Meno, adresa znalca: Ing. Franti3ek Nekoranec, J. Halasu 2711/12,911 08 Tren&in

Evid. cislo znalca: 912481

Telefon, e-mail: 032/6529 829, 0907/776 991, f.nekoranec@Rorangemail.sk

Zadavatel vyjadrenia: Fond vytvarnych umeni
Trnavska cesta 112
B26 33 Bratislava
LEO 00 225 a3

1€ DPH:

SK2020312162

Cislo objednavky:  zo diia 03.09.2024

ZNALECKY POSUDOK

Vo veci:

Pocet stran (z toho priloh):
Pocet odovzdanych vyhotoveni:
v Trencine, dia:

znalecky ukon €. 82/2024

Priestor &.12-5A s prislusenstvom na 5.poschodi
stavby ,Trnavska cesta 112 sup.c¢.183" postavenej
na pozemku parc.&. KN-C 15651/49, s podielom
priestoru na spolo&nych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu, na prislusenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.&. KN-C
15651/49, zapisané na LV &.4554, k.u. RuZinov, obec
BA-m.¢. RuZinov, okres Bratislava II

25I0me)
4
11.09.2024



I. UVODNA CAST

1.1. Uloha znalca:
* Stanovit v3eobecni hodnotu nehnutelnosti - priestor &€.12-5A s prislu3enstvom

na 5.poschodi stavby ,Trnavskd cesta 112 sUp.¢.183" postavenej na pozemku
parc.¢. KN-C 15651/49, s podielom priestoru na spolo&nych ¢astiach a spoloé&nych
zariadeniach domu, na prislu3enstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.c.
KN-C 15651/49, zapisané na LV &.4554, k.d. RuZinov, obec BA-m.&. RuZinov, okres
Bratislava II.

1.2. Ugel posudku:
* Podklad pre pravny ukon - prevod vlastnictva majetku

1.3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: 04.09.2024
1.4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: 04.09.2024

1.5. Podklady na vypracovanie znaleckého posudku:

1.5.1. Dodané zadavatelom:

* Objednédvka na znalecky ukon zo dna 03.09.2024

* Rozhodnutie o© ur&eni suUpisného a orientalného ¢&isla na objekt ,Pristavba
prevadzkovej budovy SFVU“, vydal Starosta mestskej &asti Bratislava-RuZinov
pod &islom: UPaV 1907/94/Gr, datum vydania 23.06.1994 (képia)

* Zmluva ¢€.089 o nadjme nebytovych priestorov, datum wuzatvorenia zmluvy
17.06.2015, a jej dodatok &.01 uzatvoreny dna 09.08.2018 (koépia)

* Informacie od =z&stupcu =zadavatela znaleckého posudku o predmetnych
nehnutelnostiach.

1.5.2. Ziskané znalcom:

* Miestne 3etrenie dia 29.09.2020 a 04.09.2024

* Fotodokumentacia nehnutelnosti zo diia 29.09.2020

+ Zameranie priestoru &.12-5A

* Zakreslenie priestoru ¢&.12-5A

* Pocdlahovéa plocha priestoru &.12-5A

* Odborné vyjadrenie, znalecky ukon &.119/2020, ktoré som vypracoval dia
01.10.2020 (zmena zapisu vlastnickych prav)

* Konzultédcie so zastupcom =zadavatela znaleckého posudku pre spresnenie
technicko-pravnych tdajov o nehnutelnostiach

*» Vypis z katastra nehnutelnosti - Ciastoény vypis z listu vlastnictva &.4554
pre k.d. RuZinov (priestor ¢&.12-5A), vytvoreny cez portal Uradu geodézie,
kartografie a katastra Slovenske] republiky dfia 11.09.2024

* Informativna képia z mapy pre k.u. RuZinov, vytvorend cez portal ZBGIS Uradu
geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky dfia 11.09.2024.

1.6. Pouzity pravny predpis:

* Vyhla3ka MS SR ¢&.492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku,
wlznenil mvhlasky MS' SR E.626/2007 Z.z.; wyhldsky MS SR &£.605/2008 Z.z.,
vyhlasky MS SR &.47/2009 Z.z., vyhlasky MS SR &.254/2010 Z.z. a vyhlasky
| U e e e ot et o g i A U

1.7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatdra:

e Zakon MS SR ¢.382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch, v zneni
zakona ¢.93/2006 Z.z., z&kona ¢.522/2007 Z.z., zakona &.520/2008 Z.z., zakona
clna@aymanagZ =il salona| ©.3907/201% Fize, zakona &.91/2016 Z.Z., zakona
c s e g el ez Skona (&, 65/2018 Z.2. :

* Vyhlaska MS SR &.228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢&. 382/2004 Z.z.
0 znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zdkonov v zneni neskor3ich predpisov, v zneni vyhla3ky &.160/2023 Z.z.



* Vyhlaska MS SR ¢&. 491/2004 Z.z. © odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, tlmo&nikov a prekladatelov, v zneni vyhlasky
w &.400/2006 Z.z., vyhlasky &.565/2008 Z.z., vyhladky &.34/2009 Z.z., vyhlaSky
| &.524/2009 Z.z. a vyhlasky &.218/2018 Z.z.
‘ « Instrukcia 7/2009 MS SR &. 23635/2009-51 o organizacii a riadeni znaleckej,
1 tlmoénickej a prekladatelskej &innosti ’ .
« Metodika vypoctu vseobecne]j hodnoty nehnutelnosti a stavieb podla USI Zilina
z roku 2001
« ZAkon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni
neskorsich predpisov
. e ZAkon &. 50/1976 Zb., o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, Vv zneni
' neskorSich predpisov & © zmene a doplneni niektorych zakonov
» Indexy cien stavebnych prac podla Klasifikacie stavieb 3tatistického aradu
Slovenskej republiky
« Indexy cien stavebnych prac podla Ustavu sitdneho znalectva Bratislava
(www.sco.svf.stuba.sk/usz)
* Obyvatelstvo v obciach SR podla Statistického uradu Slovenske] republiky
« Miera nezamestnanosti, v okrese Bratislava II podla Narodného turadu prace SR
(www.upsvar.sk)
* Obéiansky zakonnik &. 40/1964 Zb., v zneni neskor3ich predpisov.

