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NAVRH UZNESENIA

Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta SR Bratislavy po prerokovani materialu

A. schval’uje

navrh na uzatvorenie kiipnej zmluvy, ktorou sa prevedie spoluvlastnicky podiel o vel'kosti 2/6 k celku, k
nehnutel'nostiam v k. 4. Staré mesto, zapisanych na LV €. 4554, a to:

« stavby so stpis. €. 2146, umiestnenej na pozemku parc. €. 8477, druh stavby: Bytovy dom,

» pozemku registra ,,C*“ KN, parc. €. 8477, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vo vymere 558 m?,

» pozemku registra ,,C*“ KN, parc. ¢. 8478, druh pozemku: zahrada, vo vymere 329 m?,
, datum narodenia:
za kupnu cenu 544 000,00 Eur (slovom pét'stoStyridsat’ Styri tisic eur).

Prijmy z predaja spoluvlastnickeho podielu k nehnutel'nostiam vo vyske 544 000,00 Eur budi prijmom rozpoctu
hlavného mesta SR Bratislavy v zmysle § 30 zdkona 182/1993 Z.z.

s podmienkou:

1. Kipna zmluva bude zmluvnymi stranami podpisana do 180 dni od schvalenia uznesenia v Mestskom
zastupitel'stve hlavného mesta SR Bratislavy. V pripade, Ze dohoda nebude v uvedenom termine podpisana, toto
uznesenie strati platnost’.

2. 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,

o podanie povinnej ponuky na realizaciu predkupného prava Statu Ministerstvu kultiry SR v zmysle bodu A.1
tohto uznesenia do 30 dni od schvélenia tohto uznesenia a nasledne, po odmietnuti ponuky Statom, o podpis
kipnej zmluvy s kupujicim do 180 dni od schvélenia tohto uznesenia.



Dovodova sprava

PREDMET: Navrh na uzatvorenie kipnej zmluvy, ktorej predmetom je predaj
podielu o vel'kosti 2/6 k nehnutel'nostiam v Bratislave, k. u. Staré Mesto,
zapisanych na LV ¢. 4554, a to:

parc. ¢. 8477 — bytovy dom
parc. ¢. 8477 — zastavana plocha a naddvorie, vo vymere 558m?2

parc. ¢. 8478 — zdhrada, vo vymere 329 m2

KUPUJUCI: Séasny Lubomir, Ing.,

Datum nar. [N

Nehnutel’nosti:

- stavba so supis. ¢. 2146, umiestnenej na pozemku parc. ¢. 8477, druh stavby: Bytovy
dom.,

- pozemok registra ,,C* KN, parc. ¢. 8477, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,
vo vymere 558 nv’,

- pozemok registra ,,C* KN, parc. €. 8478, druh pozemku: zahrada, vo vymere 329 m?.

SPECIFIKACIA PREDAVANYCH NEHNUTEENOSTI

Nazov Vseobecna hodnota [€]
Stavby

Obytny dom Heydukova 19 v Bratislave 731 780,89
Oplotenie zahrady na opornom mure 168,67
Vonkajsie upravy

Pripojka elektriny 38.33
Pripojka vody 131,40
Pripojka kanalizacie 77,38
Pripojka plynu 5,83

Sachta 1 997,88
Terénne schody 113,04
Spevnena plocha 376.25
Oporny mur 1072,73
Pozemky

Podl'a LV 4554 - pod domom - parc. ¢. 8477 - obytny 396 090,72
dom (558 m2)

Podl'a LV 4554-zahrada - parc. ¢. 8478 - zahrada vo 121 016.07
vautrobloku (329 m2)

Vseobecna hodnota celkom 1252 869,19
Vieobecna hodnota zaokrihlene 1 250 000,00

Vseobecna hodnota slovom: Jedenmiliondvestopiitdesiattisic Eur




Vseobecna hodnota spoluvlastnickeho podielu hlavného mesta SR Bratislavy vo velkosti 2/6
na nehnutelnostiach v katastralnom uzemi Staré¢ Mesto, zapisanych na liste vlastnictva ¢. 4554,
predstavuje sumu 417 623,06 Eur. Kupna cena tohto podielu je stanovena na 544 000,00
Eur.

SPECIFIKACIA STAVBY

Predmetom ziadosti je ndjomny bytovy dom s pozemkami, situovany v zastavanom
tizemi MC Staré Mesto, ned’aleko pesej zony na Obchodnej ulici, v oblasti historického centra
Bratislavy, na ulici Heydukova so vstupom priamo z tejto ulice. Obytny ndjomny dom na ul.
Heydukova 19, p.¢. 8477 s dvorom a zéhradou na p.¢. 8478 v centre hl.m. SR Bratislavy, v k.q.
Staré Mesto, v pamiatkovej zone mesta. Bytovy dom sa nachadza v radovej zastavbe — prieluke.
Pristup do dvornej casti a zdhrady za bytovym domom je mozny len cez vnatorny vestibul
domu. Bytovy dom je trojpodlazny s ¢iastocne zapustenym suterénom, s dvoma dvornymi
kridlami a vstupom do bytov z centralneho schodiska (pravé rameno) alebo z pavlace (I'avé
rameno z pohladu ulice). Objekt ma pddorys v tvare nepravidelného pismena ,,U“. Na
pozemkoch je situovany od roku 1912 obytny dom. Kéd vyuZitia pozemku k rozhodnému
datumu je 501, regulacia H, uzemie kompaktného mesta: 501, 502 - zmieSané Uizemia
r0ZvVOjoVve.

V zmysle obhliadky ide o budovu na byvanie s bytmi a nebytovymi priestormi,
obcianska vybavenost’ v povalovom priestore a v suteréne. V objekte prevlada podlahova
plocha viac ako 50% pre bytové Ucely. Ndjomny bytovy dom je v ¢ase obhliadky (20.1.2026)
Ciastocne vyuzivany na byvanie (5 bytov v prendjme s regulovanym najomnym, z celkovo 19
tich bytov a NP. Povodné a posledné vyuzivanie bolo na byvanie s nebytovym priestorom vo
dvore s pristupom cez spolo¢ny vstup do domu a jednym dodato¢ne zrealizovanym pristupom
z ulice.

Nehnutel'nost’ nema v ¢ase obhliadky moznost’ komeréného vyuzitia formou prendjmu
—nevyhovujuci technicky stav, odstranené priecky realizované a nedokoncené stavebné upravy
v bytoch.

K nehnutel'nosti sa neviazu Ziadne tarchy. Riziko spojené s vyuZivanim je zistené najma
z dovodu technického stavu a vybavenia bytovej budovy. Ide o objekt v stave s posSkodenim
prvkov kratkodobej aj dlhodobej Zivotnosti, so zanedbanou udrzbou s potrebnou komplexnou
rekonstrukciou a obnovou, ktorej realizacia si bude vyZadovat’ vysoké naroky staveniskovu
prevadzku (pristup len z obmedzenej ul. Heydukova, zabratie verejného priestranstva nie je
mozné — prijem pacientov do nemocnice — pristup z dvora nie je mozny). Riziko spojené s
vyuZivanim vyplyva aj uzatvorenych ndjomnych zmliv a reguldcie najomného, z ¢oho
vyplyvaju rizika pokrytia zékladnej Gdrzby objektu v podielovom vlastni.

Hodnota stavby spolu s pozemkami, pripojkami inZinierskych sieti, terénnymi schodmi,

spevnenou plochou, opornym murom zahrady a oplotenim zahrady bola znalkynou stanovena
na sumu 1 252 869,19Eur.

SKUTKOVY STAV

Predmet kupnej zmluvy




Predmetom prevodu st spoluvlastnicke podiely k nehnutel'nostiach v k. 1. Staré Mesto
uvedené v Specifikacii.

Dovod a ucel predaja nehnutePnosti

Uznesenim MsZ €. 208/2023 v zneni uznesenia MsZ ¢. 313/2023 zo dna 04.10.2023
Mestské zastupitel'stvo Hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy schvalilo navrh
komplexného rieSenia problematiky domov v podielovom spoluvlastnictve hlavného mesta
Slovenskej republiky. Vo vysSie uvedenom navrhu st upravené aj navrhy riesenia jednotlivych
podielovych domov. Bytovy dom Heydukova 19 pozostava z celkovo 16 bytov, z toho
hlavnému mestu prislicha pocet bytov k podielu 5,3.

V pripade bytového domu sa v dokumente navrh komplexného rieSenia problematiky
uvadza ako navrh vysporiadania - predaj. Zaroven podielovy spoluvlastnik prejavil zaujem o
kapu spoluvlastnickeho podielu hlavného mesta k nizsie uvedenej nehnutel'nosti.

Podla § 140 Obcianskeho zdkonnika: ,,Ak sa spoluvlastnicky podiel prevadza, maju
spoluvlastnici predkupné pravo, ibaze ide o prevod blizkej osobe. Ak sa spoluvlastnici
nedohodntl o vykone predkupného prava, maju pravo vykupit’ podiel pomerne podl'a vel'kosti
podielov.*

Podla § 9a ods. 1 zdkona o majetku obci: Ak tento zakon neustanovuje inak, prevody
vlastnictva majetku obce sa musia vykonat’ spdsobmi, taxativne uvedenymi v odsekoch 1 — 16
tohto paragrafu. Podl'a § 9a ods. 15 pism. ¢) ,,Obec nie je povinna vykonat’ obchodnt verejnu
sut'az, drazbu a ani priamy predaj pri prevode majetku obce, a to podielu majetku obce, ktorym
sa realizuje zakonné predkupné pravo.”

Z predaja spoluvlastnickych podielov k nehnutel'nostiam v k. 0. Staré Mesto uvedenym
v Specifikacii hlavné mesto ziska finan¢né prostriedky vo vyske 544 000,00 Eur ako aj podiel
zostatku vo fonde udrzby a opradv bytového domu. Predmetné finan¢né prostriedky budu
prijmom Fondu rozvoja byvania, aby mohli byt pouZzité na rekonStrukciu bytov a bytovych
domov vo vlastnictve hlavného mesta, nadobudanie novych bytov do bytového fondu hlavného
mesta a rieSenie podielovych domov.

Stanovenie v§eobecnej hodnoty nehnutePnosti

K  navrhovanému rieSeniu bol predloZzeny znalecky posudok ¢. 9/2026
zo dia 20. 01. 2026, ktory vypracovala Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD, znalkyna v odbore
stavebnictvo — pozemné stavby, ktord bol vybrand na zaklade Ramcovej dohody C¢.
MAGTS2400127 zo dna 07.05.2024.

Navrhované rieSenie
Navrhujeme schvalit’ predaj spoluvlastnickeho podielu k nehnutel'nostiam v k. 0. Staré Mesto
uvedenym v Specifikacii.

Stanoviska odbornych titvarov magistratu: poziadané listom zo dia 06.05.2026

Stanovisko Oddelenie dopravného inzinierstva: stanovisko zo dia 22.5.2026,
K predaju spoluvlastnickych podielov neuplatitujeme pripomienky.




Stanovisko  Oddelenie majetkovych vztahov: stanovisko zo dna 21.5.2026. Suhlasi s
podmienkami:

Podmienky sthlasu:

- predlozenie zapisu do registra partnerov verejného sektora, nakol'’ko hodnota

prevodu presahuje sumu 100 tis. EUR

Stanovisko Oddelenie najmov nehnutelnosti: Stanovisko zo dna 18.5.2026, Ked’ze oddelenie
najmov nehnutelnosti neeviduje k pozemkom, ktoré su predmetom predaja, ndjjomnt zmluvu,
k predaju predmetnych nehnutel'nosti sa nevyjadruje.

Oddelenie uctovnictva a pohladavok: stanovisko zo dna 13.5.2026 uvadza, Ze eviduje ku ditu
ziadosti zostatok nedanovej pohl'adavky voci kupujucemu po lehote splatnosti 0,00 Eur.

UHA Oddelenie usmeriiovania investiénej &innosti: stanovisko zo diia 13.5.2026. Zaujmové
pozemky su vyuzitelné v zmysle funkcie a regulacie uvedenej v tejto izemnoplanovace;j
informdcii. Voci predaju spoluvlastnickeho podielu hlavného mesta na zaujmovych pozemkoch
nemame z hl'adiska zaviznej regulacie uzemného planu namietky.

Sekcia digitalizacie, Oddelenie sietovej infraStruktiry: stanovisko zo dna 7.5.2026. Pred
zmenou Vvlastnictva pozemkov je potrebné zrealizovat’ zékres existujlcich sieti VO a MOS a
ich nasledné vytycenie v teréne. Ziadost’ o zakres a vyty&enie tychto sieti je potrebné zaslat’ na
e-mailovu adresu info@tsb.sk.

V pripade, ze v dotknutom izemi na nachddzaju zariadenia VO a/alebo MOS, je potrebné
zabezpecCit’ bud’ ich prekladku mimo pozemku, ktory mé byt predmetom zmeny vlastnika, alebo
zriadenie vecného bremena pre ucely prevadzky, tdrzby, modernizacie a rekonstrukcie
zariadeni VO a/alebo MOS spolo¢nost'ou Technické siete Bratislava, a.s.

Siete boli emailovou formou preverené¢ s TSB a.s. a 6.5.2026 preverené, Ze siete verejného
osvetlenia su trasované len popred budovu v chodniku, teda mimo zdujmového izemia.

Sekcia spravy a udrzby ciest. Stanovisko zo dna 12.5.2026. Nejedna sa o cestné pozemky v
sprave SSUC. Z hl'adiska spravcu ciest sa nevyjadrujeme

Oddelenie zivotného prostredia. Stanovisko zo dna 25.5.2026.

Ochrana ovzduSia: Suhlasi s predloZenou Ziadostou bez vyhrad, avSak pri budiacom predaji
pozadujeme dodrziavat’ zdkon ¢. 146/2023 Z. z. o ochrane ovzduSia a o zmene a doplneni
niektorych zédkonov.

Referat odpadového hospodarstva: Suhlasi za splnenia nasledovnych podmienok:

Novy vlastnik je povinny dodrziavat’ Cistotu a poriadku na nehnutel'nostiach, dodrziavat’
platné vSeobecne zavézné pravne predpisy v oblasti odpadového hospodarstva a to najma:
- zékon €. 79/2015 Z.z. o odpadoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov,

- VZN hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy ¢. 18/2023 o nakladani s
komunalnymi odpadmi a drobnymi stavebnymi odpadmi na izemi hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy.

- VZN mestskej Casti Bratislava- Staré Mesto ¢.4/2023 o dodrziavani Cistoty a poriadku na
uzemi mestskej Casti Bratislava—Staré Mesto

Ochrana vdd, vodné hospodarstvo Sthlasi za splnenia nasledovnych podmienok:




K predlozenej Ziadosti vo veci predaja spoluvlastnickeho podielu na nehnutel'nostiach v
zmysle znenia predlozenej ziadosti a jej priloh nemame namietky.

Pri predaji a dodrziavat’ v§eobecne zavazné pravne predpisy a nehnutel’'nosti uzivat’ tak, aby
nedoslo k poSkodeniu, znecisteniu a obmedzeniu objektov a zariadeni sluziacich na
odvadzanie komunalnych odpadovych vdd, na odvadzanie zrazkovych vod a na zasobovanie
pitnou vodou a ich pasiem ochrany a k ohrozeniu alebo znecisteniu pody, podzemnych alebo
povrchovych vod.

Referét veterinarnej starostlivosti a dezinsekcie: Stihlasi bez vyhrad.

Uznesenim Mestskej rady hlavného mesta SR Bratislavy ¢. /2026 zo dina 18.6.2026
Mestska rada hlavného mesta SR Bratislavy odporiucéa Mestskému zastupitel’stvu
hlavného mesta SR Bratislavy prerokovat’ predaj spoluvlastnickeho podielu hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy v objekte na Heydukovej ulici €. 19.



Kupna zmluva
€. 04 85 0365 26 00

uzatvorenej podla § 588 a nasledujucich ustanoveni zdkona €. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik (dalej ako ,,Obg&iansky zakonnik")
(dalej ako ,zmluva” v prislusnom gramatickom tvare)

medzi
Predavajucim;
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Sidlo: Primacialne namestie 1, 814 99 Bratislava 1
Zastupené: Ing. arch. Matus Vallo, primator
ICO: 00 603 481
DIC: 2020372596
Banka:
Cislo uctu v tvare IBAN:
BIC-SWIFT
Variabilny symbol:
Nazov prijemcu: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

(d'alej aj ako ,preddvajiici” v prisluinom gramatickom tvare)

Kupujicim:

Obchodné meno:

Adresa sidla:

Zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava __, Oddiel:
ICO:

Zastupena:

Cislo telefénu:

E-mail:

(d'alej aj ako ,kupujtci” v prislusnom gramatickom tvare)

(predavajuci a kupujuci dalej spolu aj ako ,zmluvné strany” v prislusnom gramatickom tvare)

PREAMBULA

Zmluvné strany respektujuc
- z4aujem kupujuceho ako spoluvlastnika na hadobudnuti podielu vo vlastnictve preddvajuceho,

cenu nehnutelhosti, ktora zodpovedd jej sicasnej hodnote, vychadzajuc z ocenenia znalcom,
rozhodnuti organov samospravy preddvajlceho, zohladfujlc pritom zaujmy stran na uskutoéneni
predaja,
zaujem strdn na zveladovani nehnutelnosti,
uZivacie pravo ndjomcov v bytovom dome, ktorym bol priznany narok na nahradny ndjomny byt v
zmysle zékona €. 260/2011 Z. z., kde najomca je zaroven zapisany v zozname Ziadatelov podla § 9
ods. 8 zakona ¢.260/2011 Z.z., zo strany kupujlcich ako buducich vlastnikov,

prejavili spoloéne zaujem o uzavretie tejto Zmluvy, s dojednaniami uvedenymi nizsie v texte zmluvy.



cl.1
Predmet zmluvy

Predavajuci je podielovym spoluvlastnikom nasledovnych nehnutelnosti, nachadzajucich sa v okrese

Bratislava |, obec Bratislava — Staré Mesto, k. 0. Staré Mesto, zapisanych na LV €& 4554 (dalej len

Lnehnutelnosti”), ato:

= stavby so supis. €. 2146, umiestnenej na pozemku parc. €. 8477, druh stavby: Bytovy dom,

= pozemku registra ,C* KN, parc. & 8477, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vo vymere
558 m?,

= pozemku registra, C" KN, parc. £. 8478, druh pozemku: zahrada, vo vymere 329 m?,

o velkosti spoluvlastnickeho podielu 2/6 k celku.

Kupujuci je podielowym spoluvlastnikom nasledovnych nehnutelnosti, nachadzajucich sa v okrese

Bratislava |, obec Bratislava — Staré Mesto, k. U. Staré Mesto, zapisanych na LV ¢ 4554 (dalej len

.nehnutelnosti"), ato:

= stavby so supis. €. 2146, umiestnenej na pozemku parc. €. 8477, druh stavby: Bytovy dom,

= pozemku registra ,C" KN, parc. & 8477, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, vo vymere
558 m?,

= pozemku registra ,,C* KN, parc. €. 8478, druh pozemku: zdhrada, vo vymere 329 m?, o velkosti
spoluvlastnickeho podielu 12/18 k celku.

Predmetom tejto zmluvy je prevod spoluvlastnickeho podielu predavajluceho o velkosti podielu 2/6 k

celku k nehnutelnostiam, uvedenym vbode 1. tohto €lanku do podielového spoluvlastnictva

kupujuceho.

Predavajuci preddva a kupujuci kupuje do podielového spoluvlastnictva vo velkosti podielu uvedeného

v bode 3. tohto élanku nehnutelnhosti uvedené v ods. 1 tohto €ldnku.

(o]
Prevod nehnutelnosti podla § 9a ods. 15 pism. c) zdkona o majetku obci

Predavajlci uskutocni prevod spoluvlastnickeho podielu o velkosti 2/6 k celku k nehnutelhostiam
uvedenym v éldnku | ods. 1 tejto zmluvy uzavretim kupnej zmluvy podla § 140 a § 588 anasl.
Obcianskeho zakonnika, v stlade s ustanovenim § 9a ods. 15 pism. c¢) zékona SNR €. 138/1991 Zb.
o majetku obci v zneni neskorsich predpisov (dalej len ako ,,zékon o majetku obci”).

Podla § 9a ods. 1 zakona o majetku obci, ak tento zakon neustanovuje inak, prevody vlastnictva
majetku obce sa musia vykonat spésobmi, taxativhe uvedenymi v odsekoch 1 — 16 tohto paragrafu.
Podla § 9a ods. 15 pism. c) ,Obec nie je povinnd vykonat obchodnd verejnu sutaZ, drazbu a ani priamy
predaj pri prevade majetku obce, a to podielu majetku obce, ktorym sa realizuje zakonné predkupné
pravo.”

Vzmysle § 140 Obéianskeho zdkonnika, ktory upravuje zdkonné predkupné pravo ostatnych
spoluvlastnikov, mad kupujuci predkupné pravo na nehnutelnosti, uvedené v bode 1. £l. . tejto zmluvy
LAk sa spoluvlastnicky podiel prevdadza, maju spoluviastnici predkupné pravo, ibaZe ide o prevod blizkej
osobe. Ak sa spoluviastnici nedohodnu o vykone predkupného prdva, maju prdavo vykdpit podiel
pomerne podla velkosti podielov. ”

Predaj nehnutelnosti uvedenych v clanku | ods. 1 tejto zmluvy podla § 9a ods. 15 pism. c¢) zakona
o majetku obci schvdlilo Mestské zastupitel'stvo hlavného mesta SR Bratislavy na svojom zasadnuti
konanom dfia ......... uznesenim &. .

