoluvlastnicke a spravne vztahy, ktoré stazuju zabezpecenie
riadnej udrzby domu.

Na nevyhovujuci technicky stav objektu poukazuju aj podania ndjomnikov bytového domu
adresované spravcovi nehnutelnosti, v ktorych je uvaddzané najmid zatekanie strechy,
poskodenie stavebnych konstrukeii a rizika spojené s elektroinstalaciou.

Nepriaznivy technicky stav domu bol preukdzany aj Znaleckym posudkom ¢. 31/2026,
vypracovanym znalcom Ing. Miloslavom Ilavskym, PhD., ktorého predmetom bolo stanovenie
vSeobecnej hodnoty predmetnych nehnutelnosti ku ditu 11.02.2026.

Podl’a zaverov znaleckého posudku:
e bytovy dom je uzivany od roku priblizne 1910,

e objekt je hodnoteny ako stavba s vyskytom lokalnych az havarijnych portch, pri¢om
vyznamne poSkodené st najmi nosné konStrukcie pavlaci a balkénov a drevené
konstrukcie krovu v dosledku dlhodobého zatekania,

e Z celkového poctu bytov v stavbe (23) je cca 10 bytov uzivanych tretimi osobami s
najmom ktory vyplyva z minulosti - n4jomné zmluvy s regulovanym najmom, jeden byt
je prenajimany bez regulacie. Ostatné byty s neprenajatelné z dovodu nevhodného
technického stavu.

e Podlahova plocha obsadenych / prenajatych bytov predstavuje 1106,34 m2, t.j. cca
48,38 % z celkovej podlahovej plochy bytov v dome. CiZe normélne vyuzitelnej je len
cca 51,62 % podlahovej plochy bytov.



Znalecky posudok stanovil vSeobecni hodnotu nehnutelnosti ako celku (stavba vratane
pozemkov a prisluSenstva) na sumu 2 360 000,00 eur, pricom vSeobecna hodnota
spoluvlastnickeho podielu Hlavného mesta SR Bratislavy vo vyske 20/80 bola ur¢ena na sumu
591 039,86 eur. Uvedené skutocnosti su podkladom pre urCenie podmienok pripadného
nakladania so spoluvlastnickym podielom Hlavného mesta SR.

Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava ako podielovy spoluvlastnik predmetnych
nehnutel’nosti je pri pripadnom prevode svojho spoluvlastnickeho podielu povinné postupovat
v stlade s ustanovenim § 140 zakona ¢. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik, t. j. ponuknut’ tento
podiel prednostne ostatnym spoluvlastnikom na uplatnenie ich zdkonného predkupného prava.

Stanoviska odbornych ttvarov magistratu: poziadané listom zo dna 13.05.2026

Stanovisko oddelenia Zivotného prostredia, zo dia 25.5.2026.

Ochrana ovzduSia: Suhlasi s predlozenou ziadost'ou bez vyhrad, avSak pri budicom uzivani
nehnutelnosti pozadujeme dodrziavat’ zakon €. 146/2023 Z. z. o ochrane ovzduSia a o zmene a
doplneni niektorych zakonov.

Referat odpadového hospodarstva: Suhlasime za splnenia nasledovnych podmienok:

Ziadame, aby bol budici vlastnik alebo spravca nehnutelnosti plnil povinnosti vyplyvajice zo
zakona ¢. 79/2015 Z. z. o odpadoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni
neskorsich predpisov a VZN hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 18/2023 o
nakladani s komunalnymi odpadmi a drobnymi stavebnymi odpadmi na tizemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy.

Ochrana vod, vodné hospodérstvo: Sthlasi za splnenia nasledovnych podmienok:

K predlozenej ziadosti vo veci navrhu na zaslanie vyzvy spoluvlastnikom na uplatnenie alebo
neuplatnenie predkupného prava k spoluvlastnickemu podielu v zmysle znenia predlozZenej
ziadosti a jej priloh nemame namietky.

Pri budiicom uzivani nehnutelnosti tieto uzivat’ tak, aby nedoSlo k poskodeniu, znecisteniu a
obmedzeniu objektov a zariadeni sluZiacich na odvadzanie komunalnych odpadovych vod, na
odvadzanie zraZkovych vod a na zasobovanie pitnou vodou a ich pasiem ochrany a k ohrozeniu
alebo znecisteniu pody, podzemnych alebo povrchovych vod a dodrziavat’ vSeobecne zadvizné
pravne predpisy.

Referat veterinarnej starostlivosti a dezinsekcie: Sthlasi bez vyhrad

Oddelenie parkovania, stanovisko zo dila 21.5.2026: Za oddelenie parkovania s predmetnym
navrhom suhlasime, ked’ze nezasahuje do sticasnych ani buduacich planov parkovacej politiky.

Oddelenie usmeriiovania investi¢nej €innosti, stanovisko zo dia 20.5.2026: K pripadnému

predaju nehnutelnosti sa vyjadrujeme iba z hl'adiska zdujmov sledovanych naSim oddelenim.

Odpredaj podielového vlastnictva existujiicej nehnutelnosti ostatnym spoluvlastnikom objektu
povazujeme za rieSenie reSpektujuce verejny zdujem. Objekt bytového domu na pozemku parc.

W

&. 3476, ktory je narodnou kultirnou pamiatkou evidovanou v Ustrednom zozname



pamiatkového fondu Slovenskej republiky pod ¢. 588/0 (d’alej ako NKP), je v sucasnosti v
chatrajicom stave a jeho celkova obnova si vyzaduje nemalé finanéné prostriedky. Nie je
vhodnég, aby objekt NKP nachédzajici sa vo vyrazne exponovanom uzemi centra mesta, zostal
aj nad’alej v takto nevyhovujiicom stave.

Upozoriiujeme, Ze objekt bude mozné vyuZivat’ aj po jeho odpredaji vyluéne v stilade s UPN.

Oddelenie majetkovych vztahov, stanovisko zo dia 21.5.2026: Podmienky suhlasu:

- schvaleniu predaja v MsZ musi predchddzat’ vratenie spravy nehnute'ného majetku
zvereného MC Staré Mesto,

- predlozenie zapisu do registra partnerov verejného sektora, ak hodnota prevodu na
kupujuceho presiahne sumu 100 tis. EUR

Stanovisko Sekcia digitalizacie, zo dia 27.5.2026: K uvedenej ziadosti nemame namietky.

Utelom predloZeného materialu je preto rozhodnutie, ¢ Mestské zastupitel’stvo hlavného
mesta SR Bratislavy schvali zaslanie pisomnej vyzvy ostatnym spoluvlastnikom na
uplatnenie alebo neuplatnenie zakonného predkupného prava k spoluvlastnickemu
podielu hlavného mesta vo vySke 20/80 za navrhovanych podmienok, alebo sa rozhodne
takyto postup nerealizovat’.



PONUKA

Vec: Predkupné pravo podielového spoluvlastnika — Ponuka na uplatnenie alebo
neuplatnenie predkupného prava spoluvlastnikov

Hlavné mesto SR Bratislava ako podielovy spoluvlastnik na bytovom dome slpisné ¢islo 889 na
p.¢. 3476, pozemky parcelné ¢isla 3476, 3477 s prisluenstvom; Stefanikova ulica ¢islo orientaéné
31, Bratislava; katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava 1
(d’alej ako ,.,nehnutel'nost’ vam ako podielovym spoluvlastnikom:

- pavol stivik. [
-~ Martin Spisi
- Karol Spisi« I

ponuka na kupu svoj spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 20/80 na vy$sie uvedenej nehnutel'nosti za
celkova kipnu cenu : 591 039,86 €

Slovom (pét'sto devit'desiatjeden tisic tridsatdevit eur a osemdesiatSest’ centov)

V pripade vasho zaujmu o kupu podielu Hlavného mesta SR Bratislavy Vas ako podielovych
spoluvlastnikov ziadame o uzatvorenie kiipnej zmluvy v priebehu dvoch mesiacov od dorucenia
tejto ponuky na uplatnenie predkupného prava.

V pripade, ak svoje predkupné pravo ako podielovy spoluvlastnik nevyuZijete, bude
spoluvlastnicky podiel Hlavného mesta SR Bratislava pontkany na predaj tretej osobe.

Sucastou ponuky na uplatnenie_predkupného prava je podmienka. 7e kupujuci vhradi na Ucet
Prcdévail'lccho, IBAN: VS:

podiel vo vyske ....... eur platny ku dnu ... na zostatku vo fonde udrzby a oprav
bytového domu, na bankovom ucte bytového domu, alebo akychkol'vek
inych zvys$nych finanénych prostriedkov nasporenych na ucte alebo vo fonde, na ktorom sa
zdruzuji  finanéné prostriedky vybrat¢ od spoluvlastnikov, ndgjomcov  alebo uzivatel'ov
bytov a nebytovych priestorov, v bytom dome ulica Stefanikova 31 v Bratislave, ktory
zodpoveda vel'kosti spoluvlastnickeho podielu Predavajuceho na nehnutel’'nosti do 30 dni odo dia
obojstranného podpisu tejto zmluvy.



Uradny list Page | of 2

MESTSKA CAST BRATISLAVA-STARE MESTO

Vajanskeho nabredie 3, 814 21 Bratislava-Staré Mesto

Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy
Primacialre nam. 1
814 99 Bratislava 1

Slovenska republika

Vas list gislofzo dia Mage cislo Vybavuje/linka Bratislava-Staré Mesto
MAGS ORB 35677/2026 1455/31864/2026/PRA Kap 18:05. 2026
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Vec
Odpoved na ziadost o stanovisko k vyzve na odpredaj spoluvlastnickeho podielu - Stefanikova 31

Dra 14.05.2026 bola mestskej asti Bratislava-5taré Mesto dorudend Ziadost Hlavného mesta SR Bratislava o stanovisko k
zaslaniu vyzvy spoluvlastnikom na uplatnenie predkupného prava v savislosti s odpredajom spoluvlastnickeho podielu
Hlavného mesta SR Bratislava vo velkosti 1/4 k celku na nasledovnych nehnutelnostiach nachadzajucich sa v katastralnom
(zemi Staré Mesto, na ul. Stefanikova 31 (LV ¢ 4469):

- stavba so supisnym €. 885, umiestnend na pozemku registra ,C° KN parc. € 3476, druh stavby: ina budova,
- pozemok registra , C" KN parc. € 3476 o vymere 948 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,

- pozemok registra, C* KN parc. & 3477 o vymere 196 m2, druh pozemku: zahrada.