1.8. Osobitné poziadavky zadavatela:
« Zadavatel znaleckého posudku neuviedol Ziadne osobitné poZiadavky na
vypracovanie znaleckého posudku.

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

1.1. Vyber pouzitej metody:

« Pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli k dispozicii podklady
o predaji rovnakych alebo porovnatelnych nehnutelnosti, preto nie je moZné
uplatnit porovnavaciu metdodu, ktora poskytuje najspolahlivej8ie
a najobjektivnej3ie vysledky. PouZitie kombinovanej metddy Jje velmi
problémové bez objektivnych podkladov a ukazovatelov, preto pre vypocet
vSeobecnej hodnoty nie je po&itané s vynosovou hodnotou a néasledne
s kombinovanou metédou. Z tychto dévodov v tomto znaleckom posudku uréujem
v&eobecnii hodnotu nehnutelnosti metédou polchove] diferenciacie - upravou
technickej hodnoty resp. upravou jednotkovej v3eobecne] hodnoty pozemku
o vplyvy pdsobiace na hodnotu nehnutelnosti v danom mieste a case. Uprava
rozpo&tového ukazovatela je realizovana indexom cien stavebnych prac
vydavanych Statistickym uradom Slovenskej republiky a Ustavom sudneho
znalectva v Bratislava.

1.2. Vlastnicke a evidencné udaje:
+ Vypis z katastra nehnutelnosti - Vypis z LV &.4554 - &iastoény:
Katastralne Uzemie: RuZinov
Obec: BA-m.&. RUZINOV
Okres: Bratislava II
Cast A - Majetkova podstata:

Ullstavby:| |~  Trnavska cesta 112 sip.&.183 na pozemku parc.&. KN-C 15651/49
fast B - Vlastnici a iné opravnené osocby:
- Vchod: Trnavska cesta 112 iR o Priestor &. .5A
- Podiel priestoru na spoloZnych Zastiach a spolo&nych zariadeniach
domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 79/4615

- 8 Fond vytvarnych umeni, Trnavska 112, Bratislava, psC 826 03, SR
1¢0: 00225673
Spoluvlastnicky podiel: L1



- Titul nadcbudnutia:
- Zmluva o usporiadani vlastnickych vztahov V-12810/15 zo diia 10.6.2015
- Iné udaje:
— zmena podielu na spol. c¢astiach, Z-19184/2020
- Poznamky:
- Bez zéapisu.
Ostatni vlastnici a priestory nevyZiadané.
Gast|C ~ Tarchy:
~|Bez tiarch.

1.3. Obhliadka a zameranie nehnutelnosti:

Nehnutelnosti som obhliadol a zameral osobne dna 29.09.2020 a kontrolne dna
11.09.2024. Stavba ,Trnavskad cesta 112 sUp.&.183" sa nachadza v Hlavnom meste
Slovenskej republiky Bratislave, v mestskej ¢asti RuZinov, na Trnavskej ceste
orienta¢né ¢islo 112. Stavba je umiestnend v areali byvalého Slovenského fondu
vytvarnych umeni, pri severozapadnom vstupe. Pristup do aredlu je vedeny slepou
odboGkou 2z Trnavskej cesty. Bol prehliadnuty cely priestor ¢&.12-5A za ugasti
zastupcu zaddvatela znaleckého posudku p. JUDr. Vladimira PaleCku. Fotodokumentécia
bola wvyhotovend =znalcom. Zavery znaleckého posudku sd =zavislé na presnosti
a uplnosti poskytnutych podkladov a informacii, ktoré neboli predmetom osobitného
overovania.

1.4. Porovnanie dokumentacie so skutkovym stavom:

Poskytnutd a ziskand prédvna a technickd dokumentacia o predmete ohodnotenia
bola pri miestnom Setreni porovnana so skutkovym stavom obhliadkou a meranim.
Skutkovy stav v case poslednej obhliadky, to je dia 11.09.2024, Jje popisany
v Casti ohodnotenia, zakresleny v prilohe znaleckého posudku a vyobrazeny na
fotodokumentacii nachadzajuce]j sa tieZ v prilohe znaleckého posudku. Stavbu
»Irnavska cesta 112 stp.¢.183" som identifikoval podla ziskaného vypisu z LV
€.4554, ziskane] informativnej képie z mapy a uUstnych informécii zastupcu
zadavatela znaleckého posudku. Stav na katastralnej mape Jje v sutulade so
skutkovym stavom. Na pozemku parc.&. KN-C 15651/49 v k.d. RuZinov sa nachéadza
gstavba | ,Trnavska cesta 112 sip.€.183%. Priestor ¢€.12-5A sa nachédza na
5.poschodi, to je na 5.nadzemnom podlazi stavby ,Trnavska cesta 112 sup.&.183™.
Poskytnuta pravna dokumentacia je v sulade so skutkovym stavom. Ako doklad
o veku stavby ,Trnavskd cesta 112 sup.¢.183" a priestoru €&.12-5A som prevzal
predloZené rozhodnutie o urceni supisného a orientacéného ¢&isla a odborné
posudenie na =zdklade materidlového a technického rieSenia stavby. Stavba
~ITrnavska cesta 112 sup.&.183" bola danéd do uZivania v roku 1974.