Tato zmluva bude Kupujucim podpisana do 180 dni od schvédlenia uznesenia v Mestskom zastupitelstve
hlavného mesta SR Bratislavy.

cl.m
Kidpna cena

Predavajuci preddva a kupujuci kupuje nehnutelnosti uvedené v €l. | odsek 1 tejto zmluvy za kupnu
cenu celkom 544 000 eur (slovom: patstostyridsat styri tisic eur) do svojho vylucného vlastnictva.
Kipna cena bola stanovend na zdklade znaleckého posudku znalkyfa
v odbore stavebnictvo — pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutefnosti, ktory vyhotovil znalecky
posudok ¢. 9/2026 zo dria 20. 01. 2026




3.1

3.2

3.3

3.4

Kupujuci je povinny zaplatit Predavajucemu kupnu cenu naraz, ato v lehote do 30 dni odo dna
obojstranného podpisu tejto zmluvy, v zmysle élanku IX ods. 2 zmluvy, na Géet uvedeny v zdhlavi tejto
zmluvy. Kupujtci je rovnako povinny uhradit na uget Predavajuceho, IBAN: ||| EGTccNNNGNGNGE
naklady zavyhotovenie znaleckého posudku € 9/2026 zo diia 20. 01. 2026,
vypracovaneho znalkyfa v odbore stavebnictvo — pozemné stavby,
odhad hodnoty nehnutelnosti vo vyske 1500 eur v lehote do 30 dni odo dfia obojstranného podpisu
tejto zmluvy.

Kupujuci uhradi na ucet Predavajlceho, IBAN:_odiel
vo vyike -eur platny ku dfiu 31.5.2026 na zostatku vo fonde Gdriby a oprav bytového domu,
na bankovom uUcte bytového domu, alebo akychkolvek inych zvysnych finanénych prostriedkov
nasporenych na uéte alebo vo fonde, na ktorom sa zdruZuju finanéné prostriedky vybraté od
spoluvlastnikov, ndjomcov alebo uZivatelov bytov a nebytovych priestorov, v bytom dome ulica
Heydukova &islo 19 v Bratislave, ktory zodpoveda velkosti spoluvlastnickeho podielu Predavajuceho
na nehnutelnosti do 30 dni odo dfia obojstranného podpisu tejto zmluvy.

Kupujuci uhradi tieZ spravny poplatok za urychleny ndvrh na vklad vlastnickeho préva do katastra
nehnutelnosti, a to tak, Ze dorucia doklad o uhradeni sprévneho poplatku preddvajucemu na adresu
uvedenu v zahlavi tejto zmluvy pred podanim navrhu na vklad.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze v pripade, ak kupujuci nezaplati riadne a v€as kupnu cenu, je povinny
zaplatit predavajicemu zmluvnui pokutu vo vyske 0,05 % z dlZne] Eiastky za kaidy deri omeskania.
Tymto ustanovenim nie je dotknuté ustanovenie § 545 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, a predavajuci je
opravneny pozadovat aj nahradu skody spdsobent nezaplatenim dlznej Ciastky vo vyske presahujuce]
vysku zmluvnej pokuty. Takisto je kupujaci, v pripade neuhradenia kipnej ceny riadne a véas, povinny
zaplatit predavajucemu spolu s omeskanou platbou Uroky z omeskania podla ustanovenia § 517 ods.
2 Obcianskeho zakonnika.

Zmluvna pokuta je splatnd do 7 (siedmych) dni odo dria doruéenia pisomnej vyzvy predavajuceho na
jej zaplatenie, s urcenim obdobia a sumy na Ghradu, kupujucim.

Kupna cena je stranami dohodnutad so zohfadnenim vsetkych existujucich pravnych vztahov a prav
tretich oséb viaZucich sa k nehnutelhosti.

Cl. v
Tarchy a prava tretich osob

Predavajuci wyhlasuje, Ze na predavanom spoluvlastnickom podiele ovelkosti 2/6 k celku
k nehnutelnostiam uvedenym v €l. | bod. 1. tejto zmluvy neviaznu Ziadne dlhy, bremena, ani iné pravne
povinnosti.

Predavajuci vyhlasuje, Ze zépis na liste vlastnictva €. 4554, oznacujuci ako spravcu nehnutelhosti:
Mestska East Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nabrefie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR, ICO: 603147,
je bez pravneho vyznamu, nakolko sprava Mestskou ¢astou Bratislava — Staré Mesto bola ukonéend
dria 27.6.2025.

Zmluvné strany wyhlasuju, Ze su si vedomé v sudasnosti existujucich niZsie uvedenych
najomnych/uZivacich vztahov v restituovanom bytovom dome na Heydukovej ulici &islo 19 v Bratislave
tych najomcov, ktorym bol priznany narok na nahradny najomny byt v zmysle zakona ¢. 260/2011 Z.

z., kde ndjomca je zaroven zapisany v zozname Ziadatelov podla § 9 ods. 8 zékona ¢.260/2011 Z. z.:
Bytc.1- néjomca:_bytom — Rozhodnutie €.
MAGS SNM 34363/13277977/907/0c,Dol zo dig 16.05.2013
Byt €. 2 - ndjomcal bytom
MAGS SNM 32837/13-22409/857/0c zo dria 28.1.2013
Byt . 3 - ndjomca: bytom
SNM 34368/13266545/903/0c,Do zo dfia 25.04.2013
Byt €. 4 - ndjomca: bytom
MAGS SNM 27712/13-335676/889/Dol zo dia 12.09.2013

Kupujuci sa zavazuje respektovat vietky vy3sie uvedené najomné wvztahy vzmysle existujucich

najomnych zmliv. Rovhako sa Kupujuci zavazuje respektovat priznané naroky na uZivanie podla § 3

ods. 6 zakona ¢ 260/2011 Z.z.. Kupujuci berie na vedomie skutoénost, Ze vyssie uvedeni

najomcovia maju narok na uZivanie predmetnych bytov ai do ¢asu poskytnutia bytovej nahrady zo
strany Predavajlceho. Vy33ie uvedenym zdvazkom nie je dotknuté pravo Kupujliceho doméhat sa

Rozhodnutie €.

Rozhodnutie ¢. MAGS

Rozhodnutie €.



svojich prav a pohladavok vo vztahu k ndjomcom, uzivatelom bytov podla zdkona 260/2011, Z. z. alebo
k inym najomnym vztahom na prislusnom side, bez obmedzeni vztahujucich sa k obsahu a rozsahu
uplatrfiovanych prav.

CLv
Odsttpenie od zmluvy

Predévajuci méze jednostranne odstupit od zmluvy bez predchadzajiceho pisomného upozornenia
a bez akychkolvek dalsich zavazkov a povinnosti v pripade, ak kupujuci nezaplati kiipnu cenu v lehote
stanovenej v €l 1l bod 3. tejto zmluvy.

Predévajuci mobze jednostranne odstupit od zmluvy bez predchadzajiceho pisomného upozornenia a
bez akychkolvek dalSich zdvdazkov a povinnosti aj v pripade, ak kupujici neuhradi na ucet
predavajuceho podiel na zostatku podla €l. lll bod 4. tejto zmluvy v lehote podla ¢l. lll bod 4.
MozZnost odstlpenia niektorej zo zmluvnych stran podla prislusnych ustanoveni Obcianskeho
zakonnika nie je tymto ¢lankom dotknuta.

Cl.wi
Osobitné ustanovenia

Kupujuci vyhlasuju, Ze im je predmet kidpy uvedeny v €l. | ods. 1 tejto zmluvy dobre znamy, a Ze ho
kupuju v takom stave, v akom sa nachddza.

Prava a povinnosti neupravené v tejto zmluve sa riadia prislusSnymi ustanoveniami Obcianskeho
zakonnika a ostatnymi platnymi vSeobecne zavaznymi pravnymi predpismi.

Preddvajlci sa zavazuje odovzdat predmet predaja uvedeny v ¢l. bod 1. tejto zmluvy kupujicim do 15
pracovnych dni odo dfia doruéenia pisomného oznamenia niektorého kupujiceho o povoleni vkladu
vlastnickeho prava podla tejto kipnej zmluvy predavajiucemu. O odovzdani a prevzati nehnutelnosti
spiSu zmluvné strany protokol vo Styroch vyhotoveniach, pricom predavajuci obdriZi vyhotovenie a
kazdy kupujuci po jednom vyhotoveni, t.j. spolu 3 vyhotovenia pre kupujucich.

Pravne ucinky vkladu do katastra nehnutelnosti vznikaju kladnym pravoplatnym rozhodnutim
Okresného uradu Bratislava, katastralny odbor o povoleni vkladu. Driom nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o povoleni vkladu vlastnickeho prava prechadzaji na kupujiceho vsetky prava a
povinnosti spojené s vlastnictvom nehnutelnosti.

Navrh na vklad do katastra nehnutelnosti poda predavajuci po dodrzani podmienok stanovenych v
¢lanku Il tejto zmluvy, t.j. najma po zaplateni kupnej ceny, odplaty za vyhotovenie znaleckého
posudku, uhrady spravneho poplatku za vklad do katastra nehnutelnosti Kupujicimi a thrady dalsich
plneni podla ¢lanku Il tejto zmluvy. Za zaplatenie kipnej ceny sa povazuje jej pripisanie na ucet
predavajuceho. V pripade omeskania so zaplatenim klpnej ceny sa kdpna cena povazuje za uhradenu
az po zaplateni sankcii uvedenych v ¢l. lll tejto zmluvy.

Do doby povolenia vkladu vlastnickeho prava su zmluvné strany viazané dohodnutymi podmienkami
tejto zmluvy.

Kupujuci berd na vedomie, Ze v zmysle zdkona ¢. 315/2016 Z.z. o Registri partnerov verejného sektora
a podla §9ab ods. 3 Zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov sa na kazdého
z nich vztahuje povinnost byt zapisany v Registri partnerov verejného sektora. Kupujuci je povinny
zabezpedit a preukazat predavajucemu riadne splnenie tejto povinnosti najneskér 3 dni pred podpisom
tejto zmluvy poslednou zmluvnou stranou.

ClL.vn
Vyhlasenia a zaruky

Kupujuci podpisanim tejto zmluvy vyhlasuje a zarucuje sa predavajucemu, ktory uzatvdra tato zmluvu

spoliehajuc sa na nizSie uvedené vyhlasenia a zaruky, Ze ku dnu podpisu tejto kipnej zmluvy:

= ako kupujuci je pravnym subjektom platne existujicim podla zdkonov Slovenskej republiky a
podpisujuci je osoba opravnena konat v mene kupujlceho,



= kupujuci nema zavdzky voci predavajucemu, voci prislusnému dafiovému uradu, nie je v likvidacii,
v konkurze ani v reStrukturalizacii a vodi kupujucemu sa nevedie Ziadne exekucné konanie.
V pripade, Ze sa akékolvek vyhlasenie alebo zéruka podla ods. 1 tohto ¢lanku ukdze ako nepravdiva
alebo zavadzajuca skutocnost, predavajuci to bude povaiovat za hrubé porusenie tejto zmluvy
opraviiujuce ho od tejto zmluvy jednostranne odstupit ako aj poZadovat od kupujuceho néhradu
Skody, ktord mu nepravdivym alebo zavddzajucim vyhlasenim alebo zdrukou vznikla.
Kupujuci uhradi vSetky poplatky spojené so spravnym konanim na Okresnom urade Bratislava,
katastralnom odbore.
V pripade akejkolvek havéarie, ktord by nastala v dase medzi podpisom tejto zmluvy a zaplatenim
kupnej ceny Kupujucim sa Preddvajuci s Kupujucim dohodli, Ze si poskytnu suéinnost potrebnu na
odstranenie havarijného stavu predmetnej nehnutelnosti. S vynimkou zavazku na uhradenie podielu
na zostatku podla &l. Il ods. 4. zmluvy, neexistuju Ziadne nesplatené zdvazky kupujiceho ani
predévajuceho vo vztahu k bankovému Uctu bytového domu alebo fondu Udrzby a oprav bytového
domu.
Kupujuci uzavretim tejto zmluvy vstupuju do vietkych prév a povinnosti preddvajuceho ako
spoluvlastnika nehnutelnosti uvedenych v €ldnku | zmluvy, vrédtane akychkolvek pefiainych nérokov,
s vynimkou tych, ktoré vyslovne podla tejto Zmluvy su narokmi preddvajuceho.
Kupujuci boli obozndmeni so stanoviskami odbornych utvarov Magistratu hlavného mesta SR
Bratislavy k predaju uvedenych v €l. | odsek 1 tejto zmluvy, a to so stanoviskami: Oddelenia dopravného
inZinierstva zo dita 22.5.2026, Oddelenia majetkovych vztahov zo dia 21.5.2026, Oddelenia najmov
nehnutelnosti zo dria 18.5.2026, Oddelenia U¢tovnictva a pohladéavok zo dria 13.5.2026, Oddelenia
usmerfiovania investitnej ¢innosti zo dfia 13.5.2026, sekcie digitalizacie zo dna 7.5.2026, Oddelenia
Zivotného prostredia zo dfia 25.5.2026 a so stanoviskom Mestske] ¢asti Bratislava - Staré Mesto zo dfia
18.5.2026

€L Vil
Komunikacia a dorucovanie

Zmluvné strany sa dohodli, Ze pisomnosti podla tejto zmluvy je moiné dorucovat:

a. osobne,

b. postou,

c. kuriérom,

d. elektronicky —emailom.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze ich vzdjomna komunikécia stvisiaca s touto dohodou bude prebiehat
pricritne elektronicky prostrednictvom e-mailov uvedenych vbode 6. tohto ¢lanku zmluvy.
Pisomnosti, obsahujuce pravne vyznamné skutocnosti podla tejto zmluvy sa budd dorucovat
prostrednictvom doporuéenej postovej zasielky alebo kuriérnou sluzbou alebo odovzdavat osobne.
Pisomnostou obsahujucou pravne vyznamné skutocnosti sa na Ucely tejto zmluvy rozumie hajmé nie
vSak wlucne oznamenie tykajlce sa zmien zmluvy, jej ukoncenia a akékolvek vyzvy na plnenie.

Pre potreby doru¢ovania sa pouiiju adresy sidiel zmluvnych stran uvedené v zahlavi tejto zmluvy. V
pripade akejkolvek zmeny adresy urcenej na doruovanie pisomnosti na zaklade tejto zmluvy, sa
zmluvna strana zavazuje o zmene bezodkladne odkedy takdto zmena nastala pisomne informovat
druhd zmluvnd stranu; v takomto pripade je pre dorudovanie rozhodujuca nova adresa, riadne
oznamena strane pred odoslanim pisomnosti.

Zmluvné strany sa dohodli, Ze pisomnost doru¢ovand prostrednictvom posty sa na Ucely tejto zmluvy
povazuje za doruenu dfiom jej prevzatia zmluvnou stranou, ktorej je adresovana alebo dfiom
odmietnutia jej prevzatia zmluvnou stranou, ktorej je adresovana alebo uplynutim dloinej lehoty na
poste, ato aj v pripade, Ze sa adresat o uloZeni zasielky nedozvedel.

Pisomnost dorucovana elektronicky na e-mailovd adresu uvedenu v bode 6. tohto ¢lanku zmluvy sa
povaZuje za dorucenu den nasledujuci po jej odoslani a to aj vtedy, ak sa adresdt o je] obsahu
nedozvedel. Uvedené neplati, ak je odosielatelovi dorutend automatickd sprava o nemoZnosti
adresata oboznamit sa so spravou spolu s uvedenim inej kontaktnej osoby.

Kontaktnymi osobami na ucel komunikacie pri plneni zmluvy, su:

= Za predavajuceho;



= Za kupujticeho:

Cislo telefonu:
E-mail:

Cl. IX
Platnost a G€innost zmluvy

Tato zmluva nadobuda platnost dfiom jej podpisania ocboma zmluvnymi stranami.
Tato zmluva je povinne zverejiovanou zmluvou podla ustanovenia § 5a zékona € 211/2000 Z. z.
o slobodnom pristupe k informaciam v zneni neskorSich predpisov (zakon o slobode informécii)
a nadobuda u¢innost podla ustanovenia § 47a ods. 1 Obcianskeho zakonnika v zneni neskorsich
predpisov dfiom nasledujucim po dni jej zverejnenia v Centrédlnom registri zmldv.

¢ X
Zaverecné ustanovenia

Pravne vztahy zmluvnych stran v tejto zmluve neupravené sa riadia prislusnymi vieobecne zavaznymi

pravnymi predpismi Slovenskej republiky v platnom zneni, a to najma Obcianskym zakonnikom.

V pripade sporu je dand vecna, kauzalna a miestna prislusnost vieobecného sudu Slovenske] republiky

konajluceho podla slovenskych procesnych predpisov.

Ak sa stane niektoré ustanovenie tejto zmluvy celkom alebo s¢asti neplatnym, neuéinnym a/alebo

nevykonatelnym, nie je tym dotknuté platnost, ucinnost a/alebo vykonatelnost ostatnych ustanoveni

zmluvy. V takomto pripade, ako aj v pripade neplathosti celej zmluvy, sa zmluvné strany zavazujd

nahradit neplatné, neuéinné a/alebo nevykonatelné ustanovenie nowym ustanovenim, ktoré v ¢o

najvatsej miere zodpoveda zmyslu a ucelu sledovanému neplatnym, neucinnym a/alebo

nevykonatelnym ustanovenim.

Neoddelitelnou stcastou tejto zmluvy st nasledovné prilohy:

= Prilohaé. 1; Uznesenie€......./2026 Mestského zastupitelstva hlavného mesta SR Bratislavy zo diia
........ - fotokopia

= Priloha €. 2: Plnomocenstvo na zastupovanie

Zmluvné strany sa zavazuju vynaloZit primerané Usilie pri rieSeni vzajomnych sporov vyplyvajlcich z

tejto zmluvy, ktoré budu rieSené v prvom rade zmierlivym spdsobom a dialégom. V pripade, ak

zmierlivy spdsob riesenia vzajomnych sporov nebude Uspesny, pravomoc riesit spory vyplyvajuce z

tejto zmluvy maju prisluiné sudy Slovenskej republiky za poutitia slovenského prava.

Zmluvné strany vyhlasuju, Ze porozumeli obsahu tejto zmluvy v celom rozsahu, neuzatvaraju ju v tiesni,

za napadne nevyhodnych podmienok a ich zmluvna volhost nie je obmedzend. Na znak sthlasu

potvrdzuju tuto zmluvu svojimi podpismi.

Kupna zmluva sa vyhotovuje v deviatich exemplaroch, z ktorych 2 vyhotovenia zasle predavajuci

Okresnému uradu Bratislava, katastralnemu odboru za u¢elom povolenia vkladu vlastnickeho prava v

prospech kupujliceho. Kupujlci obdrzi po podpise zmluvy obidvomi zmluvnymi stranami tri rovnopisy

zmluvy. Sest vyhotoveni zmluvy zostant predavajicemu.

V Bratislave dna V Bratislave dna

Predavaijuici: Kupujuci:



Hlavné mesto SR Bratislava
Ing. arch. Matus Vallo, primator
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Vec
Odpoved na Ziadost o stanovisko k prevodu spoluvlastnickeho podielu - predaj nehnutelnosti Heydukova 19

Dra 07.05.2026 bola mestskej asti Bratislava-5taré Mesto dorucend Ziadost Hlavného mesta SR Bratislava ako
predavajiceho o stanovisko k prevodu, resp. predaju spoluvlastnickeho podielu Hlavného mesta SR Bratislava vo velkosti
2/6 k celku na nasledovnych nehnutelnostiach nachadzajucich sa v katastralnom dzemi Staré Mesto, zapisanych na liste
vlastnictva ¢ 4554

» stavba so sapisnym € 2146, umiestnena na pozemku parc. ¢. 8477, druh stavby: bytovy dom, popis stavby: Heydukova
19,

- pozemok registra ,C" KN parc. ¢. 8477 o vymere 558 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie,

- pozemok registra ,C" KN parc. €. 8478 o wwmere 329 m2, druh pozemkuw zahrada.

Dohodnuta kipna cena bola stanovend na zaklade znaleckého posudku €. 196/2025 v sume 544 000 EUR,
Tymto si Vas dovolujeme informaovat, Ze mestska cast’ Bratislava-5taré Mesto nema vyhrady k prevodu predmetneho

spoluvlastnickeho podielu Hlavneho mesta SR Bratislava na vyssie uvedenych nehinutelnostiach kupujicim
(spoluvlastnikom nehnutelnosti) na zéklade kipnej zmluvy.

Ing. Matej Vagad

starosta mestskej casti

Informativna poznamka - tento dokument bol vytvoreny elektronicky

Telefen E-mail Intemet Ko

+421259246111

i
=i

1af@staremestosk wiww staremestosk 006031
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Znalecky ukon 9/2026

Znalec: Doc. Ing. Nad’a Antosova, PhD.
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby

telefon: [N N

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie spravy budov
Primacidlne nam. 1
814 99 Bratislava
1E0: 00603481

Cislo spisu (objednavky): &. 0OBZ2600072, zo diia 20.1.2026

ZNALECKY POSUDOK

cislo 9/2026

Vo veci: Stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - obytny
dom ,Heydukova 19, s.&. 2146 na p.&. 8477 k.u. Staré
Mesto, okr. Bratislava I“™ vratane pozemkov p.&. 8477 -
zastavand plocha o vymere 558 a 8478 - z&hrada o
vymere 329m2, LV &. 4554, podielovom vlastnictve.