Vieobecna hodnota podielu Hlavného mesta SR Bratislava na predmetnych nehnutelnostiach podla znaleckého posudku
predstavuje priblizne 590 000 EUR.

Tymto si Vas dovolujeme informovat, Ze mestska cast’ Bratislava-5taré Mesto nema vyhrady k zaslaniu vyzvy ostathym
spoluvlastnikom uvedenych nehnutelnosti na uplatnenie predkupneho prava v tejto veci.

Ing. Matej Vagac
starosta mestskej casti

Informativna poznamka - tento dokument bol viytvoreny elektronicky

Telefan E-mnail Intemet o

+421259246111 podatelna@staremestosk W _sta e mesto sk 00603147
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l. UVOD

1. ULOHA ZNALCA A PREDMET ZNALECKEHO SKUMANIA

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti - Bytovy dom supisné ¢islo 889 na parcele Cislo 3476;

Pozemky parcelné &isla 3476, 3477 s prisluSenstvom; Stefanikova ulica &islo orientaéné 31, Bratislava;
katastralne Uzemie Staré Mesto, obec Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava I.

2. UCGEL ZNALECKEHO UKONU

Odplatny prevod vlastnictva / spoluvlastnictva; vyporiadanie podielového spoluviastnictva.
Potreby zakona €&islo 431/2002 Z.z. o udtovnictve, v platnom zneni.

Podklad pre rozhodovanie Statneho organu pre jeho uéely v rdmci jeho pravomoci - § 1, ods. 2
Vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z .z

3. DATUM, KU KTOREMU JE UKON VYPRACOVANY

datum rozhodujici na zistenie stavebnotechnického stavu: 11.02.2026.

4. DATUM, KU KTOREMU SA NEHNUTELUNOST ALEBO STAVBA OHODNOCUJE

datum, ku ktorému sa nehnutelnosti ohodnocuju: 11.02.2026.

5a PODKLADY NA VYPRACOVANIE ZNALECKEHO UKONU

a) PODKLADY DODANE ZADAVATELOM

1.

Objednavka (Oddelenie spravy bytov) &. OBZ2600140 OSBB/llavsky/Stefanikova 31/, zo dia
30.01.2026.

b) PODKLADY DODANE ZASTUPCOM SPOLUVLASTNIKOV NEHNUTELNOSTI

ook oN

Projektova dokumentacia — pévodna.

Pddorysné schémy stavby s Cislovanim bytov a nebytov v stavbe.

Projektova dokumentacia - Obnova pavlagi - Stefanikova 31, z.p.: Ing. arch. Michal Tatransky.
Informacia o obsadenosti bytov a nebytovych priestorov.

Vypis z evidencie nehnutelnych kultirnych pamiatok SR (vek stavby).

c) PODKLADY ZISKANE ZNALCOM

oA wN =

Obhliadka nehnutefnosti.

Stadium archivnych materialov a dokumentov.
Zameranie skutkového stavu nehnutefnosti.
Fotodokumentacia posudzovanych nehnutefnosti.
List vlastnictva &islo 4469, zo dia 02.02.2026.
Kopia katastralnej mapy zo diia 02.02.2026.

6. POUZITE PRAVNE PREDPISY A LITERATURA

Zakon Gislo 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych
zakonov, v zneni neskorsich predpisov.

Vyhladka MS SR dislo 228/2018 Z.z. ktorou sa vykonava zdkon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timoénikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov vzneni neskorSich
predpisov.

Vyhladka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z.z. zo diia 23.08.2004,
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Vyhladka Federalneho Statistického dradu &islo 124/1980 Zb. o Jednotnej klasifikacii stavebnych
objektov a stavebnych prac vyrobnej povahy (predpis v suéasnosti neplatny, no pouzity katalog
rozpoctovych ukazovatelov stavieb je spracovany aj podra tohto triedenia).

Opatrenie Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 128/2000 Z.z. ktorym sa vyhlasuje
Klasifikacia stavieb (predpis v siasnosti neplatny, no pouzity katalég rozpoétovych ukazovatelov
stavieb je spracovany aj podra tohto triedenia).

Vyhlaska Statistického Gradu Slovenskej republiky &islo 323/2010 Z.z. ktorou sa vydava Statisticka
klasifikacia stavieb.

Indexy cien stavebnych prac, materialov a vyrobkov spotrebovavanych v stavebnictve SR; Statisticky
urad SR (https://slovak.statistics.sk).

Bradac¢ A.: Teorie oceflovani nemovitosti — 1. ¢ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.
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e Brada¢ A.: Teorie ocefiovani nemovitosti — 2. &ast, Akademické nakladatelstvi CERM Brno, 1994,
ISBN 80-85867-36-2.
e Bradac A., O3lejSek J.: Znalecka &innost ve stavebnictvi; CERM Brno, 1994.
e Bradac A., Fiala J.: Nemovitosti — ocefiovani a pravni vztahy; Linde Praha, a.s., Praha, 1999, ISBN
80-7201-197-9.
IR Ohodnocovanie nehnuternosti; Mipress Bratislava 2012; ISBN 978-
80-971021-0-4.

I Zivotnost a opotrebovanie budov v znaleckej praxi, EDIS —
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2008, ISBN 978-80-8070-647-0.

M. a kol.: Metodika vypoCtu vdeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, EDIS -
vydavatelstvo ZU, Zilina, 2001, ISBN 80-7100-827-3

B Specifika stanovenia vieobecnej hodnoty stavieb metédou priameho porovnavania;
Zbornik prednasok zo seminara: Specifika stanovenia véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb;
ZU v Ziline — Ustav studneho inzinierstva — EDIS vydavatelstvo ZU, Zilina, 2011, ISBN 978-80-554-

0334-2.

M. a kol.: Stanovenie vSeobecnej hodnoty stavieb kombinovanou metédou; EDIS -

vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-554-0818-7; 2013.

IR : Ohodnocovanie komerénych nehnutefnosti na agely zriadenia zalozného
prava v Slovenskej sporitefni, a.s.; EDIS - vydavatelstvo Zilinskej univerzity v Ziline; ISBN 978-80-
554-0999-3; 2015.

e STN 73 4055/63 - VVypodet obestavéného prostoru pozemnich stavebnich objektl.

B STN 73 4301/98 - Budovy na byvanie.

o Rozpodtové ukazovatele stavebnych objektov, UEOS — Komercia, Bratislava, 1998, ISBN 80-88765-
18-8.

. I Bl Ukazovatele priemernej rozpodtovej ceny na memi jednotku objektu;
UNIKA/POLYCEN, Bratislava 1995.

e TEU - technicko ekonomické ukazovatele - 1. az 5. diel; CENEKON, spol. s r.o., Stefanikova 47,
Bratislava; 1999.

o Databaza rozpo&tovych ukazovatelov stavebnych objektov URS Praha 1990 — 1993 - softvér HYPO;
Kros Zilina.

o Databaza rozpocCtovych ukazovatefov stavebnych objektov CENEKON Bratislava - softvér HYPO;
Kros Zilina.

B www.reality.sk, www.trh.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. DEFINICIE DOLEZITYCH POJMOV

Terminolégia / definicie posudzovanych / stanovovanych veli¢in a postupov pri ohodnoteni
nehnutelnosti

V$eobecna hodnota (VSH) — je znalecky odhad ceny, ktora by sa dosiahla pri predajoch rovnakych alebo
porovnatelnych nehnutefnosti a stavieb v beznom obchodnom styku k datumu ohodnotenia. Vieobecnou
hodnotou majetku je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym odhadom
ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budi konat s patri€énou informovanostou
i opatrnostou a s predpokladom, ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z
pridanej hodnoty. Ekvivalentnym pojmom je frhova hodnota (market value) alebo obecna cena.

Sucasné znenie platnej vyhladky pre ohodnocovanie nehnutefnosti (492/2004 Z.z. — Priloha 3) umozriuje
stanovit vSeobecnd hodnotu nehnutefnosti nasledovnymi metédami:

e Porovnavacou metoédou s uz realizovanymi prevodmi a prechodmi nehnutefnosti v danom mieste a ase.

e Kombinovanou metdédou (pouzije sa pri stavbach, ktoré st schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
podla vztahu: VSHs=(a.HV+b.TH)/(a+b) €
kde: HV - vynosova hodnota stavieb; TH — technickd hodnota stavieb; a — vdha vynosovej
hodnoty; b — vaha technickej hodnoty.

e \/ynosovou metdédou (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos). Vynosova hodnota
pozemkov sa vypocéita kapitalizaciou buducich od&erpatelnych zdrojov pofas Sasovo neobmedzeného
obdobia vynosovosti: VSHpoz = OZ /k ©

kde: OZ - od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutefny pri riadnom
hospodareni formou prenajmu pozemku; k — rokova miera, ktord sa do vypoc&tu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100]. Minimalna vySka drokovej miery v percentach sa rovna 1,5-
nasobku zakladnej urokovej sadzby Eurépskej centralnej banky, trokova miera zohfadriuje aj
zatazenie danou z prijmu.
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e Metddou polohovej diferenciacie (= metéda nepriameho porovnania):
a) stavby: VSHs =TH. kep )
kde: TH - technickd hodnota stavby; kep — koeficient polohovej diferenciacie vyjadrujuci vplyv
polohy a ostatnych faktorov vplyvajucich na vSeobecna hodnotu v mieste a &ase.
Pre vypocet koeficientu kpp je na Slovensku zauzivany postup podfa publikacie: M. Vyparina a kol.:
Metodika vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb; ZU v Ziline, 2001. Koeficient kep sa
urCuje pomocou tabuliek. Tabulky su zostavené zvlast pre stavby a zvlast pre byty a nebytové
priestory. Posudzovanému objektu su priradené hodnoty koeficientov predajnosti pre jednotlivé
kvalitativne triedy v rozmedzi 1. — 5. trieda. Vysledny koeficient kpp sa vypod&ita ako vazeny priemer

P \ faPr
podia vztahu: Keo = X2, (6w, )/ EZ, v
kde: t - trieda polohy nehnutelnosti k faktoru; v, — vaha faktoru; Pr— poc&et faktorov triedy

polohy.
b) pozemky: VSHpoz =M . VHuy. kep )
kde: M — vymera pozemku v m?; VHu, — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku; technicka
hodnota stavby; kop — koeficient polohovej diferenciacie stanoveny nasledovne:
kPD=ks.k\/.kD.kF.k/.kz.kR (-)

kde: ks — koeficient vSeobecnej situacie; ky — koeficient intenzity vyuzitia; kp — koeficient
dopravnych vztahov; kr — koeficient funkéného vyuzitia Gzemia; k; — koeficient
technickej infrastruktary pozemku; kz — koeficient povySujicich faktorov; kr — koeficient
redukujucich faktorov.