1.5. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti v stlade s dokladmi o vlastnictve:

Nehnutelnost - priestor ¢&.12-5A sa nachadza na 5.nadzemnom podlaZi stavby
»Trnavskad cesta 112 sup.¢.183%, postavene] na pozemku parc.&. KN-C 15651/49,
k.d. RuZinov, obec BA-m.&. RuZinov, adresa priestoru ulica Trnavsk& cesta
orientaéné ¢islo 112. Na zaklade poZiadavky zadavatela je predmet znaleckého
posudku a jeho ¢lenenie nasledovné:

Priestor ¢&.12-5A v stavbe ,Trnavska cesta 112 sup.c&.183"
Podiel na pozemku parc.é. KN-C 15651/49.

1.6. Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie sti vliastnicky usporiadané:

VBetky nehnutelnosti uvedené v bode II.1.1.5. znaleckého posudku si vlastnicky
usporiadané.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Priestor €.12-5A v stavbe sup.¢.183



Technicky stav:

Priestor ¢.12-5A sa nach&dza na 5.nadzemnom podlaZi stavby ,Trnavskd cesta 112
sup.c.183", na ulici' Trnavskd cesta, orientaéné &isle 112, v k.u. RuZinov, obec
BA-m.&. RuZinov. Predmetnd stavba je 3estpodlaZna, <&iastoéne podpivnicena.
Posledné 6.nadzemné podlaZie je ustupujiice vo forme nadstavby. Jednotlivé strechy
si ploché. Prvé nadzemné podlaZie je osadené cca 60cm nad Grovef okolitého takmer
rovinatého terénu. Hlavny nosny systém stavby tvori ocelobetdnovy skelet
v modulovej oznove 3*6,00m/8*6,00m. Nosny systém nadstavby 6.nadzemnéhc podlaZia
tvoria priedne kovové ramy. V roku 2015 bola vykonana ¢&iastoénd modernizacia
a prestavba vstupnych priestorov stavby, vymena lahkého obvecdového plasta a okien
na 1.nadzemnom podlaZi, a vymena okien na schodisku. Ostatné konStrukcie stavby
s v pdvodnom vyhotoveni. Pre vypoet veku bol pouZity udaj z rozhodnutia o urceni
sipisného a orientaéného &isla, stavba je uZivand od roku 1974, vek stavby ku
dinu ohodnotenia je 2024 - 1974 = 50 rokov. Prvky dlhodobej Zivotnosti nevykazujt
znaky statickych ' poriach na zvislych nosnych konStrukciéach, stropoch
a schodiskach. Zakladna Zivotnost stavieb s ocelobeténovym skeletom a Iahkym
zavesnym obvodovym plastom je 70rokov, s ohladom na technicky stav pri obhliadke
predpokladdm 70 rokov. UdrZba prvkov kratkodobej Zivotnosti je =zabezpecena
primerane veku. Priestor &.12-5A je prevaZne v pdvodnom vyhotoveni. Vypocet
opotrebenia stavby a priestoru &.12-5A vykondm linearnou metoddou.

Stavebno-technicky popis spoloénych ¢asti a spoloénych zariadeni:

Zaklady stavby ocelobeténové s izolaciou proti zemnej vlhkosti. Nosné konStrukcie
ocelobeténovy skelet stuZeny stenami a parapetmi z keramického a penocbetdnového
muriva. Nosné kon3trukcie 6.nadzemného podlaZia priecne kovové ramy z trubkovych
stipov a priehradovych vdznikov s rovnymi péasnicami. Obvodovy plast typickych
nadzemnych podlaZ?i a nadstavby lahky zavesny z Boletickych sendviéovych panelov.
V priestore chodby nadstavby odvodovy pla&t z lahkych kovovych rédmov oplastenych
na hornom a spodnom okraji plechom. Stropy typickych podlaZi a podzemného podlaZia
rovné nespalitelné. Schody prefabrikované ocelobeténové, povrch stupriov liate
terazzo. Zastre3enie ploché strechy jednoplastové vetrane. Klampiarske
konStrukcie atiky a stre3né hrany nadstavby z pozinkovaného plechu, parapety
z oplastovaného plechu. Stredné zvody vnutorné z liatiny. Upravy vonkaj3ich
povrchov muriva vapenno-cementové omietky. Upravy vnutornych povrchov
dvojvrstvové vapenné omietky. Keramické obklady v spoloénych priestorov vo forme
jednoradovych soklikov. Vstupné dvere plastové zasklené dvojsklom, vnutorné dvere
hladké plné. Oknd v spolo&nych priestoroch plastové zasklené dvojsklom. Okna
V priestore ¢.12-5A plastové zasklené dvojsklom. Povrchy podlédh vstupnych &asti
stavby nové velkoplo$né keramické dlaZby, schodiskovych podest a chodieb
terazzové dlazby, v priestoroch podzemného podlaZia i cementovy poter. Rozvody
dstredného vykurovania z ocelovych rUr s liatinovymi ¢&lankovanymi radiatormi,
v Case obhliadky nefunkéné. Elektroindtaldcia svetelnad a motoricka, bleskozvod.
Stupacie a leZaté rozvody z ocelovych rir pre studeni a tepld GZitkova vodu.
Zvislé a lezZaté rozvody vnutornej kanalizacie z liatinovych ruir do verejnej
kanalizacie. Odpad zo vSetkych zariadovacich predmetov v spolo&nych priestoroch.
Rozvod svietiplynu z ocelovych rGr. Novy osobny a stary nadkladny vytah. Ostatné
vyhotovenie stavby - pred hlavnym vstupom vonkajSie predloZené schody prekryté
pergolou z lahkej kovovej konStrukcie a lexanu, poZiarne hydranty.