Pocet stran: 80 ztoho priloh: 43

Pocet vyhotoveni: 2+1 archiv



Znalecky ukon 9/2026

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania

Ulohou =znalca Jje stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy ¢&. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskor3ich zmien a doplneni, a predmetom skiUmania Jje:

¢ Obytny dom ,,Heydukova 19, s.¢. 2146 na p.¢. 8477 k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I

vratane pozemkov p.c. 8477 — zastavana plocha o vymere 558 a 8478 — zahrada o vymere
329m2, LV €. 4554, podielovom vlastnictve.

1.2 Uéel znaleckého posudku: pravny tukon, ktorym Jje zmluva o vysporiadani
spoluvlastnickych podielov.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre zistenie technického stavu):
ku diiu obhliadky 8.1.2026

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje: ku driu obhliadky 8.1.2026

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :

1. Objednavka &. OBZ2600072, zo dila 20.1.2026

2. Inventarizadnd karta &. 803/788 - Heydukova 19.

3. Evidenény list nehnutelnej kulturnej pamiatky BA-N/721.

4. List: Pozvénka na kolauddciu zn. 2820/1969 zo dila 18.6.1969

5. Projektovd dokumentdcia v rozsahu - pédorysy podlaZi, rez a situdcia POV
— zameranie z 1965.

6. Statické posudenie sufasného stavu objektu, vypracoval Ing. O Skyba,
z 10/2025.

7. Zoznam bytov a NP k 31.12.2025

b) Ziskané znalcom :

1. Aktudlna képia katastrdlnej mapy - informativna, zo dna 3.12.2025,
vytvorend cez verejny internetovy portdl katastra nehnutelnosti.
2. List wvlastnictva ¢&. 4554, =zo dia 3.12.2025, wvytvoreny cez verejny

internetovy portdl katastra nehnutelnosti, aktualizdcia zo dila 7.4.2020,
informativny, neurceny na pravne ukony.

3. Vypis =z Ustredného =zoznamu pamiatkového fondu Cislo UZPF/index 721/1,
https://www.pamiatky.sk/potrebujem-vybavit/vypisy-z-uzpf

4. Zaznam z obhliadky a miestneho Setrenia zo diia 8.1.2026.

5. Fotodokumentdcia technického stavu a vybavenia stavby ku dnu obhliadky
8.1.2026.

6. Analyza trhu s obdobnymi nehnutelnostami.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatara:

= Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni
neskord3ich zmien a doplneni.

= Vyhldska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

= vVyhlédska Ms SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonadva zakon &. 382/2004
Z.z. o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch.

= Vyhld8ka MS SR ¢C. 491/2004 Z.z. o odmendch, ndhradach wvydavkov
a nadhraddch =za stratu <&asu pre znalcov, tlmoénikov a prekladatelov
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

= Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o Uzemnom plénovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskor3ich predpisov (platnost do 31.3.2025).

= Zakon 25/2025 Z.z. Stavebny zdkon (platnost od 1.4.2025)

= Vyhlédska ¢&. 461/2009, Z.z., ktorou sa vykondva =zdkon Narodnej rady
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Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o
zdpise vlastnickych a inych prédv k nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v
zneni neskor3ich predpisov.

= Metodika wvypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, M. Vyparina
a kol., vydala %ilinsk& univerzita v roku 2001 - rozpo&tové ukazovatele.

= Vyhlédska Statistického dradu SR ¢&. 323/2010 2Zb. ktorou sa vydava
Statistickad klasifikadcia stavieb.

= Vyhldska dudradu pre uUzemné pldnovanie &.59/2025 o &leneni stavieb (od
1.4.2025).

= Vyhlédska &. 461/2009 Z. z., v zneni neskor3ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykondva zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zdpise vlastnickych a inych prav k
nehnutelInostiam (katastrdlny zakon) v zneni neskor3ich predpisov.

» TIlavsky, M. - Ni&, M. - Majddch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= VWebové stranky: www. zbgis.sk, WWW.mapa.zoznam. sk,
http://www.usz.sk/sk/pre-znalcov/indexy-vyvoja—-cien, www.reality. sk,

www.nbs. sk,

1.7 Definicie dblezitych pojmov
Vyhldska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorsich zmien a doplneni. V zneni neskorsSich zmien a doplneni

Vieobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktora je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a <&ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budi konat s patri&nou informovanostou i1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vradtane dane z pridanej
hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie v3eobecnej hodnoty majetku zohladiujuce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné 3pecifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v cCase
ohodnotenia alebo pre vybrané zloZky majetku hodnota, ktord je ustanovenid v
prilohéch tejto vyhlasky (priloha &. 3).

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

Veobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktord je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejdej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktord by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volInej sutaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predadvajuci budu konat s patrié&nou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Jje ovplyvnend
neprimeranou pohnutkou.

Vychodiskovd hodnota Jje znalecky odhad hodnoty, =za ktoru by bolo mozZné
hodnotentu stavbu nadobudnut formou vystavby v Case ohodnotenia na urovni bez
dane z pridanej hodnoty.

Pri stavbach, ktoré maju vo zvislom alebo wvodorovnom ¢&leneni &ast, ktord sa
typom konStrukcie alebo ufelom vyrazne 1131 podla zatriedenia do klasifikacie
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 mbdZe vypolitat ako sulet
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ohodnoteni Jjednotlivych ¢&asti. Pri wvodorovnom deleni sa obstavany priestor
zdkladov a strechy, t. J. spoloc¢nych <casti stavby, rozdeli podla pomerov
obstavaného priestoru vrchnej stavby jednotlivych Zasti.

Technickd hodnota je znalecky odhad vychodiskovej hodnoty stavby zniZeny o
hodnotu zodpovedajiucu vy3ke opotrebovania.

Opotrebenie stavby sa uvéddza v percentidch a zodpoveda znehodnoteniu
technického stavu stavby v zavislosti od veku, predpokladanej Zivotnosti,
spdsobu uzivania 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
spdsobom, ale ukoncenie predpokladane] Zivotnosti sa uréi vidy pre celu stavbu
k rovnakému roku.

Zakladnd Zivotnost stavby (ZZ) - rozumie sa predpokladand Zivotnost daného
typu stavieb s ohladom na ich kon3trukéno-materidlové rieSenie a zatriedenie
do klasifikacie. Uddva sa v rokoch.

Zivotnost stavby (Z) - rozumie sa celkovd predpokladanad Zivotnost stavby pri
beZnej udrZzbe od jej wvzniku aZ do Uplného zadniku. Ud4dva sa v rokoch. Zivotnost
stavby ur&uje znalec s prihliadnutim na jej kon3truk&no-materidlové riedenie,
technicky stav, spdsob a intenzitu uZivania a vykondvanu udriZbu.

Porovndvacia metdéda
Pri vypolte stavieb sa pouZziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernu
jednotku (obstavany priestor, zastavand plocha, podlahovd plocha, diZka, kus a
pod.) s prihliadnutim na odli3nosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného
objektu.
Hlavné faktory porovndvania:

a) ekonomické (dadtum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

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

c) kondtrukéné a fyzické (3tandard, nad3tandard, pod3tandard, prisluSenstvo

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

porovndvani sa musia vyluéit vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

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

Pri vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie Jje potrebny
subor asponn troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu Jjednotku
(1 m? pozemku) s prihliadnutim na odlidnosti porovnavanych pozemkov a
ohodnocovaného pozemku. Pri porovndvani trvalych porastov bez pozemkov sa
mernd Jjednotka uré¢i v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy
a pod.).

Hlavné faktory porovndvania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a
pod.),

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

f) fyzické (napriklad infrasStruktira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pddy a kvalita wvysadby pri ostatnych pozemkoch a
pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti,
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pripadne ponuky realitnych kanceldrii) musia byt identifikovatelné. Pri
porovndvani sa musia vyluéit vsSetky vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr.
pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho
alebo kupujuceho a pod).

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

Metdda polohovej diferencidcie stavieb

Metdédou polohove] diferencidcie sa spravidla samostatne stanovi v3eobecna

hodnota pre:

a) stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov,

b) byty a nebytové priestory.

Pre stavby s vynimkou bytov a nebytovych priestorov sa vypodlita podla wvztahu:
VEHs= TH . kep [€],

kde:

TH - technické& hodnota stavby [€],

kep — koeficient polohove]j diferencidcie vyjadrujuci vplyv polohy a ostatnych
faktorov vplyvajucich na v3eobecnu hodnotu v mieste a &ase [-] podla metodiky

urcenej ministerstvom. Koeficient polohove]j diferencidcie sa mdZe stanovit pre
skupinu stavieb alebo jednotlivo pre kaZdu stavbu.

Kombinovand metdda Je kombindciou technickej a vynosove] hodnoty stavieb.
Vynosovd hodnota je znalecky odhad sulasnej hodnoty budicich disponibilnych
vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou prendjmu, diskontovanych rizikovou
(diskontnou) sadzbou. Vynosovd hodnota stavieb sa vypodita kapitalizaciou
budicich odcerpatelnych zdrojov podas <Casovo neobmedzeného obdobia alebo
kapitalizdciou budicich od¢erpatelnych zdrojov pocas <&asovo obmedzeného
obdobia s nédslednym predajom. Spdsob vypodtu ur&i znalec.

Metdda polohove] diferencidcie pozemkov
Pozemky sa pri pouzZiti metddy polohovej diferencidcie na ulely tejto wvyhléasky
delia na skupiny:

e FE.3.1.1 Pozemky na =zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné
pozemky mimo zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych zdhradkovych
osadach, pozemky mimo zastavaného uzemia obci urcené na stavbu, pozemky
v pozemkovych obvodoch jednoduchych pozemkovych uUprav na usporiadanie
vlastnickych a wuZivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa nachadzaju pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych
dvoroch.

e FE.3.1.2 Polnohospoddrske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu ornd
pdda alebo trvaly travny porast.

e FE.3.1.3 Polnohospodadrske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu
chmelnica, wvinica, ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych =z&hradkovych
oséad.

e FE.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného uzemia obci.

Vieobecnd hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypoc¢ita podla =zakladného
vztahu
V8Hpoz = M . V8Hws [€]
kde
M - vymera pozemku Vv m?
V8Hy; — jednotkovd vieobecnd hodnota pozemku v €/m2.

Jednotkovd vSeobecnd hodnota pozemku sa mbéZe stanovit aj pre skupinu pozemkov.
V8Huy = VHus . kep [€/m2],
kde
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VHu; — Jjednotkovd wvychodiskova hodnota pozemku, ktord sa urci podla tabulky
uvedenej v prilohe 3 vyhladky v zavislosti od klasifikdcie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvy3enym zdujmom o kupu nehnutelnosti na
byvanie alebo rekredciu méZu mat Jjednotkovu vychodiskovi hodnotu do 80 % =z
vychodiskove] hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade
zdujmu o 1iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zdhradkovych osaddch, chatovych osadach,
hospodarskych dvoroch polnohospoddrskych podnikov a pozemkov pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva méZu mat jednotkovu vychodiskovi hodnotu
do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem.
V pripade =zdujmu o pozemky v zriadenych =zdhradkovych osadach, chatovych
osadach, hospoddrskych dvoroch polInohospoddrskych podnikov a pozemky pod
osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva mbéZu mat  Jjednotkovu
vychodiskovad cenu do 50 % 2z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), =z ktorej
vyplyva zvydeny zaujem. vV  takych pripadoch sa koeficient polohove]
diferencidcie wvztahuje na obec, 2z ktorej wvyplyva zvySeny zadujem. Minimdlna
jednotkovd vychodiskovéd hodnota pozemku po zohladneni zvy3eného zaujmu o kupu
nehnutelInosti je hodnota prisluchajuca klasifikdcii obce, v ktorej sa pozemok
nachédza.
kep — koeficient polohovej diferencidcie sa vypodita podla vztahu
ka=ks.kv.kD.kF.kl.kz.kR[—],

kde:

e ks - koeficient v3eobecnej situacie (0,70 - 2,00)

e ky - koeficient intenzity vyuZitia (0,50 - 2,00)
Intenzita wvyuZzitia pozemkov sa posudzuje podla skutoéného wvyuZitia pozemkov k
rozhodnému datumu.

B ko - koeficient dopravnych vztahov (0,80 - 1,20)

e kr - koeficient funkéného vyuZitia uzemia (0,80 - 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného vyuZitia sa posudzuje podla
uzemnoplanovace]j dokumentdcie platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu
v jednotlivych intervaloch sa urduje v nadvadznosti na atraktivitu posudzovanej
lokality a zastavovacie podmienky.

B k: - koeficient technickej infras$truktury pozemku (0,80 - 1,50)
Technickd infradtruktira pozemku sa posudzuje 2z pohladu moZného priameho

napojenia cez vlastné, pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie).
Hodnota koeficientu v odporuc¢anom intervale Jje z&visld od narolnosti
(financ¢nej, technickej a pod.) suvisiace] s napojenim

e k; - koeficient povy3ujucich faktorov (1,00 - 3,00)
Povysujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove]
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.

e kg - koeficient redukujucich faktorov (0,20 - 0,99)
Redukujuce faktory moZno pouzit, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskove]j
hodnote alebo v predchddzajucich koeficientoch.
Pri zavaddch wviaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujtcich
faktorov stanovi s ohladom na predpokladani hodnotu zavady.
Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucely vyporiadania vlastnickych
pradv k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni
redukujucich faktorov neprihliada na z3ataZe spésobené wvlastnikom stavby
(napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre =zatriedenie objektivizadnych koeficientov do vypocltu koeficientu
polohove]j diferencidcie je uvedeny v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli.
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Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE:

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

Vieobecnd hodnota sa stanovi tymito metddami:

a) porovnadvacia metdda,

b) kombinovand metdda (pouZzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosovd metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat
Vynos)

d) metdéda polohove]j diferencidcie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny.
Podla u¢elu znaleckého posudku moZno pouzZit aj viac metdd sulasne, pricom
v zdvere bude po zdbévodneni uvedend len v3eobecnd hodnota urc¢end vybranou
metddou, ktord najvhodnejsie wvystihuje definiciu v3eobecnej 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 zohladiiuje najma& faktor - suasny technicky stav.

Vypolet v3eobecnej hodnoty porovndvanim nie Jje mozné vykondvat, pretoZe pre
dany typ nehnutelnosti nemdm k dispozicii relevantné preukdzatelné podklady
pre porovnadvanie. Ponuky bytovych budov v centre mesta s obdobnym vybavenim
a 3tandardom sa nenachddzaju, k zrealizovanym predajom - zmluvdm - nhemdm
pristup, zverejnené zmluvy na volne dostupnych webovych portdloch (napr.
WWW.Ccrz.gov.sk) sa nenachéddzaju.

Porovnadvacia metéda nebude vyuZitd ani v pripade stanovenia VSH pozemkov,
nakolko nemdm k dispozicii relevantné podklady vypovedajuce o zrealizovanej
obchodnej transakcii obdobnych pozemkov pre uréené vyuzZitie ako Jje predmet
ohodnotenia.

Zistené boli zmluvy k pozemkom ku koncu roku 2024 a v roku 2025, ktoré su
zverejnené na www.bratislava.zverejnovanie.sk, v rozsahu a jednotkovej cene:
04 88 0430 24 00 798,00 eur/m2 - Vydrica, prilahlé pozemky k novostavbe

04 88 0645 24 00 496,00 eur/m2- komunikdcia, SKY Park Tovarenska

04 88 0720 24 00 800 eur/m2 - zastavané stavbou, Nam. 1. médja-Nam. Slobody

04 88 0011 25 00 600,00 eur /m2 - pristup k RD, Na Kopci (pod Bdrikom)
Zverejnené zmluvy maju vyrazne odlidné vymery - malé vymery, odlisny ucel
vyuzitia - prevaiZne ako komunikdcie, v jednom pripade ako pozemok pod stavbou,
&o nesplfia zasady transak&ného pristupu.

Vypolet odhadu vSeobecnej hodnoty stavby kombinovanou metddou Vynosowv
z prendjmu a technickej hodnoty nebude vykonany, nakolko nehnutelnost
nedosahuje wvynos formou prendjmu, nie Jje 100% prenajatd. Podla evidencie
spravcu k 31.12.2025 a zisteni na obhliadke je z 19 bytov a NP len 5 bytov
prenajatych, prenajimatelom Jje podielovy wvlastnik - hl.m.SR Bratislava,
s regulovanym najomnym podla platnych predpisov.

Vypolet odhadu vSeobecnej hodnoty je vykonany metddou polohovej diferencidcie,
ktord objektivne wvystihuje technicky stav a vybavenie nehnutelnosti ako aj jej
polohu v rémci dotknutého Uzemia.

Vypolet vychodiskovej hodnoty 7je wvykonany pomocou rozpoltovych ukazovatelowv
publikovanych v Metodike vypoltu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb,
ktoru wvydala Zilinskd& wuniverzita v roku 2001. ISBN 80-7100-827-3 Tieto
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ukazovatele sa povazZzuju za kataldgy urcené ministerstvom.

stavby Je
rozpocltovy ukazovatel.

vykonané

podla

triednika,

na

zdklade

ktorého

bol

9/2026

Zatriedenie/¢lenenie
spracovany

povazuju
vyjadruje
V pripade,

Vyber RU je vykonany podla skuto&ného vyuzZivania - budovy na byvanie

za

S$tandardne
kon&trukcie

vyhotovené,

v pod3tandardnom

alebo
nadstandardnom

Ze sa vyskytuju v objekte podkodené konstrukéné prvky,

ako
vyhotoveni.

vacsi

Konétrukcie s koeficientom Standardu na urovni 1,0 sa
koeficient mens3i
alebo

1,0

(viac ako

50% podlahove] plochy bola v poslednom znamom obdobi vyuZzivand na byvanie).
Vypolet vychodiskovej hodnoty poSkodenych konStrukcii a vybaveni je wvykonany

v zmysle platnej

vybaveni,

fyzické

legislativy
pomerného percentudlneho
povazované

alebo morélne

vypolte opotrebenia).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
List vlastnictva ¢. 4554:

V zmysle predloZeného LV ¢&.
situovana

ktord Jje

Bratislava I,

4554
obci

nehnutelnosti nasledovne:
Cast A: Majetkovad podstata
Parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape

Bratislava
v katastrdlnom Uzemi Staré Mesto,

(vyhléd3ka MS SR
zastipenia na
starnutie

celej

&. 492/2004

stavbe.

cast

Staré

Z.z.)

podIla
Za poSkodenie nie Jje
jednotlivych konStrukcii
ani désledky zanedbanej udrZzby hodnoteného objektu

Mesto,

ich

alebo

(je zohladnené vo

zo dnia 3.12.2025 sa jednd o nehnutelnost,
- Mestska

okres

zapisana v evidencii katastra

Parcelné Vymera Druh pozemku Spdsob Spolo&nd | Druh chr. Unmiest.
¢islo v m2 vyuzitia [ nehnutel. Nehn. pozemku
8477 558 Zastavané plocha 15 1 1

a nadvoria
8478 329 Zihrada 4 1 1
Iné udaje: Bez zapisu.
Legenda:
Kéd spdsobu vyuZivania pozemku:
15 - Pozemky na ktorych je postavend bytovd budova oznacend supisnym ¢islom.

4 -

Pozemok prevaZne v zastavanom uzemi obce alebo v zdhradkdrskej osade,

na

ktorom sa pestuje zelenina, ovocie.....
Kéd umiestnenia pozemku: 1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uUzemi obce.
Kéd spolo&nej nehnutelnosti: 1 - Pozemok nie je spolodnou nehnutelnostou.
Stavby
s ) Na . .
Supisné arcele Druh Pobis stavb Druh chr. Umiestnenie
¢islo pv/ stavby p Y Nehn. stavby
¢islo
2146 8477 9 Heydukova 19 1
Legenda:
Kéd druhu stavby: 9 - Bytovy dom
Kéd umiestnenia stavby: 1 - Stavby postavené na zemskom povrchu.
Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Poradové Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia,
¢islo rodné ¢islo (ICO) a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika,

spoluvlastnicky podiel
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UZastnik pravneho vztahu: vlastnik

1 -_ (vid list vlastnictva v prilohe)
Spoluvlastnicky podiel: 12/18

Titul nadobudnutia:

Darovacia zmluva V-28617/10 zo dna 10.12.2010
Kupna zmluva V-24056/11 zo dna 23.11.2011.
Kupna zmluva V-2500/16 zo dna 5.2.2016.

Iné udaje:

Ziadost o eviden&nd zmenu, c¢.457/9317/2013/PRA/Bel zo dna 25.02.2013, R-802/13
Zmena adresy trvalého pobytu, R-182/2024

Pozndmky: Bez zdapisu.

4 Hlavné mesto Slovenske]j republiky Bratislava, (vid list vlastnictwva
v prilohe)
Spoluvlastnicky podiel: 2/6

Titul nadobudnutia:
Dohoda o vydan. veci 1 RVI 91/92 z 7.12.1992 ~ 169/93

Iné udaje:

Ziadost o eviden&nd zmenu, c¢.457/9317/2013/PRA/Bel zo dna 25.02.2013, R-802/13
Evidenénd zmena MAGS OMV 30213/2018-404417 zo dna 27.08.2018, R-5651/2018
Pozndmky: Bez zdapisu.