Vychodiskova hodnota (VH) - je znalecky odhad hodnoty, za ktord by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnif formou vystavby v ase ohodnotenia na drovni bez dane z pridanej hodnoty (DPH).
Ekvivalentnym pojmom je reprodukcéna obstaravacia hodnota alebo nova cena. V zmysle medzinarodnych
ohodnocovacich §tandardov sa jedna o princip nakladového uréenia hodnoty. VVychodiskova hodnota stavieb

sa stanovi podra zakladného vztahu: VH = M.RUkcy Ky -Kzp Kyp-Kyc Ky )(E )
kde: M- po&et mernych jednotiek,
RU- rozpodtovy ukazovatel — je stanoveny v sulade s Prilohou &islo 3 Vyhlasky
MS SR Cislo 492/2004 Z.z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku,
kcu-  koeficient vyjadrujdci narast cien stavebnych prac a materialov,
ky- koeficient vplyvu vybavenosti hodnoteného objektu,
kzp-  koeficient vplyvu zastavanej plochy hodnotenej stavby,
kvp-  koeficient vplyvu konstrukénej vySky podlazi hodnotenej stavby,
Kk - koeficient konstruk&éno-materialovej charakteristiky,
Ky - koeficient vyjadrujuci Gzemny vplyv.
Priemerné maximalne sadzby DPH pre stavby pri ich vystavbe:

Priemerna sadzba DPH
JKSO / KS, 8Ks | 8% <>23% | 10% <>23% | 14% <> 20% | ,401.01.2004 | (od 01.01.2011
(0d 01.01.1996 [ (od 01.07.1999 [ (0d 01.01.2003 | 45 31.12.2010) | do 31.12.2024) | (od 01.01.2025)
do 30.06.1999) | do 31.12.2002) | do 31.12.2003)

801 / 1ex; 2ex 6,69% 10,53% 14,24% 19,00% 20,00% 23,00%
802 / 1ex 6,68% 10,52% 14,24% 19,00% 20,00% 23,00%
803 / 1ex 6,74% 10,56% 14,26% 19,00% 20,00% 23,00%

811/ 12ex, 22ex 6,56% 10,43% 14,20% 19,00% 20,00% 23,00%

812 / 1ex. 2ex 6,51% 10,39% 14,18% 19,00% 20,00% 23,00%
815 / 23ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%
821 / 2141 6,16% 10,12% 14,06% 19,00% 20,00% 23,00%

827 | 1ex, 2ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%
832 / 2ex 6,00% 10,00% 14,00% 19,00% 20,00% 23,00%

Technicka hodnota (TH) - je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby znizeny o hodnotu zodpovedajtcu
vy$ke opotrebovania (HO). Ekvivalentnym pojmom je reprodukcéna zostatkova hodnota alebo ¢asova cena.
Stanovi sa nasledovne: TH=VH-HO alebo: TH=TS.VH/100 ©

Opotrebenie stavby (O) - je percentualne vyjadrenie opotrebenia stavby. Hodnota vyjadrujica opotrebenie
(HO) je sucet hodn6t vyjadrujaci opotrebenie jednotlivych &asti stavby.

Technicky stav stavby (7S) - je percentualne vyjadrenie okamzitého stavu stavby: 7S = 7100— O (%), kde O
je opotrebenie stavby v %.
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Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad su¢asnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia
nehnutefnosti formou prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou. Vynosova hodnota stavieb
sa méze stanovit nasledovnymi spdsobmi:
a.) kapitalizaciou buducich vynosov pofas &asovo neobmedzeného obdobia vynosovosti (tzv. vetna
renta): HV=0Z/k ©
kde: ©OZ - od&erpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos so zohladnenim
kapitalizovaného odpisu [€/rok]; k — urokova miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje
v desatinnom tvare [%/100], darokova miera zohfadiuje aj zatazenie dafiou z prijmu.
b.) kapitalizaciou buducich vynosov pofas €asovo obmedzeného obdobia vynosovosti s naslednym

HV = 30, 4 2 (€)

predajom: S+t A+

kde:  OZ:— odCerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos v obdobi ¢ [€/rok]; n — Casové
obdobie vynosovosti v rokoch uvazované pre vypocet; k — trokova miera, ktora sa do vypoctu
dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], drokovd miera zohlfadiuje aj zatazenie dariou
z prijmu; HL — likvidaéna hodnota stavieb [€].

Vek stavby (V) - je vek stavby v rokoch od zadiatku uzivania k terminu posudenia / ohodnotenia.

Zostatkovd Zivotnost stavbv (7) - je predpokladana doba dal3ej zivotnosti stavby vrokoch az do
predpokladaného zaniku stavby.

Predpokladana Zivotnost stavby (2) - je predpokladané (alebo stanovend) celkové zivotnost stavby v rokoch.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov
Na stanovenie vieobecnej hodnoty pozemkov sa pouzivaju metddy:

e Metdda porovnavania (Pri vypoéte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m2 pozemku) s prihliadnutim
na odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdéda (Len pozemky schopné dosahovat vynos. Vynosovad hodnota pozemkov sa
vypodita kapitalizaciou buducich od&erpatefnych zdrojov pogas ¢asovo neobmedzeného obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Metéda nepriameho porovnania. Princip met6édy je zalozeny na
uréeni hodnoty koeficientu polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovi hodnotu
pozemkov).

Pre uéely zakona €islo 431/2002 Z.z. (o uétovnictve) sa pri nehnutelnostiach rozumie:
e Obstaravacia cena je cena, za ktort sa majetok obstaral, a naklady sdvisiace s jeho obstaranim.
(Kapna cena nehnutelnosti pri odplatnom prevode).
e Reprodukénd obstaravacia cena je cena, za ktora by sa majetok obstaral v €ase, ked' sa o iom uétuje.
(Vychodiskova hodnota podfa definicie vo VyhlaSke MS SR &islo 492/2004 Z.z.)

e Realnou hodnotou rozumie trhova cena, alebo ocenenie kvalifikovanym odhadom alebo posudkom
znalca v pripade, Ze trhova cena nie je k dispozicii alebo nevyjadruje spravne redlnu hodnotu.
(VSeobecna hodnota nehnutefnosti podfa definicie vo Vyhlaske MS SR &islo 492/2004 Z.z.)

e Technicka hodnota podfa definicie vo Vyhlaske MS SR d{islo 492/2004 Z.z. je obsahovo zhodna
s pojmom reprodukéné zostatkova hodnota (€asova cena).

8. OSOBITNE POZIADAVKY ZADAVATELA
Ziadne.
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Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) VYBER POUZITEJ METODY

Pre ohodnotenie nehnutefnosti je aplikovana priloha &islo 3 Vyhlasky MS SR Cislo 492/2004 Z.z.
o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku. Pouzita je metéda polohovej diferenciacie (= metdéda nepriameho
porovnania). Ostatné metédy ohodnotenia neboli zrealizované. Pre aplikaciu metédy priameho porovnania
neexistuji hodnoverné a relevantné podklady k posudeniu (pre podobnu stavbu ako celok). Aplikacia
kombinovanej met6dy je nevhodna, lebo v stavbe existujl priestory, ktoré si dlhodobymi (nevypovedatelnymi
?) ndjomnymi zmluvami prenajaté k uzivaniu tretim osobam (byty v dome s najomnikmi s regulovanym
najmom).

Vypocet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatefov publikovanych
v Metodike vypoétu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydanej US| ZU v Ziline v roku 2001, ISBN
80-7100-827-3. Rozpodtovy ukazovatel stavby je stanoveny v zmysle citovanej metodiky s tym, Ze pri tvorbe
je zohladneny koeficient konstrukcie, vybavenia, zastavanej plochy a vySky podlazi. Koeficient cenovej irovne
je podra poslednych znamych $tatistickych Gidajov vydanych SU SR platnych pre 4. $tvitrok 2025.

b) VLASTNICKE A EVIDENCNE UDAJE
List vlastnictva islo: 4469

Katastralne Gizemie: Staré Mesto
Obec: Bratislava - Staré Mesto
Okres: Bratislava I.

Miesto nehnutelnosti:  Stefanikova 31, Bratislava

A. Majetkova podstata (len ohodnocované nehnutelfnosti):

Pozemky - parcely registra "C" evidované na katastralnej mape:

* Parcela Gislo 3476 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 948 m?
* Parcela Gislo 3477 - zahrada o vymere 196 m?

Stavby:

* Budova supisné &islo 889 na parcele ¢islo 3476

B. Vlastnici:

1 — Pavol Slavik, ]
datum narodenia: podiel: 32/80

2 — Hlavné Mesto SR Bratislava
ICO: podiel: 20/ 80
3 — Martin Spisak,
datum narodenia:
4 — Karol Spisak,
datum narodenia: podiel: 7 /80

5 — Mgr. Miriam Singer, ]
ia: podiel: 14 /80

datum naroden

podiel: 7 /80

Spravca
6 - Mestsl(é Gast Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava

ICO: 00 603 147 podiel: /
C. Tarchy: Ziadne - bez zapisu

c) UDAJE O OBHLIADKE A ZAMERANI PREDMETU POSUDENIA

Vlastna obhliadka ohodnocovanych nehnutefnosti bola vykonana dna 11.02.2026 v pritomnosti
zastupcu spoluvlastnikov nehnutefnosti. Sucastou obhliadky bolo zistenie technického stavu stavieb,
zameranie stavieb - overenie rozmerov stavieb podstatnych pre posiudenie / ohodnotenie, a bola vyhotovena
fotodokumentécia nehnutelnosti.

d) UDAJE O TECHNICKEJ DOKUMENTACII A JEJ POROVNANIE SO SKUTOCNOSTOU
Pre posudenie definovanych stavieb bola poskytnuta projektova dokumentacia ktora je sthlasnéa so
skuto&nostou. Rozmery podstatné pre ohodnotenie (posudenie) boli zamerané (overené) pri obhliadke.
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Exaktné doklady o vekoch stavieb dodané neboli, boli oznamené Ustne pri obhliadke, resp. su Cerpané z
verejne dostupnych zdrojov (register NKP).

e) POROVNANIE UDAJOV KATASTRA NEHNUTELNOSTI SO SKUTOCNOSTOU

Pri obhliadke posudzovanych nehnutefnosti bol zisteny pravny sulad vlastnickych dokladov so
skuto&nostou. Vlastnicky neusporiadané nehnutefnosti neboli Specifikované zadavatefom ani identifikované
pri obhliadke.

f) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE SU PREDMETOM OHODNOTENIA
Bytovy dom s.8. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava

Vodovodna pripojka na p.¢. 3477

Kanalizaéné pripojky na p.¢. 3477

Pripojka zemného plynu na p.¢. 3477

Pripojka NN na p.¢. 3477

Spevnena plocha na p.&. 3477

Pozemok, LV €. 4469 - parc. €. 3476 (948 m?)