Stavebno-technicky popis bytu:

Priestor ma sklad a dve dielne, podlahovd plocha priestoru je 78,61 m2. Uprava
vnitornych povrchov hladké vapenné omietky. V dielni priemerné belninovy
keramicky obklad za umyvadlom. Vstupné dvere protipoZiarne, vnitorné dvere
jednoduché dyhované a celoplechové dvojkridlové. Povrchy podladh pléavajice
laminované. Ustredné vykurovanie teplovodné, vyhrievacie telesa ¢&lankované
liatinové radidtory. ElektroinStalacia svetelna. Centralny meral spotreby
elektrickej energie. Pripojky studenej a teplej uZitkovej vody od stapacich
rozvodov do dielne k umyvadlu, bez meradov spotreby studenej a teplej uZitkovej
vody. Pripojka do zvislych zvodov kanalizacie od umyvadla. Centrdlny ohrev teplej
uZitkovej vody. Vybavenie dielne keramické umyvadlo. Vnuitorné priecky murované.



Spoloc¢né casti domu:

Zaklady domu, strechy, obvodové mury, vstup s vyrovnavacim schodiskom a pergolou,
vstupna chodba, vnutorné schodisko, predsiefi strojovne, stre3na pergola,
vodorovné nosné a izolaéné kon3trukcie, zvislé nosné kon3trukcie.

Spoloéné ¢asti a zariadenia domu:
Osobny wvytah, nakladny vytah, vytahové Sachty, strojovne vytahov, bleskozvody,
kominy, vodovodné, teplonosné, kanalizacéné, elektrické, telefdénne a plynové

pripojky.

Vybavenie bytu: l*keramické umyvadlo, l*vodovodnéd batéria.
Clenenie bytu: Priestor obsahuje sklad, dve dielne.

Byt: Priestor &islec 12-5A, 5.nadzemné podlaZie
Adresa bytu: Trnavska cesta 183/112, 826 33 Bratislava
ZATRIEDENIE STAVBY

JKSO: 803 5 Domy obytné netypové

KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy

PODLAHOVA PLOCHA

‘ N v“i T

4,30m*5,88m-0,30m*0, 68m

Dielrnia
Sklad 2,20m*5, 88m
Dielna 6,62m*6,18m-0, 45m*0, 70m

12,94

“46;66

STANOVENIE VYCHODISKOVEJ HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoétovy ukazovatel:

Koeficient konstrukcie: kx = 0,993
tycovych)

Koeficient vyjadrujtici vyvoj cien: key = 3,780
Koeficient vyjadrujici tzemny vplyv: kw = 1,10

RU = 9800 / 30,1260

325,30 € /m?
(montovand z dielcov betdnovych

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu:

1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,00
2 |Zvislé konitrukcie | asdeitll-" 0,88 @ 1 49,10° |
3 Stropy . 8,00 1,00
4 |schody 3,00 1,00
5 ZastreSenie bez krytiny 5;6b 1200
6 Krytina strechy 2408 1,00
i Klampiarske konstrukcie -7mwijbb | iRl
8 Upravy vonkajSich povrchov 3,00 | 1,00
9 |Opravy vnitornych povrchov | 2,00 | 1,00
10 |VnGtorné keramické obklady | 0,50 0,20




1 Dvere 0,50 3 0,65
12  |Okna 5,00 1 7,04
13 |Povrchy podléah 0,50 0,59
e, e | ~ET
1 el kroingtaiacia | T T 2,00 T gy 3s
16 |Bleskozvod il 1,00 T fLay
18 lli¥mitorna kanalizacia 200 | 2,135
19 |Vnutorny plynovod Wil l,Od” . 1,17
20 | [Vytahy 2,00 2,82
2y 3D

21 Ostatné 2,00

22 |Upravy vnitornych povrchov

23 |Vnatorné keramické obklady | 1,00 6,20 0,20

24 |Dvere ' M3 00 1,00 2,00

25 |Povrchy podlah 2,50 1,20 3,00

26 |Vykurovanie 2,50 1,00 2,50

27 |Elektroinitalacia 3,00 1,00 3,00

28 |vnutorny vodovod 1,00 0,20 0,20 823
29 |Vnutorna kanalizacia IEW Il g)o0 8 w567 | 6,93 |
30 |Vnatorny plynoved 0,50 0,00 0,00 0,00
31 [Ohrev teplej vody T e 0,00 0,00 000 |
L 4,00 0,20 0,94

34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0;65

35 Ostatné
. Spold

- iR e

Koeficient vplyvu vybavenosti: kyl= 85,250 100 = 0,8525

Vychodiskova hodnota na MJ: MH = BUE Repl w7 by & Jew  [E€/m2 ]
VH = 32580 €/ me * 3:780)* 0,993 % 0,852% * 1,10
VH = 1 145,02 €/m?

TECHNICKY STAV

Vypo&et opotrebenia lineadrnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Priestor ¢.12-5A

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

{odnota [€]
90 021,47
25 719,13

'1 145,02 €/m2 * 78, 62m?