UZastnik pravneho vztahu: sprévca
5 Mestskd Cast Bratislava - Staré Mesto, (vid list vlastnictva v prilohe)

Titul nadobudnutia:
Bez zapisu

Iné udaje:
K vlastnikovi c. 4 je sprava k nehnutelnosti evidovanej na liste vlastnictva.
Pozndmky: Bez zdapisu.

Cast C: Tarchy

Bez zéapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim vykonand znalcom dna 8.1.2026 za
ucasti majoritného wvlastnika a znalca. Sulastou obhliadky bolo preverenie
suladu poskytnute] projektove] dokumentdcie so skutolnym stavom, preverenie
obrysov stavieb so stavom podla projektu, zdznam technického stavu a vybavenia
stavby (spolocnych priestorov, bytov a nebytovych priestorov bez nadjomcov),
porovnanie technického stavu s poskytnutym statickym posudkom =z 10/2025.
Vyhotovend Dbola fotodokumentdcia nehnutelnosti. Byty v prendjme neboli
spristupnené, najomcovia neboli pritomni, v mieste sa nenachadzali.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

Projektovd dokumentdcia - Dbola poskytnutd v rozsahu pédorysy podlazi -
zameranie objektu z roku 1965, <cast stav a skutolné zameranie oboch budov,
¢ast architektira v rozsahu pédorysy podlaZzi, rez a situdcia POV.

B V ramci obhliadky nebolo moZné vykonat kontrolné premeranie v3etkych
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vonkajsich rozmerov stavby - stavba radovd, v preluke. Nebolo mozZné
vykonat premeranie podlahove] plochy bytov a nebytovych priestorov,
nakolko komplexne neboli spristupnené. Kontrolné meranie obvodu budovy
bolo wvykonané prostrednictvom meracieho nédstroja katastralnej mapy
(https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster/measure?pos=48.800000,19.5
30000, 8) a porovnané so sultom podlahovych pléch miestnosti na
jednotlivych podlaZiach. Rozdiely sU minimdlne.

e Zistené wvymery obvodovych rozmerov objektu podla meracieho nastroja
katastrédlnej mapy nevykazuju vyrazné rozdiely vol&i skutolnému zameraniu
v poskytnute]j dokumentédcii =z roku 1965. Pdédorysné usporiadanie Je
totoZné s PD, v bytoch vpravo od schodiska sU odstrdnené prielky
v centrdlnej &asti bytu (medzi kuchynou, Spajzou, kupelnou, predsieniou).
e UZel vyuZivania je zmeneny v pripade suterénu, kedy bol v minulosti
zrealizovany vstup do suterénu z exteriéru - z ulice Heydukova. Pévodné
suterénne priestory boli wvyuZivané ako nebytovy priestor. Rovnako wvo
dvore boli pévodne byt a niektoré pivnicné priestory wvyuzivané ako
nebytové priestory.
e Technické vybavenie bytov - informdcie poskytol majoritny wvlastnik bytov
a NP, spristupnené boli wvSetky wvolné, neprenajaté byty a NP, povalovy
priestor a spoloc¢né priestory. V spristupnenych bytoch Jje wvybavenie
nefunkéné alebo odstranené.
Pri stanoveni vymer stavby pre odhad vychodiskovej hodnoty Jje vychadzané
z udajov v PD, ktoré poskytol zadavatel.
Znalcovi boli poskytnuté aj doklady o veku objektov; Inventariza&nd karta ¢&.
803/788 - Heydukova 19 a Evidenény list nehnutelnej kulturnej pamiatky BA-
N/721. Znalcom bol zadovadZeny Vypis z Ustredného =zoznamu pamiatkového fondu
Cislo UZPF/index 721/1. Uvedené doklady sa v dadtume zad&iatku uZivania objektu
zhoduju, pri stanoveni odhadu technickej hodnoty wvychddzam 2z dostupnych
udajov.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stiladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skuto€nym stavom:

ZadovazZzené boli doklady preukazujiuce vlastnicke wvztahy - list wvlastnictva
¢.4554 neurceny na pravne ukony, informativny a tieZ képia katastrdlnej mapy
vytvorend cez verejny katastrdlny portdl. Zaznamendvam nasledovné skutocnosti:

e stavba Jje riadne evidovand v popisnych aj grafickych udajoch katastra
nehnutelnosti.

e Pozemok dvora a stavby obytnej budovy je evidovany spololnym parcelnym
¢islom. V grafickej casti katastra je pozemok s obrysom budovy oddeleny
¢iarou s presluckovanim.

e Pozemok so zdhradou wvo wvnutrobloku je evidovany samostatnym parcelnym
¢islom.

e Na liste vlastnictva je stavba zapisand ako bytovad budova/bytovy dom.

¢ K nehnutelnosti sa neviaZe Ziadna tarcha.

Pristup do budovy Jje =z ulice po p.&. 21755/14 - ul. Heydukova - verejné
priestranstvo. Pristup na pozemok zdhrady je moZny len cez budovu bytového
domu.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutelnosti ktoré st predmetom ohodnotenia:
. Obytny dom Heydukova 19, s.&. 2146 na p.&. 8477 k.u. Staré Mesto, okr.
Bratislava I, LV ¢&. 4554

. Pozemok pod domom p.&. 8477 - zastavand plocha o vymere 558 LV &. 4554
. Pozemok zdhrady na p.&. 8478 - zdhrada o vymere 32%m2, LV &. 4554,

. Vonkajsie upravy - zakladné prisluSenstvo k hlavnej wveci - stavbe
obytného domu v rozsahu:
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Pripojky inZinierskych sieti.
Terénne schody

Spevnend plocha

Oporny mur zahrady

Oplotenie zahrady

O O O 0 O

d) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia :
e Neboli zistené.

h) Informacia z dzemného planu o zavidznych regulativoch priestorového usporiadania a
funkéného vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia,
kde je Gizemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

Na pozemkoch Jje situovany od roku 1912 obytny dom. Kéd vyuZzitia pozemku
k rozhodnému ddtumu je 501, reguldcia H, uUzemie kompaktného mesta:

l 501, 502 - zmie3ané Uzemia rozvojové

https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index. html?1d=5058549776a84062ab268570
08faef31

2. STANOVENIE VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY
2.1 BYTOVA BUDOVA NA HEYDUKOVEJ 19 V BRATISLAVE

Predmetom ohodnotenia obytny nadjomny dom na ul. Heydokova 19, p.&. 8477
s dvorom a zadhradou na p.&. 8478 v centre hl.m. SR Bratislava, v k.u. Staré
Mesto, v pamiatkove] zdéne mesta. Bytovy dom sa nachddza v radovej =zastavbe -
preluke. Pristup do dvornej cCasti a zahrady za bytovym domom Jje mozZny len cez
vnutorny vestibul domu.

Podla Uradného zoznamu pamiatok ide o objekt s prevaZujucim slohom eklektizmu,
s neskorogotickym stvadrnenim fasddy, symetricky ¢&lenenymi 3iestimi okennymi
osadami. Dva arkiere su v tvare polovi&ného Sestuholnika, ktoré su ukoncené na
3.nadzemnom podlazi balkdénom a su vysunuté do ulice 1,20. Balkdédny su ukonlené
kovovou konStrukciou =zdbradlia v rédme - dobovym z&bradlim s nadstavenou
vySkou. Fasdda je ¢&lenitd s horizontdlnym bosovanim a rimsami s plastickymi

11



Znalecky ukon 9/2026

Stukami s neskorogotickou vyzdobou. Bohato vyzdobené su aj omietky
v spoloé¢nych priestoroch domu - wvo vstupnom vestibule na stropoch a stenich
a v schodiskovom priestore vrdtane dobového zédbradlia. Dvorové fasady su
hladké, bez &lenenia a plastickych prvkov, 3titové &Casti orientované do dvora
su bez omietky, len reZné murivo.

Bytovy dom je trojpodlaZny s &iastolne zapustenym suterénom, s dvoma dvornymi
kridlami a vstupom do bytov 2z centrdlneho schodiska (pravé rameno) alebo
z pavlace (Yavé rameno z pohladu wulice). Objekt m& pdédorys v tvare
nepravidelného pismena ,U", kde uliénd fasdda mid diZku 22,88 m a je rie3end
ako pozdlizny dvojtrakt so svetlostou traktov 5,77 + 4,98 m. Ramenid objektu su
jednotraktové, wvysunuté do dvora za domom. Dlh3ie (lIavé) rameno vybieha do
dvora v diZke 18,80 m a mé& celkovd &irku 5,97m, kratdie (pravé )rameno ma vo
dvore diZku cca 6,35 m a celkovu &irku 6,0 m. Do dvora konzolovite (dodato&ne
podopierané ocelovymi stipmi - =zabezpedovacie prédce - vybiehaju zo vietkych
troch obvodovych stien, na kaZdom podlaZi konStrukcie pavlac¢i, 2z Dbodénych
ramien s 3irkou 1,10 m a z dvojtraktu so 3irkou cca 2,0 m, Vv pravej <Casti
presklené, priclenené k vstupu do bytov 2z vnutorného schodiska. Suterénne
priestory su zapustené cca 1,50 m pod terénom, pod uUroviiou ulice a pod terénom
zvy3ene] zdhrady s travnikom vo dvore (samostatnd parcela) v styku so 3titovym
murivom dvorovych ramien domu. V krat3om (pravom) ramene domu sa v suteréne
nachadza pdévodnd kotolna a précoviia. V dlh3om (lavom) ramene sa nachadzaju
pévodne tri bytové jednotky (alt. 2 Db.j. a jeden NP). V uli¢nom trakte sa
nachadzaju skladové a pivniéné priestory a jeden NP pristupny =z ulice.

V bytovom dome sa nachaddza podla zoznamu priestorov k 31.12.2025, ktoré
poskytol sulasny spravca domu, 16 bytov a 3 NP, z toho v prendjme je 5 bytov
(byt 104,106,107,108 a 112). Ostatné priestory su neobyvané, neuzivané,

technickom stave a vybaveni, ktory neumoZiiuje vyuZivanie na urleny ucel (vid
staticky posudok z 10/2025 v prilohe tohto posudku).

Z konStrukcno-technického hladiska sa Jjednd trojpodlaZny objekt s jednym
polozapustenym podzemnym podlaZim a priestrannym povalovym priestorom
s pdvodne suSiarnou a latovanymi kobkami. Zadklady domu uvaZujem betdnové.
Objekt je murovany s nosnymi stenami s hrubkou 800, 650 a 600 mm v suteréne
a na nadzemnych podlaZziach s hrubkami 450, 500 a 600 mm. Kominy s kominovymi
hlavami nad uroven strechy su murované z plnych pdlenych tehdl bez ukoncenia
stuZujicou betdénovou platiiou - degradované murivo. Kondtrukéné vyiky
jednotlivych podlazi su : suterén 3,25 m, 1. a 2. nadzemné podlaZie 3,75 m a
3. nadzemné podlaZie 3,60 m.

Objekt Jje =zastreSeny sedlovymi a pultovymi strechami. Krov Jje <¢&lenity,
pdédorysne v tvare pismena ,U%, v ulilnom trakte je sedlovd strecha s wvySkou
5,90 m, na ktoru su napojené jednoduché pultové strechy dvornych ramien domu,
s vy8kou 5,0 m. Sedlovd strecha s rozpdatim 11,75+2,00 m vyloZenie, Jje rieSena
ako stojaca stolica, osadend na obvodové pomurnice a stuZujlce prielne vazné
tramy v urovni podlahy. Vnutorné dvorové ramend domu su zastred3ené pultovymi
strechami so spddom do vnutorného dvora s konzolovitym presahom ponad pavlacle
1,20 m. Krytina strechy Jje skladand keramickd dréZzkovana, tazkd, povrch
stresného pla3ta Jje zvlneny, lokdlne v rdmci udrZby Jje krytina vymeneni.
Klampiarske prvky su =z pozinkovaného plechu s nadterom, prevaZne =z obdobia
posledne]j modernizicie, Ciastolne vymenené Zlaby a zvody v ramci udrzby domu.

Schodiskd su v dome dvojramenné kamenné, s ocelovym =zdbradim, do povalového
priestoru vedie Jjednoramenné schodisko. Stropy v suteréne su s ocelovymi
nosnikmi, s klenbovou tehlovou wvypliiou, na podlaZiach v bytoch su stropy
tramové drevené, so spodnym alebo aj hornym zdklopom z drevenych dosiek a s
vadpennou omietkou na rakosovom nosi¢i. Pod pdvodnymi murovanymi prielkami
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v bytoch su pridané trémy. Nosnad kon3trukcia pavlac¢i Jje ried3end ocelovymi
valcovanymi profilmi kotvenymi ako konzoly do obvodového muriva domu.
Jednotlivé konzoly sU vzdjomne prepojené pozdliZnymi ocelovymi U-profilmi.
Pavlace su v sulasnosti podopreté ocelovymi uzatvorenymi piliermi, =zabradlie
dodatoéne prikotvené, nadstavend vyska. Podlaha pavlac¢i Jje cementové,
s priebeZnymi trhlinami v profile pavlale, s penetrdciou zrazZkovej vody.

vnutorné omietky su vapenné, vonkaj3ie omietky su nastreky pigmentované -
predpokladdm brizolitové. Stitové steny dvorovych ramien su bez omietok,
murivo degradované, malta v 3kdrach wuvolnend, v interiéri sa v $titovych
¢astiach bytov vyskytuje plesenl, zavlhnutie.

Podlahy v bytoch su prevaiZne =zo 3kvarového zdsypu a 2z drevenych parkiet
osadenych na drevenom ros3te, lokdlne modernizované povrchy uloZenim parkiet,
plédvajuce] lamindtove] podlahy, uloZenim linolea. v spoloénych priestoroch je
liate mozaikové terrazo.

Oknd v bytovom dome su prevazZne pdvodné dvojité drevené vrdtane balkdénovych
dveri s doskovym ostenim, natery degradované. V dvornej <asti su oknd na
povodne] pavlad¢i k bytom zo schodiska plastové s izoladnym dvojsklom. Dvere
v dome sU prevazZne plné hladké do ocelovych =zarubni, alebo pdvodné kazetové
do drevenych profilovanych obloZkovych zdrubni, niekde dvojkridloveé.
V niektorych bytoch su dvere odstrdnené spolu s prieckami. Vchodové dvere do
domu su s nadsvetlikom nad3tandardnou vysSkou, drevené kazetové s presklenim.

Vykurovanie Jje zabezpecCené v kazZdom byte samostatnymi kotlami, ktoré su
zalstené do pdvodnych nevyvloZkovanych kominov alebo kachlami Gamat
s vylUstenim na fasddu. Privody plynu aj rozvody teplej a studenej vody su
vedené pdvodnym rozvodom prevazZne po povrchu stien a stropov. Priprava teplej
vody je individudlna. V bytoch je elektrina, pravdepodobne z obdobia poslednej
modernizdcie, meranie spotreby na spoloCnom schodisku (kombindcia poistiek
a automatickych isticov). V prevaiZnom pocte bytov Jje technické wvybavenie
nefunkéné alebo odstranené.

Dvor md spevnené plochy v urovni podldh suterénnych priestorov a bytov a NP
pristupnych z dvora, oporny mur k vyvy3enej zdhrade a schody na vyvySenu
zdhradu.

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE:

Podla poskytnutych podkladov ( Inventarizac¢nd karta &. 803/788 - Heydukova 23
s opravou ¢isla na 19, Evidené¢ny list nehnutelnej kultdrnej pamiatky BA-N/721,
vypis z Ustredného =zoznamu pamiatkového fondu Cislo UZPF/index 721/1) bol
obytny ndjomny dom na Heydukovej 19, situovany na pozemku 8477, 8478 postaveny
a odovzdany do uZivania v roku 1912.

K dispozicii bola projektovd dokumentacia skutocného zamerania z roku 1965 a
Pozvadnka mna kolauddciu =zn. 2820/1969 zo dila 18.6.1969. Podla uvedenych
podkladov ako aj na zaklade zistenia zabudovanych materidlov povrchovych Uprawv
prvkov krétkodobe] Zivotnosti a vybavenia domu uvaZujem rok 1969 ako obdobie,
kedy bola v dome vykonand kompletnd rekon3trukcia.

V neskorSom obdobi bola wvykonand vymena alebo udriZba len prvkov kréatkodobe]
zivotnosti (niektoré oknd a dvere do bytov, povrchy stien) a rozvodov IS -
plynu do bytov.

Objekt nemd wvykondvanu pravidelnu udrzbu, ried3ené su len havarijné stavy
konstrukcii, byty v kratd3om (pravom) ramene bytového domu maju odstranené
prvky kréatkodobej Zivotnosti, odstrdnené prielky, nie su vykurované su
odstavené od médii. Rovnako byty pristupné =z dvora a nebytové priestory
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v suteréne nie sU uZivané, su v nevyhovujucom technickom stave, =zavlhnuté,
zaplesnené bez vybavenia. Kon3trukcia krovu je poSkodend, zatedend, latovanie
prehnuté, podkodené hnilobou, zatekanie okolo prestupov cez strednu krytinu.
Kominové hlavy su zvetralé, muriva v 3titoch z dvora zavlhnuté, so susediacimi
objektami bez omietok, degradované. Trhliny sa vyskytuju v rimsach,
pomirniciach, pavlacovych doskadch. Okenné vyplne nefunkéné. Technicky stav
a poruchy prvkov suU =zaznamenané v poskytnutom statickom posudku, ktory Jje
sucastou priloh.

Na z&klade uvedenych skutolnosti a zisteného stavu na obhliadke, opotrebenie
vo vypolte uvaZujem linedrne, Zivotnost stanovujem kubickou metddou, ktory je
odbornym odhadom zostatkovej Zivotnosti prvkov dlhodobej Zivotnosti (zdklady,
nosné konsStrukcie a zastredenie).

Koeficient cenovej trovne: 4,014 (1IV/1996 az III/2025) v zmysle triedenia
Ks ¢islo 112 (pre odbor 800 v zmysle JKSO)zdroj:
SU SR, www.usz.sk Indexy cien stavebnych préc,
materidlov a vyrobkov spotrebovdvanych
v stavebnictve SR za 3. Stvrtrok 2025)

Koeficient tizemného vplyvu: 1,15 (poloha je v centre meste Bratislava I s
vybudovanou infrastruktirou, v existujicej
zdstavbe, s Uzkymi prijazdovymi ulicami,

v pamiatkovej zdne, pred pristupom a prijazdom
RZP k nemocnici, v staZenych podmienkach
vystavby bez mozZnosti odstavenia vozidla na
vlastnom pozemku, dom v preluke bez samostatného
pristupu do dvora )

ZATRIEDENIE STAVBY

Objekt je zatriedeny podla triednika stavebnych objektov na zaklade skuto&ného
vyuzivania. V zmysle obhliadky ide o budovu na byvanie s bytmi a nebytovymi
priestormi, ob&ianska vybavenost v povalovom priestore a v suteréne.
V objekte prevldda podlahovd plocha viac ako 50% pre bytové ucely.

Vyber porovnatelného objektu (rozpoctového ukazovatela) Je vykonany podla
zatriedenia hodnoteného objektu do &iselnika prislud3nej klasifikdcie stavieb,
na =zaklade ktorej bol pouZity kataldg rozpoltovych ukazovatelov =zostaveny
(kataldg USI Zilina).

JKSO: 803 53 domy v preluke, bez ob&ianskeho vybavenia
KS: 1122 Trojbytové a viacbytové budovy

OBSTAVANY PRIESTOR STAVBY

Pri stanoveni vymer stavby pre odhad vychodiskovej hodnoty Jje vychadzané
z udajov v PD skuto&ného zamerania =z roku 1969, ktoré poskytol zadavatel.
Udaje o vymerdch Jjednotlivych podlaZi su stanovené na =zaklade podlahovych
pléch jednotlivych miestnosti v Tabulkdch miestnosti na podlazi. K prizemiu,
I. a ITI poschodiu (s oznalenim podla PD) Jje pripo¢itand, okennymi vypliami
priclenend ¢&ast pavlace k jednotlivym bytom (3,10*2,0m). K I. poschodiu su
podla PD do plochy izieb zahrnuté aj dva arkiere na ulicne]j fasdde. Podlahova
plocha zistend =z vykresovej dokumentédcie Je prepoc¢itand (zvySend o 20%) na
plochu zastavanu.

Kondtrukéné wvysky podlazi su uvazované podla udajov v projekte a v statickom
posudku. Vypolet obstavaného priestoru =zdkladov Jje wuvazZovany odhadom ako
zrovnana hrubka 0,3m na Urovni zdkladovych pésov.
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Obstavany priestor strechy je rozdeleny na sedlovu strechu nad uliénou ¢&astou
budovy s presahom aj na schodiskovy priestor a pri&lenenu &ast pavlace k bytom
a dve pultové strechy nad dvorovymi ramenami objektu.

Doplnujuce stavebné <¢&asti objektu (balkdény, pavlale, rimsy, nadstresdné
konstrukcie a pod) nie su do obstavaného priestoru zahrnuté, pouzZity
rozpoltovy ukazovatel USI Zilina je stanoveny bez doplnkovych konZtrukcii
stavieb.