Pozemok, LV €. 4469 - parc. €. 3477 (196 m?)

ONOGOR®ON =

g) VYMENOVANIE JEDNOTLIVYCH POZEMKOV A STAVIEB, KTORE NIE SU PREDMETOM
OHODNOTENIA
Nie su.

h) INFORMACIA Z UZEMNEHO PLANU O ZAVAZNYCH REGULATIVOCH PRIESTOROVEHO
USPORIADANIA A FUNKCNEHO VYUZIVANIA POZEMKOV

Mesto Bratislava ma spracovany / schvaleny Gzemny pidn mesta, ktory je dostupny na:
https://maaba.maps.arcais.com/apps/webappviewer/index.htmi?id=5058549776a84062ab26857008faef31.
Posudzovana nehnutelnost je situovana v lokalite, kde izemny pian predpoklada nasledovné funkéné vyuzitie:

e 501 - zmie$ané (izemia - zmieSané Gzemia byvania a ob&ianskej vybavenosti

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 BYTOVE A NEBYTOVE BUDOVY (HALY)

2.1.1 Bytovy dom s.&. 889 na p.€. 3476, Stefanikova 31, Bratislava

UMIESTNENIE STAVBY

Stavba je situovana v zastavanom Gzemi mesta Bratislava, na Stefanikovej ulici &islo orientaéné 31,
ma pridelené supisné Cislo 889 a je situovana na parcele &islo 3476, v katastralnom tzemi Staré Mesto, obec
Bratislava — Staré Mesto, okres Bratislava i. Stavba je situovana v radovej zastavbe budov na ulici. Stavba je
zapisanda v zozname nehnutefnych kultdrnych pamiatok SR pod &islom 588/1.

DISPOZICNE RIESENIE

Jedn4 sa o obytn( budovu situovan( v Bratislave - Starom Meste, na Stefanikovej ulici. Objekt ma
celkovo 7 podlazi (suterén, prizemie, 1. - 4. poschodie, podkrovie). Objekt je situovany v rovinatom teréne.
Z hladiska dispoziéného Clenenia stavba obsahuje:

e V suteréne (1. P.P.) sa nachadzaju chodby, schodisko, vytah, priestory skladov / pivnic, praovna, &ast
nebytovych priestorov.

e Na prizemi (1. N.P.) sa nachadza hlavny vstup do objektu zo strany Stefanikovej ulice a aj bo&ny vstup
z dvora, vstupné predsiene obsahuju vyrovnavacie schodiska, chodby a hlavné domové schodisko,
vytah, pavliaée, nebytové priestory, byty €. 1, 2.

Na 1. poschodi (2. N.P.) sa nachadza domové schodisko, vytah, paviage, byty &islo 3, 4, 5, 6.
Na 2. poschodi (3. N.P.) sa nachadza domové schodisko, vytah, pavlage, byty &islo 7, 8, 9, 10, 11.
e Na 3. poschodi (4. N.P.) sa nachadza domové schodisko, vytah, paviace, byty &islo 12, 13, 14, 15, 16,

17, 18.
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e Na 4. poschodi (5. N.P.) sa nachadza domové schodisko, vytah, pavlade, povala / podkrovia, byty &islo
19242422, 23.

e V podkrovi (6. N.P.) sa nachadzaju povalové / podkrovné priestory.

Dodané projektové dokumentacie stavby a fotodokumentacia stavby je v prilohdch posudku.
Zastavané plochy jednotlivych podlazi boli stanovené digitalne z p6dorysnych schém.

TECHNICKY POPIS STAVBY

Po konstrukénej stranke ide o stavbu ktorej vertikalny nosny systém je vytvoreny z masivnych
murovanych nosnych stien. Horizontalne nosné konstrukcie s s rovnymi podhfadmi a st vytvorené ako plytké
pruské klenby z plnych palenych tehal ukladané do ocelovych stropnic a ako drevené tramové stropy
s rovnymi podhfadmi. Zaklady sa pasové plodné (pasy) pod nosnymi vertikalnymi prvkami. Schodisko je
doskové kamenné. ZastreSenie je sedlovou strechou s valbami a vlklerml. Krytina je z keramickej palenej
Skridle a z azbestocementovych Sablon. Fasadne omietky st vytvorené z hladkych vapennych omietok so
Stukaml. Klampiarske konstrukcie st z pozinkovaného plechu. Dom nema astredné vykurovanie, je napojeny
na pripojku vody, elektriny, zemného plynu, so zaustenim kanalizacie do verejného kanalizaéného rozvodu.
Vertikalnu komunikaciu v objekte zabezpeCuje schodisko a vytah. Vnitorna Gprava povrchov je vapennou
hladkou omietkou. Podlahy v suteréne si prevazne z cementového poteru, podlahy na nadzemnych
podlaziach v bytoch s prevazne z drevenych parkiet, v kuchyniach je PVC, v kupelniach, WC je keramicka
dlazba, na domovych chodbach a pavladiach je keramicka dlazba a cementovy poter. Steny v bytoch su
opatrené hladkou vapennou omietkou, v kuchyni okolo kuchynskej linky, v kiiperni, vo WC je keramicky obklad
stien. V bytovych kupelniach su vane, umyvadla, vo WC sl zachodové misy. Vstupné dvere do bytov su
pdvodné drevené, ostatné dvere v bytoch s drevené plné (presklenné). Okna su drevené dvojité pévodné.
Objekt nie je vykurovany, kazdy byt ma vlastné vykurovanie - etdzové plynové kotly alebo plynové gamatky.
Priprava TUV je lokalna - zasobnikové ohrievade vody, prietokové ohrievade.

Objekt je napojeny na verejny vodovod, kanalizaciu, je napojeny na rozvod elektriny (svetelnej
a motorickej), zemny plyn, na streche je osadeny bleskozvod.

TECHNICKY STAV

Objekt je uzivany cca od roku 1910. Pri obhliadke neboli identifikované Ziadne také podstatné prejavy
poruch stavebno-technickych prvkov stavby, ktoré by signalizovali podstatna staticki nespdsobilost stavby
ako celku, priom vynimkou s nosné konstrukcie pavlagi a balkénov ktoré sa lokalne v havarijnom stave
a lokélne su vyznamne po3kodené drevené nosné aj nenosné konstrukcie zastredenia / krovu od dlhodobého
zatekania a hniloby. Na stavbe boli pri obhliadke identifikované poruchy prvkov kratkodobej zZivotnosti stavby
vyplyvajuce z velmi zanedbanej beznej Gdrzby stavby v minulosti (Gpravy vonkajsich a vndtornych povrchov,
krytina). Cast bytov je v neuzivania schopnom stave hlavne z dévodu absencie beznej periodickej udrzby
a oprav.

Objekt je vtechnickom stave zodpovedajucom svojmu veku, resp. v stave s vyskytom lokalnych
porich (je posudeny / ohodnoteny ako poSkodena stavba). S ohfadom na konStrukéné vyhotovenie
a technicky stav je predpokladana celkova predpokladand zivotnost stavby stanovena bradacovou kubickou
metédou, opotrebenie linearnou metddou.

ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 51 domy radové, bez ob&ianskeho vybavenia
KS: 1122 Trojbytové a vlacbytové budovy
OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Vypocet | Obstavany priestor [m°]
Zaklady
1831,18*0,45 374,03
Spodné stavba
1831,18*3,35 2784,45
Vrchna stavba
I, N,P, 831,18*3,90 3 241,60
I, N,P, 832,85*4,0 3 331,40
I, N,P, 833,05*3,90 3 248,90
IV, N,P, 833,05*3,90 3 248,90
|V, N,P, 445,84*3,70 1649,61]
ZastreSenie
(833,05-445,84)*3,7*0,5+445,84*4,6*0,5 1741,77
Ostatné
Balkony 3*(3*2,5+3*3,5)*1,0 54,00
Pavlate (3*23,71+14,87+13,65)*1,0 99,65
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Vypocet Obstavany priestor [m®]
Obstavany priestor stavby celkom 19 774,31
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoétovy ukazovatel: RU =1998/30,1260 = 66,32 €/m?
Koeficient konstrukcie: kk = 0,939 (murovana z tehal, tvarnic, blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukénej vys$ky objektu:

Podlazie | Cislo | Vypoéet ZP | ZP[m2?] |Repr.| Vypocet vysky (h) | h[m]
Podzemné 1831,18 831,18 Repr. 3,35 3,35
Nadzemné 11831,18 831,18/ Repr.|3,90 3,9
Nadzemné 2/832,85 832,85/ Repr./4,0 4
Nadzemné 3(833,05 833,05/ Repr. 3,90 3,9
Nadzemné 4/833,05 833,05/ Repr.'3,90 3,9
Nadzemné 5445 84 445 84 Repr. 3,70 3,7

Priemerna zastavana plocha:

Priemerna vyska podlazi:

(831,18 + 831,18 + 832,85 + 833,05 + 833,05 + 445,84) / 6 = 767,86 n?¥

(831,18 *3,35+ 831,18 * 3,9+ 832,854 + 833,056*3,9+833,05*3,9+
44584 *3,7) /(831,18 + 831,18 + 832,85 + 833,05 + 833,05 + 445,84) = 3,80 m

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu:
Koeficient vplyvu konstruk&nej vySky podlazi objektu:

kze = 0,92 + (24 / 767,86) = 0,9513
kve = 0,30 + (2,10 /3,8) = 0,8526

Vypocet a urcenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:

- Cenovy Vysledny I
= SEme Koef Vi podiely poéliel prv)I/<u el
) . : _ ; . _
Cislo Nazov po;jlel RU stand. ks po.d*lelu. hodnotene] I > ha poskod. hodnotenej
[%] cpi cpi * ksi stavby [%] [%] poskodenej
y L7 o stavby [%]
Konstrukcie podla
RU
1 Zaklady vrat 6,00 1,00 6,00 5,90 0 0,00 6,74
zemnych prac
2 Zvislé konstrukcie 19,00 115 21,85 21,49 0 0,00 24,54
3 Stropy 8,00 1,05 8,40 8,26 5 0,41 8,97
4  Zastresenie bez 5,00 110 | 550 5,41 10 0,54 5,56
krytiny
5 Krytina strechy 2,00 1,00 2,00 1,07 10 0,20 2,03
g Klampiarske 1,00 100 1,00 0,98 10 0,10 1,01
I@onstrukme
7~ Uprawyvnitornych 5 4, 100 = 7.00 6.88 20 138 629
povrchov
g  UprawvonkajSich 5, 105 315 3,10 20 0,62 2,83
povrchov
Vnltorné
9 Keramické obklady 2,00 1,00 2,00 1,07 0 0,00 2,25
10 Schody 3,00 1,00 3,00 2,95 0 0,00 3,37
11 Dvere 3,00 1,00 3,00 2,95 0 0,00 3,37
12 Vrata 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13 Okna 5,00 1,00 5,00 4,92 15 0,74 4,78
14 Povrchy podiah 3,00 1,00 3,00 2,95 20 0,59 2,70
15 Vykurovanie 5,00 0,80 4,00 3,93 40 1,57 2,69
16 Elektroinstalacia 5,00 1,00 5,00 4,92 20 0,98 4,50
17 Bleskozvod 1,00 1,00 1,00 0,98 0 0,00 1,12
18 Vndtorny vodovod 3,00 1,00 3,00 2,95 20 0,59 2,70
19 ~ Vnutorna 3,00 100 3,00 2,95 20 0,59 2,70
kanalizacia
20 Vnutorny plynovod 1,00 1,00 1,00 0,98 20 0,20 0,90
21 Ohrev teplej vody 2,00 0,80 1,60 1,57 40 0,63 1,08
22 Vybavenie kuchy# 2,00 0,90 1,80 1,77 40 0,71 1,21
o3  Hygienicke 4,00 1,00 4,00 3,93 40 1,57 2,69
zariadenia a WC
24 Vytahy 1,00 1,00 1,00 0,98 0 0,00 1,12
25  Ostatné 6,00 0,90 5,40 5,31 20 1,06 4,85
[Spolu | 100,00 | | 101,70 | 100,00 | | 12,48 | 100,00
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Po3kodenost stavby:

Koeficient vplyvu vybavenosti:
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv:
Vychodiskova hodnota na MJ:

TECHNICKY STAV

12,48 %

kv=101,70/100=1,0170

kcu = 4,077

kv = 1,11

VH =RU *kcu * kv *kzp * kve * ke * km  [€/m7]

VH =66,32€/m3* 4,077 *1,0170*0,9513 * 0,8526 * 0,939 * 1,11
VH = 232,4650 €/m?

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti kubickou metdédou

Prvok dlhodobej Podiel zo stavby | Podiel na stgte PDZ [%] | Stav pri prehliadke .

Fivotnosti (1) celkom [%] (2) (3) [%] (4) R
Zaklady 590 13,41 100 13,41
Murivo 21,49 48,83 100 48,83
Stropy 8,26 18,77 95 17,83
Schodisko 2,95 6,70 100 6,70
Krov 541 12,29 95 11,68
Stget | 44,01 | | 98,45
Zakladna zivotnost stavby: 120 rokov
Stav prvkov dlhodobej zivotnosti: 98,45 %

V3 - 1163
Zakladné zostatkova zivotnost: TT=|Z2Z+ - VJ = L120 +——5-116 | = 58 rokov
2*ZZ 2*120°

Zostatkova zivotnost:
Predpokladana zivotnost:

T = 98,45 % z 58 rokov ~ 57 rokov
Z=V+T=116 + 57 = 173 rokov

Nazov

| Zagiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]

Bytovy dom s.¢. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova

31, Bratislava 1910 116 57 173 67,05 32,95
VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypoget | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota neposkodenej stavby 232,4650 €/m® * 19774,31 m® 4 596 834,97
Poskodenost’ -12,48 % z 4 596 834,97 -573 685,00
Vychodiskova hodnota poskodenej stavby 4023 149,97
Technicka hodnota 32,95 % z 4 023 149,97 € 1325627,92
2.2 PRISLUSENSTVO
2.2.1 Vodovodna pripojka na p.€. 3477
ZATRIEDENIE STAVBY
Kéd JKSO: 827 1 Vodovod
Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)
Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocefové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm
Po&et mernych jednotiek: 10 bm
Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,077
Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,11
TECHNICKY STAV
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Vypodlet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom
Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Vodovodna pripojka na p.¢. 3477 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * 59,75 €/bm * 4,077 * 1,11 2 703,97
Technické hodnota 8,00 % z 2 703,97 € 216,32

2.2.2 Kanalizaéné pripojky na p.¢. 3477

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kod KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.1. Vodovodné pripojky a rady PVC

Polozka: 1.1.a) Pripojka vody DN 25 mm, vratane navitavacieho pasu
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 1250/30,1260 = 41,49 €/bm

Po&et mernych jednotiek: 30 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,077

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,11

TECHNICKY STAV
Vypodcet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uZivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS[%]
Kanalizacné pripojky na p.¢. 3477 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 30 bm * 41,49 €bm * 4,077 * 1,11 5 632,85
Technické hodnota 8,00 % z 5632,85 € 450,63

2.2.3 Pripojka zemného plynu na p.¢. 3477

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kod KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2. Pripojka plynu DN 40 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 460/30,1260 = 15,27 €/bm
Po&et mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,077

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,11

TECHNICKY STAV
Vypodlet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uzivania | V[rok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Pripojka zemného plynu na p.¢. 3477 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA
Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm* 15,27 €bm* 4 077 * 1,11 691,04
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Nazov | Vypodet Hodnota [€]
Technickéa hodnota 8,00 % z 691,04 € 55,28

2.2.4 Pripojka NN na p.¢. 3477

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kod KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunikaéné rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategéria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.1) kablové pripojka zemna Al 4*35 mm*mm
Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 490/30,1260 = 16,27 €/bm
Pocet kablov: 1

Rozpoétovy ukazovatel za jednotku navy3e: 9,76 €/bm

Po&et mernych jednotiek: 10 bm

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,077

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,11

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metodou so stanovenim zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uZivania | VI[rok] | TJlrok] | Zjrokl | 0O[%] | TS[%]
Pripojka NN na p.&. 3477 1980 46 4 50 92,00 8,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 10 bm * (16,27 €/bm + 0 * 9,76 €/bm) * 4,077 * 1,11 736,29
Technickéa hodnota 8,00% z 736,29 € 58,90

2.2.5 Spevnena plocha na p.€. 3477

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie
Koéd KS2: 2111 Cestné komunikacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

Bod: 8.2. Plochy s povrchom z monolitického betdénu
Polozka: 8.2.a) Do hrubky 100 mm

Rozpocétovy ukazovatel za mernu jednotku: 260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP
Pocet mernych jednotiek: 196,0 m2 ZP

Koeficient vyjadrujuici vyvoj cien: kcu = 4,077

Koeficient vyjadrujici Gzemny vplyv: kv =1,11

TECHNICKY STAV
Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov | Zagiatok uZivania | Vrok] | Tlrok] | Z[rok] | O[%] | TS [%]
Spevnena plocha na p.¢. 3477 1980 46 14 60 76,67 23,33

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov | Vypodet | Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 196 m2 ZP * 8,63 €/m2 ZP * 4,077 * 1,11 7 654,74
Technickéa hodnota 23,33 % z 765474 € 1 785,85
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Nazov | Vychodiskové hodnota [€] | Technick& hodnota [€]
Bytovy dom s.(':.-na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava 4 023 149,97 1325 627,92
Vodovodna pripojka na p.¢&. 3477 2 703,97 216,32
Kanaliza¢né pripojky na p.&. 3477 5632,85 450,63
Pripojka zemného plynu na p.¢. 3477 691,04 55,28
Pripojka NN na p.¢. 3477 736,29 58,90
Spevnend plocha na p.€. 3477 7 654,74 1785,85
Celkom za VonkajSie Upravy 17 418,89 2 566,98
Celkom: 4 040 568,86| 1328 194,90

3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) ANALYZA POLOHY NEHNUTELNOSTI

Predmetom ohodnotenia je bytovy dom s pozemkami a s prisluenstvom na Stefanikovej ulici
v Bratislave - Starom Meste - v Casti Bratislavy, kde sa prelina funkcia byvania s funkciou sluzieb.
Nehnutelnost je situovana v SirSom centre mesta. Pozemky sa nachadzaji v zastavanom Gzemi obce.
V lokalite sa nachadzaju vSetky podstatné inzinierske siete - vodovod, kanalizacia, zemny plyn, elektrina.

Orienta&na poloha nehnutefnosti v meste:

\

©

kea ©
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VESELY 0&né Klinka "Wy " =

(<]
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Orienta&na poloha nehnutefnosti v meste:
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b) ANALYZA VYUZITIA NEHNUTELNOSTI

Nehnutelnost je svojim umiestnenim a technicko - konstruk&nym prevedenim prioritne uréené pre

vyuzitie na byvanie — byty; nebytové priestory na prizemi na podnikanie / sluzby.

c) ANALYZA PRIPADNYCH RIZiK SPOJENYCH S VYUZiVANIM NEHNUTELNOSTI

Rizika spojené s nehnutefnostou si nasledovné:

Nehnutelnost je v podielovom spoluvlastnictve - podielovi spoluvlastnici maja predkupné pravo (§140
02).

Stavba vykazuje zvySend zanedbanu bezna adrzbu z minulosti - pre jej plnohodnotné a relevantné
vyuzitie by bolo vhodné zrealizovat opravy / Gdrzbu stavby.