Vychodiskova hodnota
128,57% z 90 021,47 €

Technicka hddnota




3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1 STAVBY
3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
Vseobecna hodnota nebytovych priestorov vypocitana metédou polohovej diferenciacie:

Analyza polohy nehnutefnosti:

Areal byvalého Slovenského fondu vytvarnych umeni Bratislava, v ktorom:-sa nachadza
stavba “Trnavskd cesta 112 sup.&.183”, je situovany v mestskej &asti RuZinov, na jej
severnej hranici s mestskou ¢astou Nové Mesto. Predmetna stavba bola dana do uZivania
v roku 1974, v roku 2015 bola rozdelena na Strnast nebytovych priestorov. Stavba
bola v roku 2015 &iastoéné rekon3truovanad a modernizovand, najma v priestoroch
1l.nadzemného podlaZia. Stavba v &ase obhliadky bola riadne zabezpeCend proti
poveternostnym vplyvom ‘a uU¢inkom vandalizmu. Okolie stavby ma polyfunkény
charakter, bezprostredne pri stavbe sa nachadza Martinsky cintorin a zahradné
centrum, 3ir3ie okolie pozostava z viacpodlaZnych obytnych budov a viacpodlaZnej
polyfunkénej obCianskej zédstavby. PrisluSenstvo stavby pozostava z poévodného
a nového vytahu a nefunké&énej kotolne. Hodnoteny priestor v Case obhliadky bol
riadne vyuZivany. Hodnoteny nebytovy priestor je prevaine v pdvodnom vyhotoveni,
jedna sa o dielne pre umelecku tvorbu. V obci Bratislava su nadpriemerné pracovné
prileZitosti, v zmysle 3tatistickych udajov uvaZujem nezamestnanost v danom
regione| cca 5%, V mieste stavby je zmieZand hustota obyvatelstva, susedna
administrativna budova bola prestavand na bytovy dom. Hlavné miestnosti
hodnoteného priestoru su orientované na juh, s vyhladom do dvora. Hodnoteny
priestor je pristupny z dvora vnutornym schodiskom s vytahom. V blizkom okoli
arealu je vedend mestskd hromadnd doprava, zastavky mestskej dopravy su vzdialené
do 200m. Ob¢ianska vybavenost je na urovni velkosti a vyznamu obce. V okoli arealu
nie sU prirodné utvary. V bezprostrednom okoli hodnotenej stavby je minimalna
oscbna automobileova doprava, uvaZujem beZnu hluénost a pradnost.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Jedna sa o men3i nebytovy priestor na 5.nadzemnom to je predposlednom podlaZi
stavby ,Trnavska cesta 112 sup.¢.183". Priestor nemd hygienické zariadenie,
spoloéné zariadenie sa nachadza na prizemi stavby. Pristup k stavbe je z areédlu
byvalého Slovenského fondu vytvarnych umeni Bratislava. Aredl je pristupny zo
slepe]j komunikacie, ktoré sa po cca 170m pripajajd na Trnavski cestu. DdleZita
mestska komunikacia, wvedica do centra mesta, je vzdialenad cca 700m, dialnicény
obchvat s dobrou dostupnostou cca 2000m. Pri dalSom pohlade na ohodnocovanu
nehnutelnost uvazujem s jej vyuZitim. V danej lokalite sa neuvaZuje s vystavbou
vyrobnych priestorov, ktoré by nepriaznivo vplyvali na uZivanie posudzovane]j
nehnutelnosti. V are&dli sa nachadzaju stavby vo vlastnictve viacerych subjektov,
v tejto suvislosti moZné konfliktné zAdujmy nevylucdujem. MoZnosti parkovania su
vyrazne limitované velkostou volnej plochy aredlu a volnych pléch na pristupovych
komunikacidch k arealu. Hodnoteny priestor md priemernd technickd a kvalitativnu
uroven, z pohladu Jjeho umiestnenia v stavbe umoZiiuje réznorodd variabilitu
podnikatelského wvyuZitia. Priestor &.12-5A vo vztahu k umiestneniu, technickému
rieSeniu a variabilite dispoziéného rie3enia hodnotim ako priemerny nebytovy
priestor. Dopyt po porovnatelnych nehnutelnostiach, najmid z pohladu absencie
hygienickych priestorov, hodnotim maximdlne na urovni ponuky.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Podla ziskaného vypisu z listu vlastnictva &.4554 nie je posudzovand nehnutelnost
zataZend zaloZnym pravom, Ziadnym vecnym bremenom, Ziadnym pravom uZivania pre
tretiu osobu. V danej lokalite neboli v sUlasnosti zistené rizikd, ktoré by
vplyvali na vyuZivanie nehnutelnosti formou prendjmu resp. predaja, Ziadne
konfliktné skupiny ludi v blizkom okoli. V posudzovanych &astiach obce nie Jje
vyhlasend stavebna uzévera, obec nie je v chranenej krajinnej oblasti.



Uréenie priemerného koeficientu polohovej diferenciacie:

Hodnotena nehnutelnost je umiestnend v okrajove]j mestskej casti RuZinov Hlavného
mesta Slovenske]j republiky, cca 3,0km od jeho 3ir3ieho centra. Nehnutelnost sa
nachadza na severnom okraji mestskej &asti RuZinov, na jej rozhrani s mestskou
¢astou Nové Mesto, v mieste s dobrym dopravnym spojenim na délezitu mestsku
komunikaciu veducu do centra mesta a dialni&ny obchvat. Dopyt po porovnatelnych
nehnutelnostiach je v sG&asnosti maximdlne na wdrovni ponuky, hlavna stavba
prechadzala v poslednom obdobi zasadnou transformaciou na samostatné nebytove
prevadzky a ich postupnt premenu na funk&né objekty. Hodnoteny nebytovy priestor
mé& priemerna technicka a kvalitativnu urovefi. Stavbu ™“Trnavskd cesta 112
sup.&.183%, v ktorej sa nachadza ohodnocovany nebytovy priestor ¢&.12-5A,
zaradujem medzi ob&iansku vystavbu. Z uvedenych dévodov zvySujem doporuceny
priemerny koeficient predajnosti nad doporudent hornd hranicu orientaénej hodnoty
o 0,20, to je na uroven 0,80+0,20=1,00.