Ly Obstavany priestor

Vypocet &p
[m°]

Zaklady
333,63*1,2%0,3 120,11
[Spodnéstavba
Futerén: (259,068*1,2)*3,25 1 012,75
Vrchna stavba
Prizemie: ((302,02+3,10%2,0)*1,2)%3,75 1 386,99
Poschodie I,: ((327,77+3,10%2,0)*1,2)*3,75 1 502,87
Poschodie II,: ((333,63+3,10*%2,0)*1,2)*3,60 1 468,07
ZastreSenie
Sedlovad strecha: ((6,875*5,90)/2*22,88)*2 928,07
Pultovd strecha (lIavé rameno): (5,97*5,0/2)*18,80 280,59
Pultovd strecha (prevé rameno): (6,00%5,00/2)%*6,35 95,25
Ostatné
Obstavany priestor stavby celkom 6 794,70
STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU
Rozpoctovy ukazovatel’ RU = 1 998 / 30,1260 = 66,32 €/m?
Koeficient konstrukcie: ki = 0,939 (murovand z tehdl, tvarnic,
blokov)
Vypocet koeficientu vplyvu zastavanej plochy a konstrukcnej vysky objektu:

Podlazie |Cislo Vypocet ZP ZP [m?] [Repr. Vypocet vysky (h) h [m]
Podzemné 1 (259, 68%1,2) 311, 62 R€PT3 55 3,25
Nadzemné 1(302,02+3,10%2,0)*1,2 369,86 “°PT3 75 3,75
Nadzemné 2(327,77+3,10%2,0)*1,2 400,76 RPL3 75 3,75
Nadzemné 3(333,63+3,10%2,0)*1,2 407,8 R€PT3 6o 3,6
Priemema zastavana plocha: (311,62 + 369,86 + 400,76 + 407,8) / 4 = 372,51 m2

Priemema vyska podlazi:
3,75 + 407,8 * 3,6) /

(311,62 * 3,25 + 369,86 * 3,75 + 400,76 *
(311,62 + 369,86 + 400,76 + 407,8) = 3,60 m

15



Znalecky ukon

9/2026

Koeficient vplyvu zastavanej plochy objektu: k;» = 0,92 + (24 / 372,51) = 0,9844
Koeficient vplyvu konstrukénej vysky podlazi objektu: kv = 0,30 + (2,10 / 3,6) = 0,8833
Vypocet a uréenie koeficientu vplyvu vybavenia poskodeného objektu:
Cenovy
Cenovy Vysledny | podiel
Cenovy | Koef. |Uprava| podiel . podiel |hodnotene
% . . . . Poskod. )
Cislo Nazov podiel RU | Stand. podieluhodnotene (%] prvku na i
. (] v v
[%] cpi ksi |cpi * ksi| jstavby poskod. [poskodene
[%] [%] j stavby
[%]
[KonStrukcie
jpodla RU
1 zaklady wvrat. o, 1,50 9,00 7,87 0 0,00 10, 69
zemnych prac
Zvislé
2 onEtrukeie 19,00 1,20 22,80 19,99 20 4,00 21,71
3 Stropy 8,00 1,20 9,60 8,40 10 0,84 10,27
ZastreSenie
4 hez krytiny 5,00 1,00 | 5,00 4,37 30 1,31 4,15
Krytina
5 strechy 2,00 1,00 | 2,00 1,75 30 0,53 1,66
Klampiarske
6 conitrukeie 1,00 1,20 | 1,20 1,05 10 0,11 1,28
Jpravy
7 vnitornych 7,00 1,20 | 8,40 7,35 50 3,68 4,99
povrchov
Jpravy
8 vonkajgich 3,00 2,00 6,00 5,25 50 2,63 3,56
povrchov
vnutorné
9 keramické 2,00 1,00 | 2,00 1,75 40 0,70 1,43
obklady
10  [Schody 3,00 1,00 | 3,00 2,62 10 0,26 3,20
11 Dvere 3,00 1,10 | 3,30 2,89 30 0,87 2,75
12 Vrata 0,00 0,00 | 0,00 0,00 0 0,00 0,00
13  [Dkné 5,00 1,00 | 5,00 4,37 50 2,19 2,97
Povrch
14 podlahy 3,00 1,00 | 3,00 2,62 30 0,79 2,49
15 |ykurovanie 5,00 0,80 | 4,00 3,50 40 1,40 2,85
1 |Blektroinstall g, 1,00 5,00 4,37 40 1,75 3,56
acla
17 [Bleskozvod 1,00 1,00 | 1,00 0,87 0 0,00 1,18
vnutorny
18 | ovod 3,00 1,00 | 3,00 2,62 20 0,52 2,85
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19 |/nutorna 3,00 1,00 3,00 2,62 20 0,52 2,85
kanalizéacia
vnutorny
20 S1ynovod 1,00 1,00 1,00 0,87 0 0,00 1,18
p1 | Ohrev teple] 2,00 1,00 2,00 1,75 50 0,88 1,19
vody
Vybavenie
22 kichYﬁ 2,00 1,00 2,00 1,75 50 0,88 1,19
Hygienické
23 |zariadenia a 4,00 1,00 4,00 3,50 50 1,75 2,38
NC
24 vytahy 1,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00
25 |Ostatné 6,00 1,50 9,00 7,87 10 0,79 9,62
Spolu 100,00 114,30 | 100,00 26,40 100,00
Poskodenost’ stavby: 26,40 %
Koeficient vplyvu vybavenosti: ky = 114,30 / 100 = 1,1430
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,014
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: kw = 1,15
Vychodiskova hodnota na MJ: VH = RU * key * kv * kop * kyp * kg * ku [€/m3]
VH = 66,32 €/m® * 4,014 * 1,1430 * 0,9844 * 0,8833 * 0,939 * 1,15
VH = 285,7008 €/m?
TECHNICKY STAV
Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti kubickou
metddou
Prvok dlhodobej|Podiel zo stavby| Podiel na suéte PDZ Stav pri
. So¢l stavoy ! prehliadke [%] |  (3)*(4)/100 [%]
zivotnosti (1) | celkom [%] (2) [%] (3) ()
zaklady 7,87 18,20 90 16, 38
Murivo 19,99 46,22 70 32,35
Stropy 8,40 19,42 80 15, 54
Schodisko 2,62 6,06 90 5,45
Krov 4,37 10,10 40 4,04
Sucet 43,25 73,76
Zakladnéd Zzivotnost stavby: 150 rokov
Stav prvkov dlhodobej Zivotnosti: 73,76
zdkladnd zostatkovd Zivotnost:
P 7 o)
\'a ) 114°
TT=|2Z+——=-V|=|150+—5-114|= 69 rokov
} 2*¥717" 2*1507
Zzostatkova Zivotnost: = 73,76 % z 69 rokov = 51 rokov
Predpokladand Zivotnost: =V T =114 + 51 165 rokov
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. Zaciatok
Ndazov .r . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Obytny dom Heydukova 1912 114 51 165 69,09 30, 91

19 v Bratislave

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

Vychodiskova hodnota
nepodkodenej stavby

Poskodenost -26,40 % z 1 941 251,23 -512 490,33

285,7008 €/m* * 6794,70 m? 1 941 251,23

Vychodiskova hodnota poskodene]
stavby

Technickad hodnota 30,91 % z 1 428 760,90 € 441 629,99

1 428 760,90

2.2 PRISLUSENSTVO

Predmetom ohodnotenia su vonkaj$ie upravy, ktoré tvoria zdkladné prislu3enstvo
k hlavnej veci - stavbe - bez ktorych by hlavnd vec nebola schopnd funkcie na
ktord je urcend a daldie prisluSenstvo zdhrady za domom. Ide o rozsah:
e Pripojky inZinierskych sieti od bodu napojenia na ulici Heydukova po
hranicu pozemku uvazujem v diZke 1,00m (elektrina, voda-hlavny uzdver
v suteréne so vstupom z dvora, plyn-hlavny uzdver v suteréne so
vstupom z dvora, kanalizdcia-2x Sachta betdénova vo dvore s ocelovym
poklopom, betdnova, revizna), z roku 1969. Materidlova
charakteristika Jje uvaZovand na zdklade obvyklej materidlovej
charakteristiky k uvaZovanému datumu vystavby.
e Terénne schody vonkaj3ie z roku 1969, 6 ks, v 38irke 1,2m, betdnové

e Spevnend plocha vo dvore z roku 1969, podla zamerania z katastralnej
mapy 1lllm2, betdénovd, s trhlinami a poklesom.

e Oporny mur zdhrady, z roku 1969, v dizke podla zamerania
z katastralnej mapy 3,0+10,0+5,0m s vy3kou 1,3m, =zaloZenie uvaZujem
0,8m, hrudbka muru 0,25m, Zelezobetdnova konstrukcia.

e Oplotenie zdhrady na opornom mure, 2z roku 1969 2z ramového pletiva
s jednou brankou pre vstup pedich, dizka 3,0+10,0+5,0m, vy&ka
oplotenia 1,2m

ZIVOTNOST A OPOTREBENIE

ZaCiatok wuZivania vonkaj3ich duUprav uvazujem k dadtumu posledne] komplexnej
modernizdcii a obnovy domu kroku 1969 podla dokladov: projektova dokumentécia
skuto¢ného zamerania z roku 1965 a Pozvdnka na kolauddciu zn. 2820/1969 zo dia
18.6.19609. Zivotnost je stanovend odbornym odhadom na =zaklade obhliadky,
prevazzne na urovni spodnej hranice odporucaného intervalu zdkladne]
zivotnosti.

2.2.1 Oplotenie zahrady na opornom mure
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 815 2 Oplotenie
KS: 2ex InZinierske stavby

s o]
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ROZPOCTOVY UKAZOVATEL
:-°" Popis Potet M) [Body / M) EE;Z::;:;’IV
3.  Vypli plotu:
5.  Plotové vratka:
b) kovové s drdétenou vyplnou alebo 1 ks 3890 129,12 €/ks

z kovovych profilowv

Dizka plotu: 3,0410,045,0 = 18,00 m
Pohladova plocha vyplne: 18*1,2 = 21,60 m?
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

i Zaciatok o
Nazov Fivania V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS %)

Cplotenie zahrady 1969

. 57 3 60 95,00 5,00
na opornom mure

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]

(21,60m2 * 14,44 €/m? + 1lks * 129,12 €/ks)

Vychodiskova hodnota4,014 x 1,15 2 035,81
Technickd hodnota 5,00 & z 2 035,81 € 101,79
2.2.2 Pripojka elektriny

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 828 7 Elektrické rozvody

Kéd KS: 2224 Miestne elektrické a telekomunika&né rozvody a vedenia
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 7. Elektrické rozvody (JKSO 828 7)

Bod: 7.1. NN pripojky

Polozka: 7.1.v) kdblovd pripojka zemnd Cu 4*16 mm*mm

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 525/30,1260 = 17,43 €/bm

Pocet kablov: 1

Rozpoctovy ukazovatel za jednotku navyse: 10,46 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1 bm

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: ky = 1,15
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TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

] 7 ati k

Nazov ?,c'atc,) V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Pripojka elektriny 1969 57 23 80 71,25 28,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 1 bm * (17,43 €/bm + 0 * 10,46 €/bm) * 80 4¢
hodnota 4,014 * 1,15 !
Technickd hodnota 28,75 % z 80,46 € 23,13
2.2.3 Pripojka vody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 1 Vodovod

Kéd KS: 2222 Miestne potrubné rozvody vody

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 1. Vodovod (JKSO 827 1)

Bod: 1.2. Vodovodné pripojky a rady ocelové potrubie
Polozka: 1.2.b) Pripojka vody DN 40 mm, vrdtane navftavacieho pasu

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1800/30,1260 = 59,75 €/bm

Pocet mernych jednotiek: 1 bm
Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: kev = 4,014
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

. Zaciatok
Nazov v,' . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Pripojka vody 1969 57 23 80 71,25 28,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova * * *

odnota 1 bm 59,75 €/bm 4,014 1,15 275,81
Technickd hodnota 28,75 % z 275,81 € 79,30
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2.2.4 Pripojka kanalizacie

ZATRIEDENIE STAVBY
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Kanalizaé&né pripojky a rozvody - potrubie kameninové

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizdcia

Koéd KS: 2223 Miestne kanalizacie
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)
Bod: 2.1.

Polozka: 2.1.b)

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Pripojka kanalizacie DN 150 mm

1060/30,1260 = 35,19 €/bm

1 bm
kCU = 4,014
ke = 1,15

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym

odhadom
. Zaciatok
Nazov vr . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Pripojka 1969 57 23 80 71,25 28,75
kanalizacie

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 35,19 €/bm * 4,014 * 1,15 le2,44
Technickd hodnota 28,75 % z 162,44 € 46,70

2.2.5 Pripojka plynu

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 5 Plynovod

Kéd KS: 2221 Miestne plynovody

Kod KS2: 2211 Dialkové rozvody ropy a plynu
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 5. Plynovod (JKSO 827 5)

Bod: 5.2.

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv:

Pripojka plynu DN 40 mm

460/30,1260 = 15,27 €/bm

1 bm
kCU = 4,014
ki = 1,15
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TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Zaciatok
Na ., . V [rok T [rok Z [rok 9 T
azov S3ivania [rok] [rok] [rok] 0 [%] S &)
Pripojka plynu 1969 57 3 60 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 1 bm * 15,27 €/bm * 4,014 * 1,15 70,49
Technickd hodnota 5,00 % z 70,49 € 3,52

2.2.6 Sachta

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 827 2 Kanalizacia

Kéd KS: 2223 Miestne kanalizacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 2. Kanalizdcia (JKSO 827 2)

Bod: 2.4. Kanaliza&né Sachty

Polozka: 2.4.a) Betédnovad prefabrikovand - hibka 2,0 m pre potrubie

DN 200 - 300

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 9150/30,1260 = 303,72 €/Ks
Pocet mernych jednotiek: 2 Ks

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Zaciatok
Na .. . \/ k T k A k 9 T
azov Fivania [rok] [rok] [rok] 0 [%] S K]
Sachta 1969 57 43 100 57,00 43,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov ypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 2 Ks * 303,72 €/Ks * 4,014 * 1,15 2 804,00
Technickd hodnota 43,00 % z 2 804,00 € 1 205,72
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2.2.7 Terénne schody

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO:

Kéd KS: 2112 Miestne komuni
ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 10. Vonkaj&ie a pre
Bod: 10.2.

poteru

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv:

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou
odhadom

Znalecky ukon 9/2026

822 2 Vonkaj3ie a predloZené schody

kacie

dlozZzené schody (JKSO 822 2)

Betdénové na terén s povrchom zatrenym alebo z cemn.

215/30,1260 = 7,14 €/bm stupta

1,2*%6 = 7,2 bm stupna
kCU = 4, 014
ky = 1,15

so stanovenim Zivotnosti odbornym

] 7 ati k

Nazov ?,c'atc,) V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uzivania

Terénne schody 1969 57 23 80 71,25 28,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 7,2 bm stupiia * 7,14 €/bm stupnia * 4,014 237 30
hodnota * 1,15 !
Technickd hodnota 28,75 % z 237,30 € 68,22
2.2.8 Spevnena plocha

ZATRIEDENIE STAVBY

Kéd JKSO: 822 2,5 Spevnené plochy

Kéd KS: 2112 Miestne komunikacie

Kod KS2: 2111 Cestné komunikéacie

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

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

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

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku:
Pocet mernych jednotiek:

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien:
Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv:

2

260/30,1260 = 8,63 €/m2 ZP

114 m? ZP
kCU = 4,014
kw = 1,15
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TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

Zaciatok
Na vr s V [rok T [rok Z [rok 9 T
azov S3ivania [rok] [rok] [rok] 0 [%] S &)
Spevnend plocha 1969 57 3 60 95,00 5,00

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova 114 m? 7P * 8,63 €/m2 ZP * 4,014 * 1,15 4 541,41
hodnota

Technickd hodnota 5,00 % z 4 541,41 € 227,07

2.2.9 Oporny mur

ZATRIEDENIE STAVBY

Koéd JKSO: 815 4 Oporné mury

Kod KS: 2ex InZinierske stavby

ROZPOCTOVY UKAZOVATEL

Kategoria: 9. Oporné mury (JKSO 815 4)

Bod: 9.4. Zelezobeténové - monolitické

Rozpoctovy ukazovatel za mernu jednotku: 1555/30,1260 = 51,62 €/m3 OP

Pocet mernych jednotiek: (3,0+10,0+5,0)*1,3*0,25+(3,0+10,0+5,0)*0,8%*0,25 = 9,45 m?
oP

Koeficient vyjadrujaci vyvoj cien: key = 4,014

Koeficient vyjadrujaci Gizemny vplyv: ky = 1,15

TECHNICKY STAV

Vypolet opotrebenia linedrnou metddou so stanovenim Zivotnosti odbornym
odhadom

. Zacliatok
Nazov v,l . V [rok] T [rok] Z [rok] 0 [%] TS [%]
uZivania
Oporny mur 1969 57 23 80 71,25 28,75

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova

9,45 m3 OP * 51,62 €/m3 OP * 4,014 * 1,15 2 251,78
hodnota
Technickd hodnota 28,75 % z 2 251,78 € 647,39
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2.3 REKAPITULACIA VYCHODISKOVEJ A TECHNICKEJ HODNOTY

Vychodiskova

Nazov hodnota [€] Technicka hodnota [€]
Obytny dom Heydukova 19 v Bratislave 1 428 760,90 441 629,99
Oplotenie zdhrady na opornom mure 2 035,81 101,79
VonkajSie Gpravy
Pripojka elektriny 80,46 23,13
Pripojka vody 275,81 79,30
Pripojka kanalizacie 162,44 46,70
Pripojka plynu 70,49 3,52
Sachta 2 804,00 1 205,72
Terénne schody 237,30 68,22
Spevnend plocha 4 541,41 227,07
Oporny mur 2 251,78 647,39
Celkom: 1441 220,40 444 032,83
3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
a) Analyza polohy nehnutelnosti:
Predmetom ohodnotenia je najomny bytovy dom s pozemkami, situovany

v zastavanom Uzemi MC Staré Mesto,
oblasti historického centra Bratislavy,
z tejto ulice.

nedaleko pesej

zény na Obchodnej ulici, v
na ulici Heydukova so vstupom priamo

Mapa lokality s obytnym domom na Heydukovej 19:
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Na prilahlej mestskej komunikdcii je jednosmernd staZena cestnd doprava -

parkovanie po oboch stranidch, platené,
tejto ulici - onkologicky ustav.
obytnymi domami,
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rezidencné,
V sUcCasnosti je okolie
na ulici Holého je aj novostavba,
Na ulici sa nachadza tiez kulturna pamiatka - ortodoxnd synagdga.

doprava RZP do nemocnice na
zastavané pdvodnymi
alebo domami s nadstavbami.

Blizkosti je
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Obchodnd wulica s budovami a priestormi pre obchod a sluzby na prizemi,
redtaurdcie, bary, kanceldrskymi budovami na HodZovom nam. ako aj budovami pre
trady na 8pitdlskej, $koly na Radlinskéhc. 8ké61lky na Jedlikovej, Hollého,
Spitalskej. Z bytového domu je pristup do historického centra pe3ou chédzou do
3 min. MoZny Jje peSou chdédzou aj pristup k Bratislavskému hradu, parlamentu,
k hlavnym pamétihodnostiam mesta, prezidentska zdhrada, rieka Dunaj
s promenddou, divadla, vystavné siene.....

Ulica je situovand v centre mesta v dotyku s ulicami s turistickym ruchom, ma
vybudované kompletné zédzemie, dopravné spojenie do akejkolvek ¢asti Bratislavy
Jje mozné elektrilkou - zastdvka priamo na peSej zdéne na Obchodnej ulici alebo
Spitdlskej, Na&m. SNP, &i z centra dopravného uzla na HodZovom nadmesti. V okoli
sa nachéddzaju v3etky inZinierske siete.

Zakladné obchodné sluzZby, su dostupné v okoli a na ulici Obhodna, potraviny
Billa su na Po3tovej ulici (do 2min), na Kamennom nam., Stard trZnica. ,Dobré
adresa v centre hl.mesta™.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nidjomny bytovy dom je v Case obhliadky ¢iastolne vyuZivany na byvanie (5 bytowv
Vv prendjme s regulovanym najomnym, 2z celkovo 19 tich bytov a NP. Pdvodné
a posledné wvyuZivanie bolo na byvanie s nebytovym priestorom vo dvore
s pristupom cez spolo¢ny vstup do domu a jednym dodatoéne =zrealizovanym
pristupom z ulice.

NehnutelInost nemd v ¢ase obhliadky mozZnost komer&ného wvyuZitia formou
prendjmu - nevyhovujuci technicky stav, odstrdnené priec¢ky realizované
a nedokoncené stavebné upravy v bytoch.

UP hl.m. SR neuvazZuje o zmene vyuZivania v danej lokalite, ide sice
0 rozvojové Uuzemie s kédom  funk&énej plochy 502 - zmie3ané Uzemie,

s regulédciou kdédom H, av3ak v pamiatkove]j zdéne, a objekt Je registrovany
v Ustrednom =zozname pamiatkového fondu. Objekt md moZnost vy33ieho wvyuzZitia
ako je sulasné aviak vyZaduje komplexnu obnovu a rekondtrukciu s vymenou alebo
opravou prvkov dlhodobej Zivotnosti. Iné ako posledné skutolné wvyuZitie
neuvazujemn.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

K nehnutelnosti sa neviaZu Ziadne tarchy.

Riziko spojené s vyuZivanim Jje zistené najmd 2z dévodu technického stavu
a vybavenia bytovej budovy. Ide o objekt v stave s poSkodenim prvkov
kratkodobej aj dlhodobej Zivotnosti, so zanedbanou udrZbou s potrebnou
komplexnou rekonsStrukciou a obnovou, ktorej realizdcia si bude vyZadovat
vysoké ndroky staveniskovu prevadzku (pristup len z obmedzenej ul. Heydukova,
zabratie verejného priestranstva nie je moZné - prijem pacientov do nemocnice
— pristup z dvora nie je mozZny).