Z celkového pottu bytov v stavbe (23) je cca 10 bytov uzivanych tretimi osobami s najmom ktory
vyplyva z minulosti - najomné zmluvy s regulovanym najmom, jeden byt je prenajimany bez regulacie.
Ostatné byty su neprenajatelné z dbévodu nevhodného technického stavu. Podlahova plocha
obsadenych / prenajatych bytov predstavuje 1106,34 m?, t.j. cca 48,38 % z celkovej podlahovej plochy
bytov v dome ! Cize normalne vyuzitelnej je len cca 51,62 % podlahovej plochy bytov ! Najomné
zmluvy s regulovanym najmom su pozostatkom socialistického hospodarenia s bytovym fondom a su
prakticky nevypovedatelné. Zvy€ajne kon€ia smrfou najomcu, resp. jeho "dobrovolnym"
odstahovanim. Zakon &islo 260/2011 Z.z. 0 ukoncéeni a spdsobe usporiadania niektorych najomnych
vztahov k bytom predpoklada zakonné ukon&enie aj takychto najmov, no skutoénost v Bratislave je
taka, Ze to bude pravdepodobne vefmi vzdialena buddcnost. Finanény vynos z prenajmu takychto
bytov (s regulovanym najmom) je od ndjomcov velmi nizky. Tento zakon (260/2011 Z.z.) predpoklada,
Ze pokial takyto stav trva, tak je mesto povinné uhradzat vlastnikovi stavby rozdiel medzi beznym
trhovym najomnym a regulovanym najomnym v takychto bytoch (od 01.01.2017).

Z celkového poctu nebytovych priestorov v stavbe (6) su 2 nebytové priestory prenajaté. Ostatné
nebytové priestory su neprenajateiné z dévodu nevhodného technického stavu. Podlahova plocha
obsadenych / prenajatych nebytovych priestorov predstavuje cca 13,42 % z celkovej podlahovej
plochy nebytovych priestorov v dome !

Pre stavbu ako celok je mozné prezentovat skutoénost, ze len 42,74 % podlahovych pléch je k terminu
posudenia prenajata a 57,26 % tvoria plochy neprenajateiné z dévodu nevhodné technického stavu
pre najom tretim osobam.
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Dom s.€. 889 na p.€. 3476, Stefanikova 31, Bratislava - obsadenost’

regulovany | kategoria oCet orientacna
byt / nebyt quik y 9 po podlahova poznamka
najom bytu izieb 5
plocha (m?)
Byt &. 1/1.N.P., Stefanikova 31, NIE I 3 11450 | zdevastovany
Bratislava
Byt &. 2/1.N.P., Stefanikova 31, ANO I 1 34.25 | pévodny stav
Bratislava
Byt &. 3/2. N.P., Stefanikova 31, NIE I 4 150,58 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 4/2. N.P., Stefanikova 31, ANO m 5 161,28 | pévodny stav
Bratislava
Byt &. 5/2. N.P., Stefanikova 31, ANO } 5 171,69 | povodny stav
Bratislava
Byt &. 6/2. N.P., Stefanikova 31, < R .
Bratislava ’ ANO . 4 119,41 | poévodny stav
Byt C. 7/3. N.P., Stefanikova 31, ANO L 5 148,57 | povodny stav
Bratislava ]
Byt €. 8/3. N.P., Stefanikova 31, NIE I, 5 154,50 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 9/3. N.P., Stefanikova 31, NIE m 4 119,29 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 10/3. N.P., Stefanikova 31, NIE I 1 29.96 | zdevastovany
Bratislava i
Byt C. 11/3. N.P., Stefanikova 31, NIE I 4 136,33 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 12/4. N.P., Stefanikova 31, NIE I 5 75.52 | zdevastovany
Bratislava _
Byt C. 13/4. N.P., Stefanikova 31, ANO I 5 83,57 | povodny stav
Bratislava .
Byt C. 14/4. N.P., Stefanikova 31, ANO m 5 140,97 | pévodny stav
Bratislava _
Byt C. 15/4. N.P., Stefanikova 31, ANO I 1 3570 | povodny stav
Bratislava ]
Byt C. 16/4. N.P., Stefanikova 31, NIE m 5 95.95 | zdevastovany
Bratislava
Byt €. 17/4. N.P., Stefanikova 31, .
Bratislava NIE 1. 2 76,28 | zdevastovany
Byt &. 18/4. N.P., Stefanikova 31, ANO I 5 70,74 pévodny stav
Bratislava i
Byt C. 19/5. N.P., Stefanikova 31, NIE m 3 74.31 prenajaty
Bratislava ]
Byt C. 20/5. N.P., Stefanikova 31, NIE m 3 86.90 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 21/5. N.P., Stefanikova 31, ANO m 5 56,85 | povodny stav
Bratislava
Byt &. 22/5. N.P., Stefanikova 31, NIE I 5 59,50 | zdevastovany
Bratislava ]
Byt C. 23/5. N.P., Stefanikova 31, NIE m 3 80,94 | zdevastovany
Bratislava
spolu byty 2286,59
byty v ndjme: 1106,34 48,38%
byty bez najmu / netizivané: 1180,25 51,62%
Nebytovy priestor €. 55/1. N.P., .
Stefanikova 31, Bratislava NIE 87,90 zdevastovany
Nebytovy priestor €. 65/1. N.P., .
Stefanikova 31, Bratislava NIE 66,34 | zdevastovany
Nebytovy priestor &. 69/1. N.P., .
Stefanikova 31, Bratislava NIE 60,45 zdevastovany
Nebytovy priestor & 71/1. N.P., .
Stefanikova 31, Bratislava NIE 166,38 | zdevastovany
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Dom s.€. 889 na p.€. 3476, Stefanikova 31, Bratislava - obsadenost’
regulovany | kategoéria | pocet onentacng .
byt / nebyt . i podlahova poznamka
najom bytu izieb
plocha (m?)
Nebytovy priestor €. 72/1. N.P., L
étefg,nil\(/c))IvF; 31, Bratislava NIE 31.74|  prenajaty
Nebytovy priestor €. 73/1. N.P., L
étefg,nil\(/c))IvF; 31, Bratislava NIE 27,35 prenajaty
spolu nebytové priestory 440,16
nebyty v najme: 59,09 13,42%
nebyty bez najmu / nelzivané: 381,07 86,58%
Stavba spolu: 2726,75
priestory v najme: 1165,43 42,74%
priestory bez najmu / nelzivané: 1561,32 57,26%

s Z tychto skutoénosti je mozné konStatovat s pravdepodobnostou hranidiacou s istotou, ze
posudzovana nehnutelnost je vefmi problematickou nehnutelnostou z hfadiska jej pripadného predaja
tretim osobam !

3.1 STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE

Stanovenie vysledného koeficientu polohovej diferenciacie je zrealizované vahovym priemerom
s hodnotami vah totoznymi v publikacii Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb,
vydanej US| ZU v Ziline v roku 2001, ISBN 80-7100-827-3. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie je
stanoveny tak, aby koreSpondoval s redlnym stavom na aktualnom relevantnom trhu s nehnutelnostami pre
dany typ nehnutelnosti.

Posudzovana nehnutelnost sa nachadza v lokalite (Bratislava - Staré Mesto), kde kterminu
posudenia je mozné konstatovat rovnovahu medzi ponukou a dopytom, resp. ponuka mierne prevysuje dopyt
(pre kvalitativne porovnatelné nehnutelnosti). Objekt sa nachadza v zéne mesta kde je funkcia byvania
v kombinacii s funkciami sluzieb. Objekt je uzivany cca od roku 1910 - je v technickom stave primeranom
svojmu veku a zanedbanej beznej idrzby. V bezprostrednej blizkosti objektu sa nachadzaju obytné murované
domy s bytmi a s nebytovymi priestormi, resp. prevadzkové budovy. Byty st s ohladom na ucel posidenia
uvazované s technickym stavom zodpovedajlicim veku stavby. Pracovné moznosti obyvatelstva s dobré -
nezamestnanost v obci je do 5 %. Obytné miestnosti bytu si orientované k svetovym stranam GiastoCne
vhodne. Dopravné moznosti v blizkosti nehnutefnosti si komplexné / aplné (MHD, taxi, leteckd, lodna, vlakova
doprava). V blizkosti sa nachadza dostatoéné mnozstvo obchodnych jednotiek. Do vzdialenosti 1 km sa
nachadza prirodné lokalita - ricka Dunaj, Horsky park, Bratislavsky Hrad, a pod. V bezprostrednom okoli
nehnutelnosti je zvySeny hluk a prach od intenzivnej dopravy.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 0,85

Ur&enie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda | Vypo&et Hodnota
|. trieda 2,550
II. trieda Aritmeticky priemer |. a lll. triedy 1,700
[l. trieda Priemerny koeficient 0,850
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a lll. triedy 0,468
V. trieda 0,085
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Vypodlet koeficientu polohovej diferenciacie:

Cislo Popis/Zdbévodnenie Trieda Kepi Vaha Vysle:jok
\7 kporvi
y Trh's nehnutel’nost’gmi N V. 0,468 13 6,08
dopyt v porovnani s ponukou je nizsi
Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru obce
2 ¢asti obce, mimo obchodného centra, hlavnych ulic a Il 1,700 30 51,00
vybranych sidlisk
Sucasny technicky stav nehnutelnosti
3 nehnutelnost vyzaduje okamzitl rozsiahlu opravu, V. 0,085 8 0,68
rekonstrukciu
Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti
4 objekty administrativnej, obCianskej vybavenosti a sluzieb, I 1,700 7 11,90
bez zazemia, parkov s obmedzenym pristupom a pod.
5 PrisluSenstvo nehnutelnosti ’ _ . 0,850 6 510
bez dopadu na cenu nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti
priemerny - dom v radovej zéstavbe, atriovy dom - s
6 predzahradkou, dvorom a zahradou, s dobrym dispozi¢nym i 0,850 10 8,50
rieSenim.
Pracovné moznosti obyvatelstva - miera nezamestnanosti
7 dostatoCna ponuka pracovnych moznosti v mieste, 2,550 9 22,95
nezamestnanost do 5 %
Skladba obyvatelstva v mieste stavby
8 vysoka hustota obyvatelstva i 0,850 6 510
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam
9 orientacia hlavnych miestnosti Ciastocne vhodna a 1. 0,850 5 425
CiastoCne nevhodna
Konfiguracia terénu
10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok o sklone do 5% 2,550 6 15,30
Pripravenost’ inzinierskych sieti v blizkosti stavby
11 elektricka pripojka, vodovod, pripojka plynu, kanalizacia, 2,550 7 17,85
telefén, dialkové vykurovanie, kablova televizia
Doprava v okoli nehnutelnosti -
12 Zeleznica, autobus, miestna doprava, taxisluzba, letisko, 2,550 7 17,85
lodna doprava a pod.
Ob¢. vybav.(Urady,skol.,zdrav.,obchody,sluzby kultira)
13 krajsky Urad, sud, banka, danovy Urad, vysoka $kola, 2,550 10 25,50
nemochica, divadlo, kompletna siet obchodov a sluzieb
Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby
14 les, vodna nadrz, park, vo vzdialenosti do 1000 m il 0,850 8 6.80
15 Kvalijc? Zi\{ot. pvrostr.’ \% bezvprost’redn_om Ok,O|I' s_tavby . 0,850 9 7.65
zvys$ena hluénost a prasnost’ od intenzivnej dopravy
16 Moznosti zmeny v zastavbe-uzem.rozvoj vplyv na nehnut. n 0,850 8 6.80
bez zmeny
17 Mcg_Znosti d’alévieho’rozévl’fenig V. 0,085 7 0,60
Zziadna moznost rozsirenia
18 Dosahovar’ﬂe V\_’/nos%_z nervmutel’ncg_stl” : - V. 0,468 4 187
nehnutelnosti len Ciasto¢ne vyuzitelné na prenajom
Nazor znalca
19 problematicka nehnutelnost V. 0,468 20 9,36
[Spolu 180 | 225 14
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov | Vypodet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 225,14/ 180 1,251
VSeobecna hodnota VSHs = TH * kep = 1 328 194,90 € * 1,251 1661 571,82 €
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3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Pozemok, LV €. 4469