Priemerny koeficient polohovej diferenciacie: 1,00

UrEenie koeficientov polohovej diferenciacie pre jednotlivé triedy:

B | " _Hodnota
I. trieda III. trieda + 200 % 3,QQQ
II. trieda Aritmeticky priemer I. 2,000
III. trieda |Priemerny koeficient gl i 1,000
IV. trieda Britmeticky priemer V. a 111, triedy - | 0,550
V. trieda 111, trizaa 7 90 ® = (1,000 - 0,900) el 0,100

Vypocet koeficientu polohovej diferenciacie:

Vaha | Vysledok

i o - _kep*vy

1 Trh s nebytovymi priestormi v danej lokalite- sidlisku | g, el 3
dopyt v porovnani s ponukou Jje v | 111. i 1,000 | 10 10,00
rovnovahe sl AL ) ST e LT A

2 Poloha bytového domu v danej obci - vztah k centru |

Obce - '_. i i et e ———e— —t S ———
c?st} o?ce vhodné k byvaniu, bezZné ITI. | 1,000 | 30 30, 00
sidliska el Bl N e _

3 Sihcasny technicky stav bytu a bytového domu
nehnutelnost nevyzaduje opravu, len beznu
udrzbu
4 Prevladajica zastavba v bezprostr. okoli byt. domu i b
opdeeey B¥evanie, obetanskey | 0 F o | T T
vybavenosti a sluZieb, bez zazemia g 2,000 | 5 10,00
(ihriska, parkoviska apod.) =~~~ | | V
5 Prislusenstvo bytového domu
pracovna, susiareR, kofikaren, miestnost |
pre bicykle, wvytah
6 Vybavenost' a prislusenstvo nebytového priestoru
vykonana rekondtrukcia nebytového
priestoru
7 Pracovné moznosti obyvatelstva - miera
nezamestnanosti

dostatoéna ponuka prEESGﬁ?bﬁmﬁééﬁééfi v

mieste, nezamestnanost do 5 % Lk
8 Skladba obyvatelstva v obytnom dome - sidlisku
priemernd hustota obyvatelstva v sidlisku
£ obwcns domy. do 20 bytow. - - o b
9 Orientacia hlavnych miestnosti k svetovym stranam
orientacia ¢iastoéne vhodna a ciastocne
nevhodna (do ulice i do dvora)

IT. | 2,000 | 7 14,00

T 1,000 10 10,00
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i LAl Umles_tnpme nebytoveho pnestaru v bytovom dome | \ 1 T -
Lt nebytovy prlestor prlstupny len v nadvorla _Y-” | Oflpp“i' 2”_ ?J”mm 0,90
.l Charaktenstika nebytoveho pnestoru | i ) el i
|

kancelarske prlesto T r“II; ré:ﬁOC '

12 Doprava v 0!(0" l_?ytDVehO domu' it T T R O

ik - - Lt St g sl
3eleznica, autobus, miestna doprava, | ' i
LI e a sl n@Da. )|V dosahu do 5 minut b [\l . %,3?099_y,, i : 21,00
13  Obgianska vybavenost'v | okoli bytovéhodomu | i
Al posta, banka, Zkola, Skélka, jasle, i | ! } ;
nemocnica, divadlo, kompletna siet [T 3,000 | 6 | 18,00

obchodov a sluZieb

14 Prirodna lokalita v bezprostrednom okoli bytového
. ... AN BRI P I— S e
Ziadne prlrodne utvary v bezprostrednom ; v. 0,100 ; 4 i 0,40
| okl L ‘ , T g R I N .

15 Kvalita zivot. prostr. vbezprostred okoli bytoveho E

oW R e A ) =

W} bezny hluk a prasnost od dopravy i o b Sg 000 P_.mmi, 10,00
16 Nazorznalca TR 1 o SN R o T S oA
i prlemerny nebytovy prlestor O IET 1,000 20 20,00
EEEeeeEETEEEe e T e [ 20830

VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOVYCH PRIESTOROV

; . N&ov . ~ Vypoédet : ~ Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kw = 205, 3/ 145 1 416
125 719,13 € * 1,418

V8eobecna hodnota 36 418,29 €

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 VYNOSOVA HODNOTA

Hodnoteny priestor &.12-5A je vyuZzivany ako dielfia na umeleckd tvorbu. Priestor je
umiestneny na 5.nadzemnom podlaZzi, je pristupny zo spolo&ného schodiska. Priestor
nema vlastné hygienické zazemie, jeho wvyuZitie je limitované. V zmysle poZziadavky
zadavatela znaleckého posudku som uréil <asovo obmedzené obdobie uZitkovosti
s naslednym odpredajom. Vy3ku najmu priestoru som odvodil z predloZenej zmluvy ¢.089
a jej dodatku &.01. Pri wvypocte ostatnych nakladov som vychadzal z ustnych informacii
zastupcu zadavatela znaleckého posudku a beZnych predpokladov.