Riziko spojené s vyuzivanim vyplyva aj uzatvorenych najomnych zmluav
a reguldcie najomného, 2z &oho wvyplyvaju rizikd pokrytia z&kladnej udrzby
objektu v podielovom vlastnictve a pokrytia potrieb modernizdcie objektu.

Iné rizikd neboli zistené.

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vzhladom k pristupnosti a dopravného spojenia do centra hl.m. SR Bratislava je

v Case ohodnotenia zvySeny zdujem najmd o byty na byvanie alebo nebytové
priestory Jjednotlivo, zdujem o kupu objektu v celosti rovnakého alebo
podobného typu nebol =zisteny - nevyskytuju sa verejne dostupné relevantné

informdcie. Zaujem o kuUpu nehnutelnosti na byvanie v danej lokalite prevlada,
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najmd8 zo strany obyvatelov, ktori prichddzaju do centra Bratislavy za préacou,
bez nutnosti wvyuZivania dopravy a presunu automobilmi - centrum mesta
s kompletnym obd&ianskym vybavenim.

Nehnutelnost povaZujem =za problematickud najmd8 =z dévodu technického stavu,
v ktorom sa nachéddza podla zisteni na obhliadke ako aj podla zaverowv
v statickom posudku, dale] z dévodu podielového vlastnictva celej
nehnutelnosti a regulovaného najomného v bytoch prenajatych obcou.

3.1.1.1 STAVBY NA BYVANIE - HEYDUKOVA 19 BRATISLAVA

Na zaklade tychto skutolnosti ako aj na zédklade analyzy ponuky a dopytu trhu
s nehnutelnostami, ktory vyplyva z realitnych kanceldrii stanovujem priemerny
koeficient polohove] diferencidcie nasledovne:

Priememy koeficient polohovej diferenciacie: 0,95

Komentadr a zddvodnenie jednotlivych objektivizaénych faktorov, ktorymi sa
tvori vysledny koeficient polohovej diferencidcie je uvedeny priamo v tabulke.
Urcenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

Trieda Vypocet Hodnota
I. trieda ITI. trieda + 200 % = (0,950 + 1,900) 2,850
ITI. trieda Aritmeticky priemer I. a III. triedy 1,900
III. trieda Priemerny koeficient 0,950
IV. trieda Aritmeticky priemer V. a III. triedy 0,523
V. trieda ITI. trieda - 90 % = (0,950 - 0,855) 0,095

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha Vysledok

Cislo Popis/Zdovodnenie Trieda | k
pis/ ol Vi kepi*v

Trh s nehnutelnostami
1 dopyt v porovnani s ponukou je vy3si IT. 1,900 13 24,70
Dopyt po byvani v centre mesta je
dlhodobo vysoky.

Poloha nehnutelnosti v danej obci - vztah k centru
lobce

obchodné centrd hlavné ulice a vybrané
sidliska
2 Poloha bytového domu z 20.rokov I. 2,850 30 85,50
minulého storolia je priamo v centre
hl.m. SR, obkolesend ulicou Obchodna a
Spitdlska, zdrover je bytovy dom
situovany v pévodnej oblasti Krdsna
Ves, so zelenou vo dvore

ISucasny technicky stav nehnutelnosti

nehnutelInost vyZaduje rozsiahlu opravu,

3 rekonstrukciu V. 0,523 8 4,18

V zmysle zdverov Vv predloZenom
statickom posudku ako aj v zmysle
obhliadky si technicky stav
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nehnutelnosti vyzZaduje opravu,
komplexni rekonsStrukciu so zdsahom aj
do prvkov dlhodobej Zivotnosti
(odvlhéenie, vymena krovu, stabilitu
pavlacdovych konsStrukcii, stabilizdcia
muriv, kominovych hlav)

|Prevladajlica zastavba v okoli nehnutelnosti
objekty administrativne]j, ob&ianskej
vybavenosti a sluZieb, bez zdzemia,
4 parkov s obmedzenym pristupom a pod. IT 1.900 7 13,30
. s 7

V okoli su bytové domy z minulého
storodia, nemocnica, synagdga, obchodné
domy, prevadzky sluZieb, lekdren,
divadlo.. ..

[Prislusenstvo nehnutelnosti

bez dopadu na cenu nehnutelnosti

ITT. 0,950 6 5,70
5 Zdkladné prisludenstvo - pripojky IS a ! !

spevnené plochy vo dvore, zdhrada so
zelernou.
Typ nehnutelnosti

priemerny - dom v radove] zastavbe,
atriovy dom - s predzdhradkou, dvorom a
6 zahradou, s dobrym dispoziénym rieSenim. g7 0.950 10 9 50
- 1 14

Ndjomny obytny dom v preluke ulice, s
vniitornymi ramenami objektu s
pavlacdami, dvorom a zdhradou -
uzavreté zo vsSetkych strdn.
[Pracovné moinosti obyvatel'stva - miera
lnezamestnanosti

7 dostato&nd ponuka pracovnych moZnosti v I. 2,850 9 25,65

Q

mieste, nezamestnanost do 5 %
Dlhodobo nizka nezamestnanost v hl.m.
SR Bratislava

'Skladba obyvatel'stva v mieste stavby
8 vysokd hustota obyvatelstva IT1T. 0,950 6 5,70
Centrum mesta s vysokou hustotou
obyvatelstva
Orientacia nehnutelnosti k svetovym stranam

orientdcia hlavnych miestnosti &iastoclne
9 vhodnd a ¢iastolne nevhodnd ITT. 0,950 5 4,75

Obytné miestnosti do ulice, vstupy do
budov prevazZne do dvora, pavliacdové byty
orientdcia miestnosti do dvora.

[Konfiguracia terénu

10 rovinaty, alebo mierne svahovity pozemok L. 2,850 6 17,10
o sklone do 5%
11 |Pripravenost inZinierskych sieti v blizkosti stavby IT. 1,900 7 13,30
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12

13

14

15

16

17

18

elektrickd pripojka, vodovod, pripojka
plynu, kanalizacia, telefdn, spoloéna
anténa

Doprava v okoli nehnutelnosti

Zeleznica, autobus, miestna doprava,
taxisluZba, letisko, lodnad doprava a
pod.

Komplexnd - centrum mesta.

'Obéianska vybavenost (urady, $koly, zdrav.,
lobchody, sluzby, kultira)
krajsky urad, sud, banka, dafovy urad,
vysokd 3kola, nemocnica, divadlo,
kompletnd siet obchodov a sluZieb

Komplexnd, centrum mesta.

[Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli stavby

les, vodnd nadrzZz, park, vo vzdialenosti
nad 1000 m

Park - Prezidentskd zdhrada, Medicka

zdhrada, promendda na ndbrezZi Dunaja.
[Kvalita Zivotného prostredia v bezprostrednom
lokoli stavby

beZny hluk a pradnost od dopravy

V okoli domu sa nachddzaju dve
nemocnicné zariadenia, ulice su
jednosmerné, doprava aj napriek
vedlajsSej ulici je intenzivna.

[Moznosti zmeny v zastavbe - Uzemny rozvoj, vplyv

Ina nehnut.
bez zmeny

Rozvojové lzemie zmieSané, Uzemie Vv
pamiatkovej zdne, zastavané,
nepredpokladdam vplyv na nehnutelnost.

[Moznosti dalSieho rozSirenia
Zziadna mozZnost rozSirenia

Objekt v zozname pamiatkového fondu v
pamiatkovej zdne, pozemok vnutorného
dvora a zdhrady nie je pristupny z
verejnej komunikdcie - nepredpokladdm
mozZnosti rozsirenia pristavbou alebo
nadstavbou.

Dosahovanie vynosu z nehnutelnosti
nehnutelnosti bez wvynosu

Objekt je v Case obhliadky c&iastoclne
prenajaty (5 bytov z celkového poctu
19, regulované ndjomné - obecné byty.
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Nazor znalca
problematicka nehnutelnost

Technicky stav, podielové vlastnictvo
19 hl.m.SR Bratislava a FO, néjomné, Iv. 0,523 20 10, 46
regulované byvanie, pamiatkovy objekt,
stazeny pristup mechanizmami pri
rekonstrukcii, modernizdcii alebo
akomkolvek stavebnom zdsahu.

Spolu 180 298,22
VSEOBECNA HODNOTA STAVIEB
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej Kon = 298,22/ 180 1 657
diferencidcie DT ! !

VEHs = TH * kpp = 444 032,83 € *

V3eobecnd hodnota 1,657

735 762,40 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

identifikacia podla LV 4554

Pozemok p.&. 8477 je pod bytovym domom a prilahlym dvorom s.&. 2146 (spoloc&né
parcelné &islo pre stavbu a pozemok dvora) s vysokym vyuZitim zastavanim domom
a vnutornym dvorom v centre hlavného mesta. Pozemok je evidovany v katastri
nehnutelInosti ako zastavané plochy a nddvorie, s vymerou 558 m2, v zastavanom
Uzemi obce Bratislava, MC Staré Mesto, okr. Bratislava I, v katastrdlnom uzemi
Staré Mesto. Pozemok méd nepravidelny tvar L, obytnd &ast je umiestnend

v ulicnej <&iare a v dvoch ramenédch, stred pozemku tvori dvor s pristupom
moznym len cez vchod do domu.

Pozemok p.&. 8478 tvori =zahrada za domom, s pestovanym travnikom a dospelou
vegetdciou - wvyvySeny terén upraveny oporny murom s oplotenim v centre
hlavného mesta. Pozemok Jje evidovany v katastri nehnutelnosti ako zdhrada,
s vymerou 329 m2, v zastavanom Uzemi obce Bratislava, MC Staré Mesto, okr.
Bratislava I, v katastrdlnom Uzemi Staré Mesto

Pozemok je obkoleseny susednymi parcelami, stenami alebo oplotenim susednych
domov, bez moZnosti samostatného pristupu =z verejnej komunikicie, pristup
moZny len cez vnutorny priestor obytného domu na Heydukovej 19 alebo cez
cudzie pozemky a domy na nich. Pozemok je velmi taZko aZ nemozZne vyuzitelny aj
na pristavbu k existujucej stavbe alebo na vystavbu vedlajsich stavieb
k hlavnej stavbe, staveniskovd vyroba je obmedzend, pristup mechanizmami nie
je moZny.

Pozemky sa nachddzaju centre hlavného mesta Slovenskej republiky, na peSej
zéne, s kompletnym vybavenim mesta, s dostupnou dopravou do kaZdého smeru
(elektricky, autobusy a trolejbusy na HodZovom ndmesti). V okoli sa nachadzaju
poévodné budovy bytovych domov, rekon3truované pdvodné historické budovy,
novopostavené, moderné budovy na byvanie, budovy ob&ianskej vybavenosti -
nemocnice. V centre mesta sa nachddzaju budovy eurdpskeho vyznamu, hotely,
bankové domy a historické a kulturne pamiatky.

V lokalite s ulicou Heydukova je kompletné obchodné vybavenie, v mieste sa
nachadzaju 3koly, 38k&élky, prezidentskd =zahrada, kostoly, “urady, posta,
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a objekty poskytujluce sluZby. Pozemky sU rovinaté, pripravenost inZinierskych
sieti je dostatocné, reprezentovand verejnou kanalizéciou, vodovodomn,
moZnostou napojenia na plyn a elektrickd energiu, kdblovy rozvod televizie,
telefdén. K pozemku sa neviaZe Ziadna tarcha.

Objektivizaéné faktory pre stanovenie wvysledného koeficientu polohove]

diferenciacie su zdévodnené Vo vypoctove] tabulke alebo vyplyvaju
z predchddzajucich textov.

Zaujem o kupu pozemku v historickej <¢asti mesta Jje wvysokd, aj napriek
existujucej stavbe a tvaru pozemku. Zaujem Je na zdklade analyzy trhu
s nehnutelnostami na byvanie zohladneny v povy3ujucich faktoroch. Pozemky sa
nachadzaju v rozvojovom uzemi, av3ak vzhladom k typu objektu (pamiatkova
oblast, budova registrovand pamiatkovom fonde, uzka ulica, objekt obkoleseny
ostatnymi stavbami) nepredpokladdm moZnost vy3sieho wvyuZitia pozemku pod

stavbou ako je sucasné (pristavba, nadstavba).

Redukujuce faktory nie su v pripade pozemku pod stavbou uplatnené, nie su
dévodné, redukujuci faktor Jje wuplatneny v pripade pozemku zdhrady, ktorej
vyuzitie je v danom &ase mozné ako zelen.

Vychodiskovd hodnota pozemku je stanovend v zmysle Vyhl. ¢&. 492/2004 Z.z.,
podla prilohy ¢&. 3, ¢&ast E.3.1, so =zatriedenim pre pozemky 1. skupiny -
Pozemky na zastavanom uzemi obci.

VHMJ - Jjednotkovd vychodiskovd hodnota pozemku, ktord sa stanovi v zdvislosti
od velkosti obce v zmysle tabulky vo vyhlé3ke.

3.2.1.1 Podla LV 4554 - pod domom

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . )
) podiel [m?]
[m’]
8477 - obytny dom zastavand plocha a nadvorie 558,00 1/1 558,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
v . Hodnota
Oznacenie a nazov . -
. Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZsom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepi3ie
ksl miesta pre obchod v mestach od 50 000 do 100 000
k?eflclent obyvatelov 1,80
vSeobecne] — = =
situdcie Ide o vedlajsiu ulicu v priamom centre hl. mesta,
pesSou chdédzou dostupné plné vybavenie vrdtane
nemocnicného vybavenia, Udradov, 5ké1 a pod.
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
byvanie s niZ3%im 3tandardom vybavenia,
kv - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo,
koeficient zdravotnictvo, Sport s niz3im 3tandardom vybavenia, 1,00

intenzity vyuZitia - nebytové budovy pre polnohospodarsku vyrobu

Bytovad budova s nizkym Standardom - modernizdcia v
roku 1969, vysoké vuzZitie pozemku.
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6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi ulicami a
parkoviskami, mestskd hromadnd doprava s hustou

kD. premdvkou
koeficient . - 1,20
dopravnych vztahov Centrum mesta, Vv susedstve je prechod na Obchodnu

ulicu - pasdZ, po ul. Holého na Kolldrovo ndm.
alebo Spitdlsku s kompletnou elektridkovou alebo
trolejbusovou ¢i autobusovou dopravou.

2. zmied3ané uUzemie s prevahou ob&ianskej
vybavenosti (obchodnd poloha a byty )

ke Pozemok podla UP mesta urceny pre vyuzZitie kddom
koeficient 502 - zmieSané tizemie rozvojové, v hl.m. |} 1 50
funkéného vyuzitia| Bratislava, pdévodny ndzov Krdsna ves S '
uzemia historickymi budovami a bytovymi budovami, pozemok

medzi dvoma obchodnymi ulicami Obchodnd a
Spitdlska v zastavanom lizemi, v pamiatkovej zdne.

ks 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej . . ] o . 1,50
infradtruktiry Kompletné moznost napojenia na IS, komunikdcia
pozemku asfaltovd.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zdujmom o kupu, ak to
kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient > 20
povysujucich Po%%mo@ v ?egtre mes?a pod géytnou %gdgvou, 50 ’
faktorov zvysSenym zdujmom o kupu, vysSsie vyuZitie ako je
suc¢asné sa nedda predpokladat.
kr 0. nevyskytuje sa
koeficient
o 1,00
redukujucich Nie je dévodny
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kepp = 1,80 * 1,00 * 1,20 * 1,50 * 10. 6920
diferencidcie 1,50 * 2,20 * 1,00 !
Jednotkovad vieobecnd hodnota VSHy, = VHus * kpp = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 10,6920 709,84 €/m

VYHODNOTENIE

. . Vieobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]
parcela ¢. 8477 - obytny dom558,00 m2 * 709,84 €/m2 * 1/1 396 090,72
Spolu 396 090,72
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3.2.1.2 Podla LV 4554-zahrada

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . )
2 podiel [m?]
[m’]
8478 - zahrada vo .
nitrobloku zdhrada 329,00 1/1 329,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
v . Hodnota
Oznacenie a nazov . -
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu
u
7. prednostné obchodné ulice a miesta v uZsom
centre miest nad 100 000 obyvatelov, najlepi3ie
ksl miesta pre obchod v mestidch od 50 000 do 100 000
koeficient obyvatelov 180
~ . 14
vSeobecne] o - -
situdcie Ide o vedlajsiu ulicu v priamom centre hl. mesta,
pesSou chédzou dostupné plné vybavenie vrdtane
nemocnicného vybavenia, Udradov, 5k61 a pod.
4. - rodinné domy, bytové domy a ostatné budovy na
byvanie s niZz8im Standardom vybavenia,
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, 3kolstvo,
kvl zdravotnictvo, Sport s niz3im 3tandardom vybavenia,
) ko?flClen?, . - nebytové budovy pre polnohospoddrsku vyrobu 0,35
intenzity vyuzitia - . - >
Zahrada, udrzZiavand za obytnym domom vo
vnutrobloku, bez moZnosti pristupu z verejného
priestranstva, nizke vyuzZitie pozemku.
6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest
nad 100 000 obyvatelov so 3irokymi ulicami a
parkoviskami, mestskad hromadna doprava s hustou
kD. premdvkou
koeficient : - 1,20
dopravnych vztahov Cegtrum mes?ﬁ, v susedstv? je prechoq na Ob?hodnu
ulicu - pasdz, po ul. Holého na Kolldrovo nam.
alebo Spitdlsku s kompletnou elektridkovou alebo
trolejbusovou ¢i autobusovou dopravou.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obcianske]
vybavenosti (obchodnd poloha a byty )
- Pozemok podla UP mesta urcleny pre vyuzZitie kddom
koeficient 502 - zmieSané lUzemie rozvojové, v hl.m. SR
funkéného vyufitia B?atls%av§,'pévodny nazov Kré%ng ves s 1,50
Gzemia historickymi budovami a bytovymi budovami, pozemok
medzi dvoma obchodnymi ulicami Obchodnd a
Spitdlska v zastavanom 1izemi, v pamiatkovej zdne-
vyuzZivané na byvanie.
k: 4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na
koeficient viac ako tri druhy verejnych sieti)
technickej Kompletnd mozZnost napojenia na IS, cez pozemok 1,50
infrastruktary  p.&. 8477, priame napojenie nie je moZné, priami
pozemku pristup nie je moZny.
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3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to

kz. nebolo zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient - - b > 00
povysujucich Pozemok v ceg%re/mes?a'ako prl%ahly kv?pytnem%' ' ’
faktorov domu, sSo zvysSenym zdujmom o kupu, vySsSie vyuZitie
ako je sicasné sa nedd predpokladat.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera
kg pozemku, druh moZnej zdstavby, nezabezpeleny
koeficient pristup z verejnej komunikdcie, chrdnené uzemia,
redukujucich obmedzujlice regulativy zastavby a pod.) 0,60
faktorov Pristup len cez interiér domu, obmedzujiice
mozZnosti vystavby.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej kep = 1,80 * 0,95 * 1,20 * 1,50 * 5 5404
diferencidcie 1,50 * 2,00 * 0,60 SreEe
Jednotkovad vieobecnd hodnota VSHyy = VHus * kep = 66,39 €/m2 * 2
pozemku 5,5404 367,83 €/m

VYHODNOTENIE

. . VSeobecna hodnota
Nazov Vypocet
[€]
parcela c. 8478 - zahrada Vo g,q g4 2 » 367,83 e/m2 * 1/1 121 016,07
vnutrobloku
Spolu 121 016,07

. ZAVER
1.0TAZKY ZADAVATELA

Znaleckou ulohou bolo stanovenie hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskor3ich zmien a doplneni a predmetom skumania bol:
¢ Obytny dom ,,Heydukova 19, s.¢. 2146 na p.¢. 8477 k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I
vratane pozemkov p.c. 8477 — zastavana plocha o vymere 558 a 8478 — zahrada o vymere
329m2, LV €. 4554, podielovom vlastnictve.

2. ODPOVED NA OTAZKY ZADAVATELA:

Vieobecnd hodnota nehnutelnosti bola stanovend v sulade s vyhldskou MS SR ¢&.
492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskors$ich zmien
a doplneni. Nakolko nehnutelnost nie je schopnd v technickom stave a vybaveni
prindsat wvynos formou prendajmu bola pre stanovenie v3eobecnej hodnoty
nehnutelnosti:
¢ Obytny dom ,,Heydukova 19, s.¢. 2146 na p.¢. 8477 k.a. Staré Mesto, okr. Bratislava I
vratane pozemkov p.c. 8477 — zastavana plocha o vymere 558 a 8478 — zahrada o vymere
329m2, LV €. 4554, podielovom vlastnictvel
ako najvhodnejsia, zvolenéd metdda polohovej diferenciacie, ktoréa
v objektivizdcii zohladiuje najmd sulasny technicky stav nehnutelnosti.
Tuto povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej3ej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktord by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj preddvajuci konaju s patriénou informovanostou 1
opatrnostou a s predpokladon, Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou
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pohnutkou, obvykle vrdtane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Znalecky ukon 9/2026

Nazov VSeobecna hodnota [€]

Stavby

Obytny dom Heydukova 19 v Bratislave 731 780,89

Oplotenie zdhrady na opornom mure 168,67
VonkajSie Gpravy

Pripojka elektriny 38,33

Pripojka wvody 131,40

Pripojka kanalizacie 77,38

Pripojka plynu 5,83

Sachta 1 997,88

Terénne schody 113,04

Spevnend plocha 376,25

Oporny mur 1 072,73
Pozemky

dg;dTESQV iff4 - pod domom - parc. &. 8477 - obytny 396 090,72

viziiibizki5?§2;ah;§?a parc. ¢. 8478 zdhrada vo 121 016,07
VSeobecna hodnota celkom 1252 869,19
VSeobecna hodnota zaokruhlene 1 250 000,00

VVSeobecna hodnota slovom: Jedenmiliéndvestopatdesiattisic Eur

V Bratislave 26.1.2026

Znalec
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PRILOHY

1. Objednavka &. OBZ2600072, zo dila 20.1.2026-1xA4

2. Aktudlna képia katastrdlnej mapy - informativna, zo dna 3.12.2025,
vytvorend cez verejny internetovy portdl katastra nehnutelnosti-1xa4.