Podrla predlozeného listu vlastnictva €islo 4469 ide o pozemky v zastavanom Gzemi obce. Pozemky
je mozné napojit / st napojené na vsetky podstatné inzinierske siete. Pristup na pozemky je po spevnenej

komunikacii.

Parcela | Druh pozemku | Spoluvymera[m?] | Spoluvlastnicky podiel | Vymera [m?]
3476 zastavana plocha a nadvorie 948,00 11 948,00
3477 zahrada 196,00 11 196,00
Spolu vymera | | | | 1144,00
Obec: Bratislava
Vychodiskovéa hodnota: VHw, = 66,39 €/m?

Oznagenie a ndzov H . Hodnota
- odnotenie .
koeficientu koeficientu
ks 5. velmi dobré obchodné a obytné €asti v mestach od 50 000 do 100 000
Koefici 9 . obyvatelov, obytné z6ny miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné
oeficient v8eobecnej ; y . o ; . o 1,55
situacie oblasti s dobrym os_vetlenlm a vyhladom, exkluzivne oblasti rodinnych
domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov B
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Ky Standardnym vybavenl’_m,_ _ _
koeficient intenzity vyuzitia - rekreacné stavby na |n<_j|V|duéInu rekreaciu, 1,05
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so
Standardnym vybavenim
ko
koeficient dopravnych 4. pozemky v mestach s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej dopravy 1,00
vztahov
koeficientkgunkéného i tzrr;ieéané Uzemie s prevahou ob&ianskej vybavenosti (obchodné poloha a 140
vyuZitia Uzemia Yy
koeficientk’éechnickej 4. vgl’rr)i dok_)ré, vybavenost (moznost’ napojenia na viac ako tri druhy 1,45
. . , verejnych sieti)
infradtruktiry pozemku
koeficient r:lch)vyéujucich 3. pqgemk_y s vyra_zne zv_)’/éenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohfadnené 2.80
faktorov v zvysenej vychodiskovej hodnote
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov | Vypodet |  Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep=1,55*1,05*1,00 *1,40*1,45*2,80*1,00 9,2507
Jednotkova vSeobecnd hodnota pozemku VSEHw = VHm * kep = 66,39 €/m?2 * 9,2507 614,15 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov | Vypo&et |  VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 3476 948,00 m?* 614,15 €/m? * 1/1 582 214,20
parcela €. 3477 196,00 m? * 614,15 €/m2* 111 120 373,40
Spolu | 702 587,60
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IIl. ZAVER

ZAKLADNE UDAJE

Nehnutelnost:

Bytovy dom s.€. 889 na p.€. 3476 s prisluSenstvom
Pozemky p.C. 3476, 3477

Adresa: Stefanikova 31, Bratislava

Vlastnici: I (32/30)
Uzivatel:

vypiszKN: LV &islo|ll- k.0. Bratislava - Staré Mesto

Hlavné stavby:

Nazov |  JKSO | OP (m3) | ZP (m?2) |  Pocet podlazi
Bytovy dom s.€. 889 na p.C. 3476,
Stefanikova 31, Bratislava 803 51 19774,31 833,05 6
Pozemky:
Nazov pozemku |  Cislo parcely | Vymera (m2)
Pozemok, LV ¢&. 4469 3476 948,00
Pozemok, LV &. 4469 3477 196,00
REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY
Nazov | V&eobecna hodnota [€]

|Stavby
IBytovy dom s.&. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava 1658 360,53

Vodovodna pripojka na p.¢. 3477 270,62

Kanalizatné pripojky na p.C. 3477 563,74

Pripojka zemného plynu na p.¢. 3477 69,16

Pripojka NN na p.¢. 3477 73,68
| Spevnena plocha na p.¢. 3477 223410
|Spolu za VonkajSie Upravy 3211,29
|Spolu stavby 1661571,82
|Pozemky

Pozemok, LV ¢. 4469 - parc. ¢. 3476 (948 m?) 582 214,20
| Pozemok, LV &. 4469 - parc. & 3477 (196 m?) 120 373,40
Spolu pozemky (1 144,00 m?) 702 587,60
Vseobecna hodnota celkom 2 364 159,42
VSeobecna hodnota zaokruhlene 2 360 000.00
VSeobecna hodnota slovom: DvamilidénytristoSestdesiattisic Eur
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Rekapitulacia jednotkovych véeobecnych hodndét nehnutelnosti

Hlavné (pozemné) stavby / budovy; prislusenstvo; pozemok
el pl(onc]:?)y (Ve Obstavany| Jednotkova véeobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)
= — priestor -
P°d'aPhF§’Vﬁ - ZaSt?S‘”a “| OP (m3 |Eur/m?2PP| Eur/m?ZP |Eur/m?3OP Celkom % podiel
Bytovy dom s.&. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava
3685,72] 4607,15] 1977431] 449 11| 359,29 83,71 1655 304,00| 70,14
Prislu$enstvo spolu
| 3 304,00 0,14
Pozemky spolu
| 114400 | 613,10 701 392,00 29,72%
Spolu 2360 000,00 100,00%
Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

B Bylovy dom s.¢. 889 na p.¢. 3476. St...
Pnslusenstvo spelu : 0. 14
B Pozemok. LV & 4469 : 29.72

70.14

Hlavné (pozemné) stavby / budovy s podielom na prisluSenstve; pozemok

Celkove pl(onc]:?)y / vymera Obstavany| Jednotkova vSeobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)
= ~ priestor -
P°d'§,2,°va § ZaSt?S‘”a “| OP(m3 |Eur/m2PP |Eur/m2ZP |Eur/m?OP Celkom % podiel
Bytovy dom s.&. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava
3685,72] 4607,15] 19 774,31| 450,01| 360,01] 83,88 1658608,00| 70,28
Pozemky spolu
| | | | 701 392,00 29.72%
Spolu| 2360 000,00/ 100,00%

Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

l Bytlovy dom s.¢. 889 na p.&. 3476. St...; 70.28
B Pozemok. LV & 4469 : 29.72
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Hlavné (pozemné) stavby / budovy s podielom na prisluSenstve a s podielom na pozemku

el ovs pl(onc]:?)y U] Obstavany| Jednotkova véeobecna hodnota | VSeobecna hodnota (Eur)
Bodiahova - | Zast ~ priestor -
° ';‘,F,ova' as ;\;,a”a' OP (m3) | Eur/m2PP | Eur/m2ZP | Eur/m?® OP Celkom % podiel

Bytovy dom s.&. 889 na p.¢. 3476, Stefanikova 31, Bratislava

3685,72] 4607,15] 19 774,31| 640,31| 512,25| 119,35] 2360 000,00 100,00

Spolu

3685,72] 460715 1977431 640,31| 512,25| 119,35] 2360 000,00] 100,00%

Podiel nehnutelnosti na celkovej hodnote (%)

(M Bvtovy dom s.¢. 889 na p.c. 3476. 5... : 100.00 % |

Rekapitulacia jednotkovych v§eobecnych hodnét nehnutelnosti vztiahnutych k vymere
pozemku:

., . Jedno’tkové VSeobecna hodnota
Vymera (m?) vSeobecna hodnota E
(Eur/m?) E

Pozemok, LV €. 4469
Pozemok samostatny 613,10 701 392,00
Pozemok s prisluSenstvom 615,99 704 696,00
Pozemok s hlavnymi (pozemnymi) 1144,00

) . L 2 062,94 2 360 000,00
stavbami / budovami a s prislusenstvom

Porovnanie jednotkovych hodnét Eur/m?

B Pozemok samostatny
Pozemok s prislusenstvom
B Pozemok s prislusenstvom a stavbami
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| Spoluvlastnicke podiely na nehnutelnosti

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - stavby

. . . VSH spoluvlastnickeho podielu
Spoluviastnik Spoluviastnicky podiel = nezaokruhlgnei VSH | zo zaolfruhlenei VSH
Pavol Slavik 32 / 80 40,0000% 664 628,73 € 663 459,40 €
Hlavné Mesto SR Bratislava 20 / 80 25,0000% 415 392,96 € 414 662,13 €
Martin Spisak 7 / 80 8,7500% 145 387,563 € 145 131,74 €
Karol Spigak 7 / 80 8,7500% 145 387,563 € 145 131,74 €
Mgr. Miriam Singer 14 / 80 17,5000% 290 775,07 € 290 263,49 €
SPOLU: 171 100,0000% 1661 571,82€ 1 658 648,51 €

Spoluvlastnicke podiely spoluvlastnikov - pozemok

Spoluvlastnik

Spoluvlastnicky podiel

VSH spoluvlastnickeho podielu

z nezaokrihlenej VSH

zo zaokrahlenej VSH

Pavol Slavik 32 / 80 40,0000% 281 035,04 € 280 540,60 €
Hlavné Mesto SR Bratislava 20 / 80 25,0000% 175 646,90 € 175 337,87 €
Martin Spisak 7 / 80 8,7500% 61 476,42 € 61 368,26 €
Karol Spisak 7 / 80 8,7500% 61 476,42 € 61 368,26 €
Mgr. Miriam Singer 14 / 80 17,5000% 122 952,83 € 122736,51 €
SPOLU: 1/ 1 100,0000% 702 587,60 € 701 351,49 €

Spoluvlastnicke podiely spoluv

lastnikov spolu - stavby & pozemok

Spoluvlastnik

Spoluvlastnicky podiel

VSH spoluvlastnickeho podielu

z nezaokrihlenej VSH

zo zaokrthlenej VSH

Pavol Slavik 40,0000% 945 663,77 € 944 000,00 €
Hlavné Mesto SR Bratislava 25,0000% 591 039,86 € 590 000,00 €
Martin Spisak 8,7500% 206 863,95 € 206 500,00 €
Karol Spisak 8,7500% 206 863,95 € 206 500,00 €
Mgr. Miriam Singer 17,5000% 413727,90€ 413 000,00 €
SPOLU: 100,0000% 2 364 159,42 € 2 360 000,00 €

Znalecky ukon (znalecky posudok) obsahuje 24 stran formatu A4, 36 stran formatu A4 zviazanych
priloh a 7 stran formatu A3 zviazanych priloh. Bol vypracovany v 4 exemplaroch, z ktorych jeden ostava

v archive znalca.