Hruby vynos

nidjom priestoru |12 ! mes 257495 3 095,40

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

‘‘‘‘‘ T

Podiel pozemku na vynose 16, 30*20 326,00

Hruby vynos stavby: 3 095,40 - 326,00 = 2769,40 €/rok



L

Naklady
~ Nazov vynalozeného nakladu ~ Vypodet Naklad [€/rok]
Prevadzkové naklady
d_E“l.fl z nehnutelnosti 7282*79/4615 124,65
poistenie nehnutelnosti | 0,08 % z 90 021,47 72,02
Nakiady na Gdrzbu e s |
naklady na udrzbu 0,50 ' =z 90 021,47 450,11
Spravne naklady ; . .
nadklady na spravu .00 8 z 2 769,40 83,08
Nikiady spol:. = | = T i 729,86
Odhad straty

_Vypotet |  Spolu[€/rok]

5% z 2 769,40 138,47
~ Odhad straty ‘Odcerpatefny zdroj
= [€lrold . - Ielrok]

138,47 1 901,07
Vypocet vynosovej hodnoty
Doba uzitkovosti: 10| £
Zakladna arokova sadzba ECB: =i 4,25 %/rok
Miera rizika: r = 2,00 %/rok
Zat'aZenie dafou z prijmu: d = 1,56 %/rok
Urokova miera: 4= 2,256 + 2,00 + 1,56 = 7,81l %/rok
Kapitalizacny Grokomer: k= 7,81 / 100 = 0,0781
Likvidaéna hodnota
o iR cERRRERERE SRR T R Spolu [€]
VEH metédou poloh.difer. ' | 36 418,29
kipna zmluva & =z 36 418,29 € 364,18
Likvidaéna hodno e 36 054,11

Vynosova hodnota

(1+k)f1—1+ HL
(1+ k)n * (1 + k)

HV = 0Z *

(1 hualozsiyde - 1 i 36 054,11

HV
(1 + 0,0781)10 « 0,0781 (1 + 0,0781)10

a2 e I i gl

HV =12 866,38 + 16 996,69 = 29 863,07 €

3.1.2.2 KOMBINACIA TECHNICKEJ A VYNOSOVEJ HODNOTY

Technicka hodnota stavieb (TH): 25 719,13 €
Vynosova hodnota (HV): 29 863,07 €




12

Urcenie vah podl'a W.Naegeliho:

Rozdiel:
B i B 25173913 =llli29 863,07
R = _HV-“ #3099 = 209 863,07 ¥ 1100 = ~ 13,88%
Vaha technickej hodnoty: B =1
Vaha vynosovej hodnoty: a=1

Vseobecna hodnota vypocitana kombinovanou metédou:

Wl musgipr TH
VSHg = a+b

* 7 * 719,
VSHS ladlind i 29 863,0 i : {1 25 719,13) _ 27 791,10 €

3.1.3 VYBER VHODNEJ METODY

Metéda vypoétu vieobecnej hodnoty stavieb . nota [€]
Metdéda polohove]j diferenciédcie 36 418,29
Kombinovana metdda 27 791,10

Ako vhodna metéda na stanovenie V3H stavieb bola pouZitad metéda polohove]
diferenciicie

VSH stavieb = 36 418,29 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.1 Zastavana plocha a nadvorie

Pozemok parc.&. KN-C 15651/49 sa nachadza v Hlavnom meste Slovenskej republiky
Bratislave, v mestskej ¢&asti RuZinov, na jej rozhrani s mestskou ¢&astou Nové
Mesto. Pozemok je situovany na konci slepej ulice v areali byvalého Slovenského
fondu vytvarnych umeni, ulica sa na opac¢nom konci po cca 170m napdja na Trnavsku
cestu. Pristupovid cestu k aredlu lemuju viacpodlaZné polyfunkéné objekty
a prevadzka =zéhradného centra, za arealom sa nachaddza Martinsky cintorin.
V 8irS3om okoli aredlu sa nachddza viacpodlaZnad obytnad zastavba a viacpodlaZna
polyfunkéna obc¢ianska a ostatna zéstavba. Hlavnéd mestskad komunikédcia, vedica do
centra mesta, je vzdialend cca 700m, dialniény obchvat mesta je vzdialeny do
2000m. Dostupnost mestskej autobusovej dopravy je do 5 minut, =zastavky su vo
vzdialenosti do 200m. Vo vztahu k mestu, komunikaénych a dopravnych viazieb
hodnotim polohu ohodnocovaného pozemku ako polyfunk&ni =zastavbu na vedlajde]j
ulici, vo vzdialenosti cca 3,0km od Sir3ieho centra mesta. Pri pozemku su verejné
rozvody elektricke] energie, vodovodu, kanalizacie, plynu a telefénu. PovySujuce
faktory som zistil, v Hlavnom mesta SR Bratislave je zvySeny =zaujem o kupu
pozemkov, pre danu lokalitu uvaZujem koeficient povySujucich faktorov na urovni
2,50. Redukujuci faktor som zistil jeden. Pozemok Jje umiestneny v areédli,
v ktorom si nehnutelnosti vo vlastnictve viacerych pravnych subjektov
s rdznorodymi =zaujmami prav prechodov a prejazdov, uvazZujem koeficient
redukujucich fakterov na urowvni 0, 90.
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Spolu e Vymera
wmera | SPOIVESINICKY | podielu
15651/49 zastavané plochy a nédvoria 982,00 79/4615 16,30
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy; = 66,39 €/m?
R | Hodnota
 howwie . 0 llceficlenty
5. velmi dobré obchodné a obytné casti v mestach !
ke od 50 000 do 100 000 obyvatelov, obytné zdény miest |
koeficient nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s 1.50
vieobecne]j dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti !
situacie rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000
cbyvatelov 1 B B
ky 7. -- exkluzivne bytové”budovy, nebytové budovy pre |
koeficient obchod, administrativu, ubytovanie, kulturu so i 1,10
intenzity vyuZitia Standardnym vybavenim i
koeffzient ;éoiggizgyd;p?ziiéCh s moZnostou vyuZitia mestskej é 1,00
dopravnych vztahov pfiiing L
ke
koeficient 2. zmieSané Uzemie s prevahou obCianske] § 1.40
funkéného vyuzZitial|vybavenosti (obchodnéd poloha a byty ) i !
uzemia !
L AR R A L] e 3 e . ;
::2:;;;?:? 4: velmi dopré vybaveno§t’(moigos? napojenia na ; 1,45
infrastruktary viac ako tri druhy verejnych sieti)
pozemku Tl Vsl I SR —"
kz ! Sl i " !
Y e 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu{ ak
T to nebolo zohladnené v zvy3Senej vychodiskove] B =200
povySujucich
hodnote
faktorov
kg
koeficient 9. zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo 0. 90
redukujiacich priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.) L
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Koeficient polohove]j kep 2085 s T D il ST 6 T 0 F Sl e M) 7.5364
diferencidcie o U L L L SO S
Jednotkova v3eobecna VSHuy = VHus * kep = 2
hodnota pozemku 66,88 €/me * 5864 -va§0&34€?fk
V3eobecnd hodnota podielu VSH = Podiel * VSHpez = 8153.75 €
pozemku 79/4615 * 476 323,68 € ’
VYHODNOTENIE