3. List wvlastnictva ¢&. 4554, =zo dia 3.12.2025, wvytvoreny cez verejny
internetovy portdl katastra nehnutelnosti, aktualizdcia zo dila 7.4.2020,
informativny, neurceny na pravne ukony-1xA4.

4. Inventarizadnd karta &. 803/788 - Heydukova 19-2xA4.

5. Evidenény list nehnutelnej kulturnej pamiatky BA-N/721-1xA4.

6. Vypis z Ustredného zoznamu pamiatkového fondu Cislo UZPF/index 721/1-
1xA4

7. List: Pozvénka na kolaudéciu zn. 2820/1969 zo dila 18.6.1969 -1xA4

8. Projektovd dokumentdcia v rozsahu - pédorysy podlaZi, rez a situdcia POV
- zameranie z 1965 - T7xA3 (14xRn4).

9. Zoznam bytov a NP k 31.12.2025 - 1xA4d

10. Statické posudenie sucasného stavu objektu, vypracoval Ing. O Skyba,
z 10/2025 - 10xRA4.

11. Z&znam z orientac¢ného zamerania - 1xA4

12. Fotodokumentdcia technického stavu a vybavenia stavby ku diu obhliadky
8.1.2026-9xA4.

Spolu: 43 xA4
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Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia
Bytovy dom Heydukova 19 v Bratislave
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Byty pristupné z schodiska
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Objednavatel : H - PROBYT, s.r.0., Ragianska 153, 831 54 Bratislava

Stavba : Statické posudenie su¢asného stavu objektu C. zakazky : 02 025/2025 Strana: 2
na Heydukovej ul. €. 19, v Bratislave

1. Predmet posudenia

Statické posudenie je vypracované na zaklade objednavky spravcovskej spoloénosti H-
PROBYT, s.r.o., zo dha 17.10.2025. Predmetom posudenia je analyza suasného stavu
objektu na Heydukovej ulici & 19, v Bratislave, zo statického hladiska vo vztahu
k pouzivatelnosti objektu, bezpeénosti uzivatefov a z hladiska nevyhnutnych udrziavacich a
stavebnych prac na zabezpec&enie jeho funkénosti.

Podkladom pre vypracovanie posudku su podklady od objednavatela — vykresy zamerania
domu z roku 1985, posudky a vyjadrenia starSieho data, fotodokumentacia objednavatela,
vlastna obhliadka a makroskopicky prieskum odhalenych konstrukcii.

2. Literatara a podklady

[11 STN 73 0035 Zatazenie stavebnych konstrukcii

[2] STN 73 0038 Posudzovanie stavieb pri prestavbach

[3] STN 73 1201 Navrhovanie betdnovych konstrukcii

[4] STN EN 1990 Eurokéd 0 : Zasady navrhovania konstrukcii

[5] STN EN 1991 Eurokdd 1 : Zatazenia konstrukcii

[6] STN EN 1992 Eurokéd 2 : Navrhovanie betdnovych konstrukcii

[7] STN ISO 13822 : Zasady navrhovania konstrukcii — hodnotenie existujucich konstrukcii

[8] Vykresova dokumentacia zamerania domu, oktober 1985

[9] Vyjadrenie o obhliadke streSnej konstrukcie, vypr. Ing. Varga, VARECOM, 2017

[10] Vyjadrenie statika k obhliadke domu, vypracoval Ing. Czaba Meszaros, 26.6.2017

[11] Sprava o odbornej obhliadke elektrického zariadenia, vypr. RENEL, s.r.o0.,
vypracoval Juraj Omelka, 12.8.2020

3. Popis objektu a jeho poruch

Eklekticky ndjomny bytovy dom na Heydukovej ulici €. 19, je Narodnou kultirnou pamiatkou
zapisanou v zozname KPU Bratislava. Jedna sa o murovany trojpodlazny objekt s jednym
polozapustenym podzemnym podlazim a priestrannym podkrovim zastreSenym sedlovymi
a pultovymi strechami. Objekt bol postaveny v roku 1911 — 1912, €omu zodpoveda tiez
pouzity stavebny material, spésob realizacie a ozdobnda, architektonicky a historicky
zaujimava fasada (obr. €.1).

Objekt ma pddorys v tvare nepravidelného pismena ,U“, kde uli€na spojnica dvoch ramien
ma dizku 22,88 m aje rieSena v koncepcii pozdizneho dvojtraktu so svetlostami traktov
5,77 + 4,98 m. Ramena objektu su rieSené ako jednopolové konstrukcie, vysunuté do dvora
za domom. Dlhsie rameno vybieha do dvora v dizke cca 17,60 m a méa celkovu $irku 5,97
m, kratSie rameno ma vo dvore dizku cca 6,10 m a celkovu $irku 6,0 m.

Do dvora konzolovite vybiehaju zo vSetkych troch obvodovych stien, na kazdom podlazi
konétrukcie pavladi, z boénych ramien s irkou 1,10 m a z pozdizneho dvojtraktu s Sirkou
cca 2,0 m.

Celé prietelie je dynamizované plastickou Struktirou vertikalnych a horizontalnych
ozdobnych prvkov, vo forme ¢lenitych nadprazi, parapetov a dekorovanych atik.
NajvyraznejSimi vertikalnymi prvkami fasady su dva vy¢€nievaju arkiere v tvare poloviéného
Sestuholnika, ktoré su ukonéené na 3.nadzemnom podlazi balkénom a su vysunuté do
ulice cca 1,20 m. Dvorove fasady su rieSené bez ¢lenenia a plastickych prvkov.
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Obr.¢.2, 3 — Detaily poruch ulicnej fasady
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Objekt je murovany s nosnymi stenami s hrubkou 800, 650 a 600 mm v suteréne a na
nadzemnych podlaziach s hrabkami 450, 500 a 600 mm.

Kons&trukéné vysky jednotlivych podlazi su : suterén 3,25 m, 1. a 2. nadzemné podlazie
3,75 m a 3. nadzemné podlazie cca 3,60 m.

Krov je E&lenity, pbdorysne v tvare pismena ,U* v uli€nom trakte je navrhnuty ako sedlova
stolica, s vySkou cca 5,90 m, na ktoru su napojené jednoduché nizSie pultové krovy ramien
domu, s vySkou cca 5,0 m. Sedlova strecha s rozpéatim cca 11,50 m je rieSena ako stojaca
stolica, osadena na obvodové pomurnice a cez stipiky so Sikmymi drevenymi pasikmi na
stuzujuce prieéne vazné tramy, osadené v urovni podlahy.

Pb&dorysné ramena domu su zastreSebé pultovymi krovmi, ktoré maju spad do dvora
a konzolovo vybiehaju ponad pavlace s vyloZzenim cca 1,20 m. Napojenie sedlového a
pultovych krovov je cez Uzlabné (narozné) tramy osadené na pomurnice a opreté do plnych
nosnych vézieb krovu.

Bytovy dom ma dva vchody, jeden z ulice, ktory zabezpecuje pristup do dvora, suterénu a
do vSetkych podlazi. Druhy vstup vedie len do jednej polovice suterénu. Schodiska su
dvojramenné kamenné poloprefabrikované, z ocelovym zabradim.

3.1. Popis suéasného stavu a poruch

Nastup do domu je vchodom z ulice, v urovni medzipodesty veducej do dvora a a do 1.
nadzemného podlaZzia. Vstup na dvor, ktory je znizeny o pol podlaZia oproti ulici,
zabezpeduje jednoramenné schodisko. Z dvora su potom pristupné suterénne priestory
uliénych traktov aj obidvoch vybiehajucich dvorovych ramien.

3.1.1 Suterénne priestory

Suterénne priestory su zapustené cca 1,50 m pod terénom, t.z. pod urovnou ulice a pod
terénom zvySenej zahrady s travnikom v styku so Stitovym murivom kratSieho dvorového
ramena. Samotny dvor ma spevnené plochy v urovni podlah suterénnych priestorov.

V dlh§om ramene sa nachadzaju pévodné tri bytové jednotky. V su€asnosti su priestory
vyprazdnené, steny su poSkodené vihkostou, omietka je vo velkych plochach opadana az
na tehlu, pripadne je olupana len malovka (obr.€. 4,5). Dverné a okenné vyplne su vekom
znefunkénené. Podlahy v bytoch su parketové, v pomocnych priestoroch a skladoch su
z cementovej mazaniny alebo z dlazby. Stropy v tychto priestoroch su rovné, opatrené
omietkou, s viditelnymi prie€nymi trhlinami v pravidelnych vzdialenostiach, ktoré davaju
predpoklad, ze stropy su tramové, s ocefovymi nosnikmi, s klenbovou tehlovou vyplfou.

V kratSom ramene domu sa v suteréne nachadza kotolfa a praéovna. V pracovni je Stitova
stena v styku s vonkajSou zeminou dlhodobo atakovana vihkostou, murivo je znehodnotené
a zvlhkosti vznika na stenach plesen. V soklovej Casti su steny davnejSie oSetrené
vodotesnym naterom, ktory je uz nefunkény a nemdze zabranit’ dalSiemu vnikaniu vihkosti
do stien zvonku (obr.¢. 6, 7).

V skladovych a pivniénych priestoroch, v uliénych traktoch, su tradi¢né tramové stropy

z ocelovych nosnikov, s klenbovou tehlovou vyplhou. Stropy su v dobrom stave. Podlahy
a obvodové steny su porusené vlhkostou z vonkajSej kanalizacie. Vlhka malovka je na
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Obr.¢. 6, 7 — Obnazené murivo Stitového muriva — pracovria
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mnohych miestach odlupnuta, lokalne je opadana omietka az na tehlové murivo. Na
stenach vznikaju plesne (obr.¢. 8).

Obr.¢. 8 — Strop a poSkodené vihké murivo — pivni¢né uli¢né priestory

3.1.2 Prizemie (1.nadzemné podlazie)

Na prizemi sa nachadzaju bytové jednotky, vybavené parketovymi podlahami, v priestoroch
kuchyne a kupelne dlazbou.

Konstrukcie stropov pod podlahami (stropy nad suterénom) su tuhé bez deformacii, su
tvorené vy3Sie popisanymi klenbovymi stropmi, kombinovanymi s ocelovymi nosnikmi
a keramickou vyplfiou. Stropy nad prizemim su tramové drevené, so spodnym zaklopom
z drevenych dosiek a s vapennou omiekou na slamenom podklade. Steny aj stropy su
lokalne poSkodené zatekanim zvysSich podlazi, pripadne cez okenné otvory. Steny
opatrené malovkou su vekom a pouzivanim znehodnotené a znecistené, v miestach
dlhodobej vlihkosti sa na nich vyskytuje plesen.

Kuchyne a kupelne su nefunkéné, bez potrebnych funkénych zariadovacich predmetov.
V socialnych zariadeniach a kupelniach su vedené zvislé aj vodorovné rozvody po stenach.
Jedna sa o esteticky aj funkéne nevhodné rieSenie (obr. €. 9, 10).

3.1.3 1. poschodie (2. nadzemné podlazie)

Na poschodi sa nachadzaju bytové jednotky, vybavené parketovymi podlahami. Vo
vstupnych priestoroch, v priestoroch kuchyne a kupelne je pouZita dlazba.

Nosnu konstrukciu podlahy (strop nad 1.nadzemnym podlazim) tvoria drevené tramy so
spodnym aj hornym zaklopom. Horny zaklop je z drevenych dosak hrubky 24 mm. Nosné
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Obr.¢. 9, 10 — Sucasny stav socialnych zariadeni

drevené tramy maju prierezy 170/240 mm a su osadené vo vzdialenostiach 780 — 1000 mm
od seba, pripadne su naviac pridané tramy pod pdvodnymi murovanymi prieCkami v bytoch.
Pbvodna podlaha je navrhnuta zo Skvarového zasypu a z drevenych parkiet osadenych na
drevenom roste. Podlahy tohto podlazia su v niektorych bytoch rozobraté, oCisteny horny
zaklop bez parkiet a Skvarového zasypu.

Stropy pod vstupnymi Castami bytov (kuchyna — kupelfia) su navhnuté z ocelovych
nosnikov, osovo osadenych 1050 mm od seba, do ktorych su vliozené keramické tehly ,na
kant, tzv. Kleineov strop. Stropy su tuhé a bez deformacii. Orientaénym prieskumom
a statickym vypoc&tom bola overena kvalita a tnosnost nosnych drevenych tramov stropu.

Steny su lokalne poskodené zatekanim z vys$Sich podlazi, pripadne vihkostou prenikajucou
cez poSkodené drevené okna. Steny su vekom a pouzivanim znehodnotené a znedistené,
lokalne je vplyvom vihkosti opadana omietka na velkych plochach stien a az na tehlové
murivo (obr. €.11,12).

Kuchyne a kupelne su nefunkéné, bez potrebnych funkénych zariadovacich predmetov.
V socialnych zariadeniach a kupelniach su vedené zvislé aj vodorovné rozvody po stenach.
Jednd sa o esteticky aj funkéne nevhodné rieSenie, ktoré nevyhovuje zakladnym
hygienickym a bezpeénostnym poziadavkam v zmysle suéasnych noriem a predpisov.
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Obr.¢. 11 — PoSkodené murivo a nadpraZie vo vstupe do bytu

Obr.¢. 12 — Poskodena obvodova stena s arkierom

Sucastou uliénych bytov su vystupujuce arkiere z fasady. Arkiere vybiehaju na ocelovych
konzolovych nosnikoch z profilov | ¢ 200, na ktoré su po obvode arkiera osadené
obvodové ocelové U-profily €. 140 (obr. €. 13). KonStrukciu podlahy aj stropu arkiera tvori
tuha, predpokladame keramicka konstrukcia s vystuznymi pasikmi (obdobne ako v stropoch
socialnych zariadeni).
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Obr.¢.13 — Obvodova stena s arkierom

3.1.4 2. poschodie (3. nadzemné podlazie)

Bytové jednotky su vybavené podlahami z drevenych parkiet, v priestoroch kuchyni
a socialnych zariadeni su podlahy z dlaZieb.

Stropy pod podlahami (stropy nad 2.nadzemnym podlazim) su drevené tramové, so
spodnym aj hornym zaklopom. Horny zaklop je z drevenych dosak hrubky 24 mm. Pévodna
podlaha je zo Skvarového zasypu a z drevenych parkiet osadenych na drevenom roste.
Nosné drevené tramy neboli overené, prierezy a vzajomné rozostupy. Tieto stropy vSak
vykazuju zvySené deformacie a menSiu tuhost a odolnost’ pri dynamickom namahani od
0s6b (citefné kmitanie konstrukcie znizuje pohodu ludi pri uzivani).

Nad arkiermi vystupuju z fasady ocelové konstrukcie balkénov. Podlaha balkénov bola
popraskana, v ramci udrzby vyspravena proti pretekaniu dazdovej vody do spodnych
podlazi, zabradlia skorodované, fasadne murivo okolo balkénovych dveri olupané aZ na
tehlové murivo.

Stropy pod vstupnymi ¢astami bytov (kuchyna — kupelfa) su rieSené obdobne ako
v nizSom podlazi, z ocefovych nosnikov s keramickou vyplfiov.

Steny su poSkodené lokalne zatekanim z vyS$Sich podlazi, pripadne vihkostou prenikajucou
cez poSkodené drevené okna. Steny su vekom a pouzivanim znehodnotené a znedisteng,
lokalne je vplyvom vlhkosti opadana omietka na velkych plochach stien aZz na tehlové
murivo (obr.€.14). VIhké miesta stien su postupne napadané plesnou (obr. &. 15).

Kuchyne a kupelne su nefunkéné, bez potrebnych funkénych zariadovacich predmetov.
V socialnych zariadeniach a kupelniach su vedené zvislé aj vodorovné rozvody po stenach.
Jedna sa o esteticky aj funkéne nevhodné rieSenie, ktoré nevyhovuje ani zakladnym
hygienickym a bezpeénostnym poziadavkam v zmysle suéasnych noriem a predpisov.
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Obr.¢.14 — zateCené steny, opadana omietka pod podkrovim

Obr.¢.15 — zateCené a zavihnuté steny napadnuté plesriou

3.1.5 Podkrovie a krov

Stropy pod podlahami podkrovia su drevené tamové so spodnym aj hornym zaklopom.
Povrchovu vrstvu tvoria keramické tvarovky, tzv topinky. Konstrukcia stropu podkrovia
pdsobi primerane tuhym dojmom, vzhfadom na jej funkéné vyuzitie.
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Obr.¢.16 — sedlovy krov — stuzujuci tram stolice

Samotna nosna konstrukcia krovu je v uliénom trakte navrhnuta ako stojata stolica so
sedlovym tvarom, s plnymi nosnymi vazbami, ktoré su osadené na vazné prieéne tramy. Na
tieto stolice s osadené pozdizne nosné tramy, ktoré podopieraju krokvy krovu. Krokvy s
na obvode osadené na drevené pomdurnice a vo vrchole sU vzajomne prepojené tesarskymi
spojmi a hambalkami (obr.¢.16).

Nosnu konstrukciu krovov nad ramenami domu tvoria krokvy osadené v tvare pultu, so
sklonom do dvora. Krokvy su osadené na vnutorné obvodové pomurnice a vonkajSie
obvodové murivo do nik. Kon&trukcia krovu vybiehajuca vo forme rimsy do dvora cca 1,0 m
je prehnuta min. o0 50 mm a je poSkodenda, omietka s rakosom je obnazena a postupne sa
odlupuje a odpadava do dvora.

Stre$na krytina je keramicka taskova a je vo velmi zlom stave. Jednotlivé tasky su vekom
a vplyvom poveternostnych podmienok zvetrané tak, ze sa rozpadaju a ich zavesné ozuby
sa rozpadaju a postupne odlamuju. Su€asne latovanie pod Skridlami je touto vihkostou
a vekom oslabené, sprachnivelé a extrémne zdeformované (obr.C. 17). Tieto poruchy
spbsobuju neustdle zatekanie na viacerych miestach strechy a maju za nasledok
degradaciu jednotlivych drevenych prvkov krovu a murovanych prvkov podkrovia.

Sucasny stav krovu ajeho prvkov je podla dodanych posudkov aj vlastnej obhliadky
v havarijnom stave. Stabilita krovu je naruSena zmenou kvality niektorych nosnych prvkov
dlhodobym zatekanim a nekvalitnou realizaciou tesarskych spojov.

V najhorSom stave su pomurnice a uzlabné tramy, na ktorych su osadené krokvy. Tieto su

lokalne sprachnivelé a v niektorych miestach Uplne rozpadnuté tak, Ze krov dosadol
a zdeformoval sa o niekolko centimetrov (obr.&. 18, 19, 20).
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Obr.¢.17 — sprachnivelé a deformované latovanie, ozuby Skridiel zvetrané a rozpadnuté

Prvky stolic su stykované kombinaciou tesarskych spojov a ocelovych kramiel. Vplyvom
deformacii krokiev, ktoré sa cez rozpadnuté pomdurnice roztiahli, prvky stolic zmenili svoju
pévodnu geometriu, su skrutené, zdeformované, v spojoch uvolnené a roztiahnuté (obr.¢.
21, 22). Deformécie krovu aj celej streSnej plochy su viditelné volnym okom, cela strecha je
vplyvom deformacii poprehybana, zvinena a jej sucasny stav pdsobi ako konstrukcia tesne

pred kolapsom.

Obr.¢.18 — sprachnivelé pomurnice
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Obr.¢.20 — sprachnivela pomurnica v naroZzi, sprachnivelé zhlavia krokiev
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Obr.¢. 21, 22 — nefunkéné uvolnené detaily stykov nosnych prvkov

VylozZenie krovov do dvora je rieSené drevenymi konzolami osadenymi cez murované sokle.
Murivo soklov aj vybiehajuce rimsy bude potrebné rozobrat a znova nadmurovat’ a doplinit
novou konzolovou drevenou alebo ocelovou konStrukciou.

3.1.6 Pavlace vo dvore

Nosna konstrukcia paviaci je rieSena ocefovymi valcovanymi profilmi kotvenymi ako
konzoly do obvodového muriva domu. Jednotlive konzoly su vzajomne prepojené
pozdlznymi ocelfovymi U-profilmi (obr.¢. 23), do ktorych je kotvené ocelové zabradlie.