V Bratislave, diia 28.02.2026.

Znalecky ukon &islo 31/2026

Tug. WMiloslau Vausks, PUD.
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IV. PRILOHY

e List vlastnictva &islo 4469, zo dfia 02.02.2026. 2A4

e Kbpia katastralnej mapy zo dria 02.02.2026. 1A4

e \ypis o NKP - Pamiatkovy Urad SR. 2A4

e Fotodokumentécia. 31A4

e Pbdorysné schémy stavby s &islovanim bytov v stavbe a rez stavby. 7A3
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres : 101 Bratislava I Datum vyhotovenia : 2.2.2026
Obec : 528595 Bratislava-Staré Mesto Cas vyhotovenia ©13:50:04
Katastralne tizemie  : 804096 Staré Mesto Udaje platné k ©30.1.2026 18:00:00

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4469

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastralnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Spdsob Druh chranenej Spolo¢na Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nchnutel'nosti nchnutel'nost’ pozemku | prdvneho
pozemku vztahu
3476 948 | Zastavana plocha 99 801 1 1
a nadvorie
Iné udaje: Bez zapisu
3477 196 Zahrada 4 801 1 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Spbdsob vyuzivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zeleii a iné pol'nohospodarske plodiny
99 Pozemok vyuzivany podl'a druhu pozemku

Druh chranenej nehnutelnosti
801 Ind ochrana

Spolo¢na nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spolo¢nou nehnutel'nostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom izemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
889 3476 20 | stavba 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda

Druh stavby
20 Inabudova

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI
Vlastnik Pocet vlastnikov: 5

Spoluvlastnicky

Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné¢ meno / Nazov
podiel

Cislo Miesto trvalého pobytu / Sidlo |
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaCny udaj

1| PsC 82109, SR, Dtum I 32/30

1z2




Titul nadobudnutia:
Darovacia zmluva V-11400/07 zo dna 30.4.2007

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

2 Hl.mesto SR BA, Ditum narodenia: - 20/80

Titul nadobudnutia:
Dohoda o vydani veci RVI 66/62- 926/92
Dohoda o vydani veci V-3719/97 z 10.11.1997-pvz 1949/98

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

3 -r-_ PSC 949 01, SR, Datum narodenia: 7/80

Titul nadobudnutia:
Uznesenie o dedi¢stve €.9D/262/2024-29 zo dita 17.03.2025, Z-4236/2025

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

4 -r.-_96, Nitra, PSC 949 01, SR, Détum narodenia: 7/80

Titul nadobudnutia:
Darovacia zmluva V-7157/2025 zo dina 9.5.2025

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

s | T 0 i 14780

Titul nadobudnutia: ,
Darovacia zmluva (V-1461/22 zo diia 10.2.2022-OU Nitra), Z-3830/2022

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamky: Bez zapisu

Spravca Pocet spravcov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné¢ meno / Nazov K nehnutel'nosti
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo K vlastnikovi

Datum narodenia, rodné &islo / ICO / Iny identifikaény udaj

6 Mestska dast’ Staré Mesto, Vajanského nabreZie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR, ICO: 603147

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje:
K vlastnikovi €. 2 je sprava k nehnutel'nosti na parcelné Cisla 3476, 3477 a stavbu s.€. 889 na p.¢. 3476

Poznamky: Bez zapisu

Néjomca - Neevidovani

Ina opravnend osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY
Bez tiarch.

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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Kopia je nepouzitel'na na pravne ukony.
Meranie a grafické znazomenie je len informativne a je nepouziteIné na vytyCenie hranic pozemkov a
% osadenie stavieb na pozemky.
“VytyCenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky moéZze vykonat’ len odborne spdsobila osoba.
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Okres Obec Katastralne tzemie
Bratislava [ Bratislava-Staré Mesto Staré Mesto
Urad geodezie, kartografic a Cislo zakazky Vektorova mapa Mierka  1:1000

katastra Slovenskej republiky KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 3477

Koépia je nepouzitelna na pravne ukony

Vyhotovené automatizovanym spdsobom z ISKN Sposob autorizacie
Datum a &as vyhotovenia 2.2.2026 13:50:36 Bez autorizacie
Udaje platné k 30. 1. 2026 18:00:00

Informa&ny systém katastra nehnutelnosti © Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Strana 1 z 1



PAMIATKOVY URAD
SLOVENSKEJ REPUBLIKY (/sk)

O nas (/sk/page/o-nasej-stranke) | Ochrana pamiatok (/sk/page/ochrana-pamiatok) | Databazy (/sk/page/databazy) |

B e P Camdy

o (/)i

(/en) E (/sk/rss) & (/sk/eboardrss)

Hlavna stranka (/) | Textova verzia | RSS (/sk/rss) | O web sidle (/sk/page/s/o-web-sidle) | A- A+ | Vyhladdvanie

Podujatia / publikacie (/sk/page/podujatia--publikacie) | Na stiahnutie (/sk/page/na-stiahnutie) | Finany infoservis {/sk/page/financny-infoservis) |

Kontakty (/sk/page/kontakty) |

Pamiatkovy objekt - podrobnosti

Podrobny pohlad na vybrany pamiatkovy objekt

Kraj

Unif. nazov NKP

Bratislavsky kraj

Okres

Unif. nazov PO

Bratislava [

Obec

Bliz8ie ur¢. PO

Bratislava 1-Staré Mesto

Cislo UzPF

588/1

DOM BYTOVY
DOM BYTOVY

schodiskovy+pavladovy,radovy

Katastralne Uzemie
Adresa
Orient. {islo
Sup. Cislo
Cislo parcely

uUr¢. adresy
popisom

Zauzivany nazov NKP
Zauzivany nazov PO
Druhové uré. PO

Sa¢. pam. chrén. celku
Doba vzniku
Datovanie zmien
Prevladajuci sloh
Pédorys

Dispozicia

PodiaZznost

Autor

Vyuzitie

Stav.-tech. stav
Datum vyhl. za KP

Cislo rozhodnutia

Stare Mesto
Stefanikova ul.
31

100889

3476

ndjomny dom
n&jomny dom
architektira
pamiatkova zéna
1908-1910
1958,1982
novobarok.
nepravidelny
2-trakt.

5+1/-1

Bytové hospodarstvo
dobry
22.12.1980

R-NVB 326/80

fa04-4434-ae3f-cb8d4b0974b3.ipa)

(/imaae/view/AISOP%?20fotkv%2fPO0001%2fP000824-07 4aldfacs-

Evidencia narodnych
kulturnych pamiatok na
Slovensku
{/skipage/evidencia-
narodnych-kultumych-
pamiatok-na-slovensku)
Register NKP — tabulkové
zoznamy (/sk/page/register-nkp-
tabulkove-zoznamy)
Register nehnutefnych NKP
(/POIpo)
Register pamiatkovych
rezervacii (/sk/page/register-
pamiatkovych-rezervacii)
Register pamiatkovych zén
(/sk/pagelregister-
pamiatkovych-zon)
Pamiatky na predaj
(/sk/page/pamiatky-na-predaj)
Viac o evidencii NKP
(/sk/page/viac-o-evidencii-nkp)

Zoznam vybranych narodnych
kultdrnych pamiatok
(/sk/page/zoznam-vybranych-
narodnych-kulturnych-pamiatok)

Vyvoj stavebno-technického
stavu a vlastnickej formy
pamiatok (/sk/page/vyvoj-
stavebno-technickeho-stavu-a-
vlastnickej-formy-pamiatok)

Evidencia archivnych
dokumentov
(/sk/page/badanie)
Knizni¢ny fond
(/sk/page/kniznicny-fond)
Evidencia - archeologia

(/sk/page/evidencia---
archeologia)

Strankové hodiny PU SR
centrum:

Pondelok
8:00 - 12:00 13:00 - 15:00

Streda
8:00 - 12:00 13:00 - 16:00

Podatelfia:
kazdy pracovny dert
8:00 - 15:00

Archiv:

Pondelok az Stvrtok

8:00 - 12:00 13:00 - 15:00
Piatok

8:00 - 12:00

Kniznica:

Pondelok az Stvrtok

8:30 - 12:00 13:00 - 15:00
Piatok

8:30-12:00

]

T




Vysvetlivky

NKP = narodna kultirna pamiatka
PO = pamiatkovy objekt

© 2012, Pamiatkovy Urad SR, Cesta nhtel.:_ centralna e-mail adresa:
Pridat do obltbenych | Spravca obsahu (mailto:info@pamiatk: .qov.sk'webmaster@namiatkv- | Technicka podpora {mailto

(/sk/page/s/pravne-informacie) | RSS (/sk/rss) | RSS UT (/sk/eboardrss) | Mapa strdnok (/sk/mapa-stranok) | Vyhlasenie o pristupnosti

| Pravne informéacie
page/s/vyhlasenie-o-pristupnosti)
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tImoénikov

a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky

v odbore: 37 0000 STAVEBNICTVO
odvetvia: 37 01 00 Pozemné stavby
37 07 00 Statika stavieb
37 09 01 Odhad hodnoty nehnutelnosti
37 1300 Poruchy stavieb

pod evidenénym ¢islom znalca: 911326

Znalecky ukon je zapisany v denniku pod &islom: 31/2026

Zaroveri vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého tkonu.

Ing. Milsalas Vlavshs, PUD.
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