952,00 m? * 500,34 €/m?

parcela ¢. 15651/49

79/4615

i

8 153,75
153,75
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lll. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Vypis z KN: LV &.4554-¢iastoény, k.u. RuZinov, obec BA-m.&. RuZinov, okres
Bratislava II
Nehnutel'nosti: Priestor &.12-5A na 5.poschodi stavby ,Trnavskd cesta 112
sUip.¢.183" postavenej na pozemku parc.&. KN-C 15651/49 a pozemck
parc.&, KN-C 15651/49
Podiel priestoru na spoloc¢. ¢astiach a spolo&. zariadeniach domu,
na prislusenstve a spoluvl. podiel k pozemku: 79/4615
Adresa: ul. Trnavska cesta 183/112, 826 33 Bratislava
Vlastnici: 8 Fond vytvarnych umeni,
Trnavska 112, Bratislawa, PSC 826 03, SR
ICO: 00225673
Spoluvlastnicky podiel k priestoru: Ly

Hlavné stavby:

T Namov [ kso | OPm3 | 2P(m2) | Potetpodiaxi
Priestor &.12-5A % ' 0,00 78,62 1

Pozemky:

" Nazovpozemku | Gisloparcely | Vymera(md

Zastavané plochy a néadvoria 15651/49

2. PREHLAD

Prehlad v3eobecnych hodnét v eurdch stanovenych réznymi metddami

e Pozemky .
_pol.dif. | vynos. | porov.
36 418,29 27 791,10 -} 18 188,95 5 .

el T Sy

_ .| pokdd | komb = | poroy
VSetky stavby
a pozemky |

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

poluvl. podiel _|VSeobecné hodnc

s ta [€]
Stavby
Priestor ¢&.12-5A TR A R ' 1/3 mm'"'“"gg"zig;ég
Zastavana plocha a né&dvorie -

79/4615 8,153,775

R 2

Slovom: StyridsatstyritisicSeststo Eur



4, TARCHY

LV ¢€.4554 - Eiastoény, k.u. Ruzinov:

- Bez tiarch.

5. MIMORIADNE RIZIKA

LV £.4554 - giasto€ny, k.0. Ruzinov:

- Nezisteneé.

v Trenéine, dfa 11.09.2024

911 08 Trenc¢in

IV. PRILOHY

BET. Dokument

16 Objednédvka na znalecky tkon

17 - 18 Ciastodny vypis z LV &.4554, k.a. RuZinov

19 Informativna képia z mapy, k.t. RuZinov

20 Snimka z mapy mesta s wvyznadenim polohy stavby
21 - 22 Rozhodnutie o uréeni supisného &isla

23 Na&rt pédorysu 5.poschodia

24 Fotodokumentdcia nebytového priestoru a stavby

25 Znalecka dolo?ka

Polet strén

1x
2x
1x
ix
2%
1x
1x
1x

Ing. Franti3ek Nekoranec
Jéna Halasu 2711/12

strana
strana
strana
strana
strana
strana
strana
strana
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, tlmo&nikov
a prekladatelov, ktory wvedie Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky
pre odbor Stavebnictve a odvetvia Pozemné stavby a Odhad hodnoty nehnutelnosti,
evidenéné &islo znalca 912481.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod &islom 202401893975,
Ako znalec som si vedomy nésledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

ing. FrantiSek Nekoranec
znalec v odbore stavebnlctva
ul. Jana HataSu 2711/12
811 08 Trenlén

ﬂffm it



FOTODOKUMENTACIA

Priestor ¢.5A v stavbe
Trnavska cesta 112
sup.¢.183
na pozemku
parc.¢. KN-C 15651/49
k.G. Ruzinov
obec BA-m.&. RuzZinov
okres Bratislava II

Priestor ¢.5A - dielne

Kut dielne s umyvadlom Radidtor UK Sklad so vstupom