Cementova podlaha pavlaéi je popraskana tak, ze do ocelovych konstrukcii vnika dlhodobo
vlhkost (obr.€. 24), nosniky potom viditelne koroduju, ich prierezy su oslabené a pavlace sa
postupne deformovali. Pavlaée su v su€asnosti podopreté Jaklovymi piliermi, ktoré boli
osadené z obavy deStrukcie poskodenych a deformovanych pavlaéi (obr.€. 25). Kotvenie
zabradlia v murive je uvonené a stipiky zabradlia st odkorodované, lokalne st spevnené
v ramci udrzby (obr.&. 26).
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Obr.¢. 23, 24 — pohlad na zateCenu konStrukciu pavlace a popraskant podlahu

3.1.7 Kominy

Murované kominy vybiehajice nad uroven strechy s murované z plnych palenych tehal
a nie su ukoncené stuzujucou betdénovou platfiou, ktora ma zabezpeovat ochranu muriva
a tuhost komina. Su vplyvom pocasia zdegradované, tehly zvetrané, malta zvetrana a zo
Spar ,vydrolena®“, ¢&im sa narusila stabilita kominov a zmenil sa ich povodny tvar. Kominy su
vychylené zo zvislej polohy o niekolko centimetrov a hrozi ich destrukcia.

3.1.8 Fasady objektu

Predna, zadna aj boéné fasady su poskodené vplyvom poveternostnych podmienok
a zatekanim zo strechy, zo zfabov apod. Fasadna omietka je po celej svojej ploche tymito
faktormi v rbznom rozsahu poskodena, lokalne sa na fasade nachadzaju aj vyrazné
poruchy, ako odlupnutda a opadnutda omietka az na tehlové murivo. Takéto poruchy sa
vyskytuju aj na pamiatkovo vyznamnej prednej fasade okolo arkierov (obr.€. 2, 3).

Zadna dvorova fasada je vyrazne zavihnuta, zhora zate€enim zo strechy a zo zahrady
vplyvom vzlinajucej zemnej vihkosti. Na vihkej fasade sa lokalne vyskytuje viditelna plesen.

Bo¢né dvorové fasady su ovplyvnené a poSkodzované najma vodou stekajucou zo

streSnych rims a z pléch pavilaci, ktora zateka vSetkymi trhlinami do konsStrukcie a pod
konStrukciu a degraduje malovku, omietky aj nosné murivo stien (obr.&. 28).
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Obr.&. 25, 26 — podperné ocelové stojky paviaci a nefunkcné kotvenie zabradlia

Obr.¢. 27, 28 — boCna neomietnuta fasada a omietka dvorovej fasady
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Extrémne nevyhovujuca je bo€na neomietnuta fasada dlhSieho ramena domu (obr. €. 27).
Tehlové nosné murivo je vystavené poveternostnym vplyvom bez ochrany vonkajSou
omietkou a naterom. Bez zateplenia nevyhovuje ziadnym teplotechnickym poziadavkam
a byty za touto stenou su atakované chladom vihkostou a vznikajucou plestiou.

Sucasne je ohrozena aj nosna funkcia tejto steny, v ktorej murivo vplyvom klimatickych
podmienok degraduje a straca svoje pévodné parametre.

3.1.9 Stav technologického vybavenia

Rozvody ZTI - material zvislych aj vodorovnych potrubi (olovo, liatina) je z hygienickych
doévodov a technickych poziadaviek nevhodny, spoje su netesné, prierezy su zanesené,
upchavaju sa a spbsobuju havérie. Je nevyhnutna celkova rekonstrukcia rozvodov vody
a kanalizacie.

Elektrické instalacie su realizované v zmysle dnes uz neplatnych noriem a nie su sposobilé
bezpeénej prevadzky [11]. Nie je k dispozicia dokumentacia rozvodov a nie su schémy
rozvodov, nie je vykonavana priebezna kontrola zariadeni, nie je normové oznacenie
vodicov, vodi¢e su z materialov, ktoré sa uz lamu, kable nie su zabezpeéené vhodnymi
izolantami, spoje vodi¢ov su realizované nepovolenymi spojmi, krabice, rozvodné skrine su
opotrebované, vekom a pouzivanim znehodnotené, ich material je degradovany tak, Ze sa
pri pouziti rozpadavaju.

Elektricka inStalacia je v dezolatnom stave, vyzaduje okamzitu reviziu a v su€asnosti je
zivotu nebezpeéna a nevyhovujuca predpisom a nariadeniam o bezpeénosti a ochrane
zdravia pri praci.

Vykurovanie je zabezpelené v kazdom byte samostatnymi kotlami, ktoré su zaustené do
chatrajucich nevyvlozkovanych kominov. Privody plynu aj rozvody teplej a studenej vody su
vedené starymi potrubiami po povrchu stien a stropov. Na tychto zariadeniach, vratane
stykov, detailov a uzaverov na potrubiach, nie su vykonané dlhodobo predpisané kontroly
a spracované revizne spravy, pretoze nie su v sulade so su¢asnymi normami a predpismi.
Kominy a strecha su vtakom stave, Ze nie je mozny pristup na vykonanie kontrolnej,
reviznej, pripadne stavebnej ¢innosti.

4. Udaje o zat'azeni

V8eobecne pre podobné objekty v tomto obdobi vystavby platili nahodilé zataZenia podla
predpisu Cisarsko-kralovského ministerstva verejnych prac z roku 1911 :

Obytné priestory : 250 kg/m?
Obchodné miestnosti : 450 kg/m?
Verejné priestory, chodby, schodiska : 400 kg/m?
Podkrovia obytnych budov : 150 kg/m?

Vypodtové postupy a overenia unosnosti a bezpeénosti v danych rokoch boli rieSené podla teérie
dovolenych namahani jednotlivych materialov stanovenych v dobovych predpisoch (postupy bez
parcialnych sucinitelov zatazenia a materialov).

Podla su€asnej normy pre zatazenie stavebnych konS$trukcii [5], su nasledovné uzitné
zatazenia :
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Bytové priestory : 2,0 kN/m2

Administrativne priestory : 3,0 kN/m2

Verejné priestory, chodby, schodiska, vstupné haly : 4,0 - 5,0 kN/m2
Vypoctovy sucinitel zatazenia — 1,50

Navrh podfa su€asnych noriem je zaloZzeny na tedrii medznych stavov zohfadfiujucich parcialne
sucinitele zatazeni a materialov, v ktorych su zahrnuté mozné nepriaznivé odchylky a modelové
neistoty vyskytujuce sa pri navrhu konstrukcii.

5. Staticky prepocet — overenie unosnosti stropu nad 1.NP

Vypocdet zatazZenia :

Po6vodna podlaha :

Drevené parkety 12 mm ... 0,12 .7,5= 0,09 kN/m?
Skvérovy ZasYyp e 0,10. 7,5=0,75 kN/m?
Latovanie24 mm ...l 0,024 . 6,5 = 0,156 kN/m?
Tramy 0,17 . 0,24 . 6,5 = 0,265 kN/m?
Spodny zaklop .. 0,24 . 6,5 = 0,156 kN/m?
Rakos s vapennou omietkou ................ 0,02.10,0 = 0,20 kN/m?
Spolu : qe = 1,617 kN/m?

Uzitné zatazenie : 1,50 kN/m?

Celkové zataZenie na stropoch (bez prie€ok) :
qc=1,617.1,35+ 1,50 . 1,50 = 4,433 kN/m?

Ohybovy moment v drevenych tramoch :

Max. rozpatie 5,77 m, uvazujeme s rozostupom tramov |=1,0 m

M=1/8.4,433. (5,77 . 1,05)2 = 20,34 kKNm
Prierezovy modul W = 1/6 . 0,17 . 0,24 = 1,632 .10° m®

RD = kmod . RK/YM = 0,6 . 24,0/1,3 = 11,08 MPa

o=M/W =0,02034 /1,632 .10° = 12,463 MPa > Ry = 11,08 MPa
nevyhovuje

Pozn.: Posudenie predpoklada zdravi, nenaruSenu Struktiru drevenych tramov neporusenu vikostou
(napr. v ulozeni na obvodovych stenach).

Da sa predpokladat, Zze nové skladby podlah budd mat menSiu hmotnost ako poévodna. To isté
plati o prieékach, kde pbdvodné boli murované anové prieCky predpokladame zo
sadrokartonovych platni.

Z uvedenych vypodétov vyplyva, Ze stropné tramy nad prizemim z hfadiska Unosnosti tesne
nevyhovuju. Tramy stropu nad 1.poschodim (nad 2.NP) z hladiska priehybov nevyhovuju.
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6. Analyza sucasného stavu a navrh opatreni

Na zaklade podrobnej obhliadky objektu a jeho vnutornych priestorov a zariadeni, v zmysle
podrobného popisu vkap. ¢ 3 sfotodokumentaciou, hodnotime celkovy stavebno-
technicky stav objektu, vratane nosnych konstrukcii, nasledovne :

6.1. Krov a strecha — streSna krytina je zvetrana a polamand, s odlomenymi zachytnymi
ozubmi taSiek, osadena na zdeformovanom a sprachnivelom latovani, streSna plocha je
zvinena poprehybana, lokalne pdsobi takmer ako zbortena.

Napriek tomu, Ze niektoré nosné drevené prvky krovu (krokvy, stipiky) st z kvalitného,
v su€asnosti neporuSeného dreva, celkova tuhost krovu je vyrazne oslabena rozpadnutim
sprachnivelych pomdurnic, dosadnutim a deformaciou celého krovu. Jeho roztiahnutie
vSetkymi smermi vytvorilo vodorovné namahanie tesarskych spojov, nasledne ich uvolnenie
a skrutenie spojovanych prvkov.

Krov a strecha su v havarijnom stave a najblizSie zvySené zatazenie vetrom alebo snehom
moéze mat za nasledok extrémne vodorovné posuny krokiev s naslednym kolapsom
strechy. Tento stav povazujeme za zivot ohrozujuci.

Strecha potrebuje urychlene kompletnu rekonstrukciu, s vymenou krovu, streSnej krytiny
vratane spevnenia murovanych soklov a konzolovych vylozeni krovu do dvora.

6.2. Kominy — murované kominy nad rovinou strechy su vplyvom poc€asia zdegradované,
tehly a malta su zvetrané a stabilita kominov je naruSena tak, Zze sa kominy vychylili
z vertikalnej polohy a hrozi ich deStrukcia. Ich stav nedovoluje nevyhnutné vycistenie
a vyvlozkovanie, preto su prakticky nefunkéné a maju vplyv aj na funkénost vSetkych
napojenych plynovych zariadeni.

Je nevyhnutna okamzitd sanacia kominov, ich spevnenie a stuZenie alebo ich rozobratie.

6.3. Bezné podlazia — na zaklade podrobného popisu stavu bytov je zrejmé, Ze vacésina
bytov a nebytovych priestorov v objekte je v dezolatnom az havarijnom stave. Zo statického
hladiska su nevyhovujuce stropy nad 2.nadzemnym podlazim. Tie su pruzné a pri
dynamickom zatazeni majua neprimerany priehyb, o naznacuje nedostatoénu tuhost
drevenych stropnych tramov.

Doporu€ujeme realizovat podrobny prieskum nosnych tramov na vSetkych nadzemnych
podlaziach, najma ich zhlavia a navrhnut’ nasledné zosilnenie alebo celkovu vymenu nosnej
konStrukcie.

Stav bytov je nevyhovujuci najmd z hygienického, bezpeénostného a teplotechnického

hladiska :

- zatekanie do bytov zo strechy a netesnych okien, spésobuje zvySenu vihkost
v priestoroch a vznikanie plesni

- steny su lokalne bez omietok, pripadne bez malovky a obnazené murivo nie je vhodné pre
uzivanie obytnych priestorov

- plynové zariadenia a ich privodné potrubia nemaju revizne spravy, pretoze su napojené
na nefunkéné a nedostupné kominy. Plynové potrubia su vedené po stenach bez
potrebného oznacenia

- elektrické zariadenia a inStalacie, rozvodné a poistkové skrine nevyhovuju sucasnym
normam a predpisom, z odborného hladiska su v tomto stave nespésobilé a Zivotu
nebezpedéné, preto nemdzu byt overené oficialnymi reviznymi spravami.

- objekt nema ochranu proti bleskom
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- objekt nie je zatepleny, murivo stien nema ucelenu ochrannu omietku s vonkaj$imi natemi,
preto cez steny vnika do priestorov vonkajsia vihkost suvisiaca s klimatickymi vplyvmi

- kuchyne a socialno-hygienické zariadenia su bez funkénych zariadeni alebo su vybavené
zastaralymi zariadovacimi predmetmi s rozvodmi, ktoré su vedené chaoticky po stenach,
bez oznacenia, so spojmi a detailami, ktoré nie su v sulade s normovymi, hygienickymi
a bezbezpeénostnymi predpismi.

Vo vSetkych nadzemnych po,dlaiiach je _potrebné vykonat komplexnu rekonstrukciu
a modernizaciu_bytov, aby splhali_zakladné hygienické a bezpeénostné Standardy pre
obytné priestory v zmysle sué¢asnych normovych predpisov.

6.4. Suterénne priestory — su najviac poSkodené vplyvom zemnej vlhkosti a zatekania
z kanalizacii a dazdovych zvodov. Vplyvom vlhkosti si znehodnotené prakticky vSetky
obvodové aj vnutorné deliace steny a drevené, plesfiou napadnuté podlahy.

Tieto priestory su absolutne neobyvatelné a hygienicky zavadné. Kompletna rekonstrukcia
musi_ byt zamerana v prvom rade na izolacie proti vlhkosti zvislych aj vodorovnych
konstrukcii az nasledne na bezné stavebné upravy murarskeho a maliarskeho charakteru,
pripadne inStalaéné a technické vybavenie priestorov.

6.5. Dvorova fasada — dvorové fasady su takmer celoploSne poskodené, s olupanou
malovkou, omietkou a vznikajucou plesfiou, ¢im nie je zabezpefena zakladna ochrana
objektu voéi vonkajSim poveternostnym vplyvom. Suéastou dvornej fasady su konstrukcie
pavlaéi, ktoré su v havarijnom stave.

Na dvorovych fasadach je potrebné sttrénit’ povodnu omietku a fasadu opatrit
zateplovacim kompaktnym systémom, splfiajucim sUc";asné teplotechnické poziadavky,
ukonéenym vonkajSou farbou v zmysle konzultacii s KPU.

6.6. Uliéna fasada — je v suc€asnosti znehodnotena velkymi plochami opadanej omietky
a malovky, vplyvom klimatickych podmienok a nedostatoénej udrzby. Poruchy vo velkej
miere zasahuju aj do ozdobnych vytvarnych prvkov fasady, ktoré davaju objektu Specificky
a vyznamny architektonicky charakter.

V pripade dalSieho ponechania objektu bez ochrany nosnych prvkov voéi poveternostnym
vplyvom sa budu vySSie opisané poruchy rozSirovat’ a zaroven vznikat d'alSie na relativne
neporusenych, bezne opotrebovanych ¢astiach konstrukcie.

Zaroven ponechanie vnikania vody a vihkosti do muriva, za su€asného striedania ro¢nych
obdobi, bude mat za nasledok rozsSirovanie mikrotrhlin v nosnych murivach, nari$anie
vazby muriva a oslabenie alebo stratu jeho povodnej unosnosti.

Fasada priecelia objektu - Narodnej kulturnej pamiatky, vyZaduje na zaklade svojho
architektonického stvarnenia komplexnu opravu a rekonstrukciu, vratane vysokoodbornych
reStauratorskych prac. Tieto prace je potrebné zacéat realizovat urychlene, pretoze
degradacia uz poSkodenych stavebnych materialov postupuje dramatickou rychlostou a po
kratkom ¢ase nebude mozné nevyhnutné statické a stavebné opatrenia realizovat’ a tuto
vyznamnu budovu zachranit'.
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7. Zaver

Statické posudenie je vypracované na zaklade objednavky spolo¢nosti H-PROBYT, s.r.o.,
zo dna 17.10.2025. Predmetom posudenia je analyza sufasného stavu objektu na
Heydukovej ulici ¢. 19, v Bratislave, zo statického hladiska a vo vztahu k pouzivatelnosti
objektu, bezpecnosti uzivatefov a nevyhnutnych udrziavacich a stavebnych prac na
zabezpeclenie jeho funk&nosti.

Podkladom pre vypracovanie posudenia su podklady od objednavatefa — vykresy
zamerania domu zroku 1985, posudky a vyjadrenia starSieho data, fotodokumentacia
objednavatela, vlastna obhliadka a makroskopicky prieskum odhalenych konstrukcii.

Na zaklade obhliadok domu ajeho jednotlivych priestorov bol overeny nosny systém
stropnych a zvislych konstrukcii, boli analyzované poruchy na objekte z hladiska statického
pOsobenia a z pohladu pouzivatelnosti bytového domu a jeho priestorov.

Na zaklade analyzy su€asného stavu (podrobne v kap. €. 6) povazujeme stav strechy a
krovu zo statického hladiska za havarijny a Zivotu nebezpeény a stav pavlaci za havarijny.
Stav celého objektu povazujeme za havarijny z hlfadiska hygienického a za Zivot ohrozujuci
z dévodu necertifikovnych plynovych a elektrickych zariadeni a intalacii, ktoré nespifaju
sucasné normové odborné a bezpeénostné poziadavky.

Vyznamné poruchy na fasade objektu, ktory je Narodnou kulturnou pamiatkou, je potrebné
urgentne riesit v kooperacii s KPU Bratislava, aby nedo$lo k dal$im nenapravitelnym
Skodam na architektonicko-umeleckych prvkoch objektu abola v &o najvaésej miere
zachovana jeho kulturna hodnota.

Zaverom je potrebné konstatovat, Ze bytovy dom je v stave, ktory nie je mozné pouzivat na
urovni__dneSnych hygienickych a bezpeénostnych poziadaviek. KonStrukcie paviaci
a streSné konStrukcie su zo statického hladiska v havariinom stave a vyzaduju okamzitu
sanaciu. VSetky priestory objektu je potrebné rekonStruovat v zmysle suéasnych
hygienickych a bezpeénostnych noriem a pozZiadaviek na Standardné obytné priestory.

V Bratislave, oktober 2025 Vypracoval : Ing. KKz
Kontroloval : Ing. I
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Okres Obec Katastralne tizemie
Bratislava I Bratislava-Staré Mesto Staré Mesto
Urad geodézie, kartografic a C1s,10 zakazky , Vektorova mapa Mierka  1:1000
katastra Slovenskej republiky | KOPIA KATASTRALNEJ MAPY
na parcelu 8477
Kopia je nepouzitel'na na pravne tikony
Vyhotovené automatizovanym spésobom z ISKN Sposob autorizacie
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Udaje platné k 5.5.2026 18:00:00
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres . 101 Bratislava | Datum vyhotovenia  : 6.5.20206
Obec ;528595 Bratislava-Staré Mesto Cas vyhotovenia : 10:12:33
Katastralne Gzemie @ 804096 Staré Mesto Udaje platné k : 5.5.2026 18:00:00

VYpis je nepouZitel'ny na pravne tkony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4554

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrélnej mape Pocet parciel: 2
Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spolocna Umiestnenie Druh
m? vyuZivania nehnutel'nosti nehnutelnost’ pozemku pravneho
pozemku vzt'ahu
8477 558 | Zastavani plocha 15 1 1
a nfdvorie

Iné tdaje: Bez zapisu
g478| 329 Zéhrada 4 1 1

[né udaje: Bez zapisu

Legenda
Spdsob vyuzivania pozemku
4 Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelefi a iné pol'nohospodarske plodiny
15 Pozemok, na ktorom je postavena bytova budova oznacena supisnym ¢islom

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

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

vaby Pocet stavieb: 1
Supisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranenej Umiestnenie
¢islo parcelné ¢islo stavby nehnutel’nosti stavby
2146 8477 9 | Heydukova 19 1
Iné udaje: Bez zapisu

Legenda
Druh stavby
9 Bytovy dom

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTEENOSTI
Vlastnik Pocet vlastnikov: 2

Spoluvlastnicky
podiel

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

¢islo Miesto trvalého pobytu/ Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / 1CO / Iny identifikaény udaj

1 Fm 12/18




Titul nadobudnutia:

Darovacia zmluva V-28617/10 zo dna 10.12.2010
Kupna zmluva V-24056/11 zo dna 23.11.2011.
Kupna zmluva V-2500/16 zo dna 5.2.2016

Iné udaje:
Ziadost o eviden¢nli zmenu, ¢.457/9317/2013/PRA/Bel zo dna 25.02.2013, R-802/13
Zmena adresy trvalého pobytu, R-182/2024

Poznamky: Bez zapisu

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaci4lne nam. 1, Bratislava, PSC 841 99, SR, ICO: 603481

2/6

Titul nadobudnutia:
Dohoda o vydani veci 1 RVI 91/92 7z 7.12.1992 ~ 169/93

Iné udaje:
Ziadost’ o eviden¢na zmenu, ¢.457/9317/2013/PRA/Bel zo dna 25.02.2013, R-802/13
Eviden¢na zmena MAGS OMYV 30213/2018-404417 zo dna 27.08.2018, R-5651/2018

Poznamky: Bez zapisu

Spravca

Pocet spravcov: 1

Poradové
Cislo

Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov
Miesto trvalého pobytu / Sidlo
Datum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifika¢ny udaj

K nehnutel’nosti
K vlastnikovi

Mestsk4 Gast’ Bratislava - Staré Mesto, Vajanského nébreie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR,
1CO: 603147

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje:
K vlastnikovi €. 4 je sprava k nehnutel'nosti evidovanej na liste vlastnictva.

Poznamky: Bez zapisu

Néjomca - Neevidovani

Iné opravnena osoba - Neevidovani

CAST C: TARCHY

Bez tiarch.

Vypis je nepouzitelny na pravne tkony
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