
6no, adrosa znalca:
Evid, Clslo znalca:
Telef6n, e-mail:

Zadlv.tef vyJedrenla:

Clslo obr6dnivky:

Vo veci:

Pocet ltren (z toho pdloh):
Po.et odovzdantch vyhotovenl:
v Trendlnc, dila:

Ing. Frantisek Nekoranec, J,
912487
o32/6529 829, 090'7 /'7-76 991,

Fond vlitvarnich umeni
Trnavska cesta 112
826 33 Bratislava
leo: 00 225 6'7 3
ra DPn: sK2 02 o 312162

zo di,a 03.09.2024

HaTaSu 2'711/72,911 08 Trena i n

f. nekoranecGorangemai L sk

ZNALECKY POSUDOK
znalechi 0kon E. 8212024

Priestor d.l-2-5A s prisluSenstvom na 5.poschodi
stavby ,,Trnavska cesta 112 srlp.d.183" postavenej
na pozemku parc.a. KN-C 7565\/49t s podielom
priestoru na spoloanfch 6astiach a spolodnfch
zariadeniach domu, na prisluEenstve
a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.d. KN-C
15657/49, zaplsan6 na LV d.4554, k.i. Ruzinov, obec
BA-m.a. Ruzinov, okres Blatlslava II
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77.09.2024



r. UvoonA eesf
1,1. 0loha znalca:
. Stanovit vSeobecnrl hodnotu nehnutefnosti - priestor a,12-5A s prisfuSenstvom

na 5.poschodi stavby ,,Tr.navska cesta 112 s0p.6.183" postavenej na pozemku
par:c.4. KN-C 1,5651/49, s podielom priestor:u na spolodnich aastiach a spoloanlich
zariadeniach domu, na pr.islusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku parc.d.
KN-C 15651/49, zapisan6 na LV a.4554. k.t, RuZinov, obec BA-m.6. RuZinov, okres
Bratislava IL

1.2. Uiel posudku:
. Podklad pre prSvny rikon - prevod vlastnictva majetku

1.3, Detum, ku Kor6mu je posudok vypracovanii o4 . a9 .2024

1.4. Detum, ku ktor6mu sa nehnuteFnosf alebo stavba ohodnocuiei 04.a9.2a24

1.5. Podklady na vypracovanie znaleck6ho posudku:
'1.5,1. Dodan6 zadevateFom:
. Objedn5vka na znafeckli rikon zo dna 03.09.2024
. Rozhodnutie o urdeni s,ipisn6ho a orientaan6ho dlsla na objekt ,,Pristavba

prev6dzkovej budovy SFVU", vydal Starosta mestskej dasti Bratislava-RuZinov
pod dlslom; 0Pav 790'//94/cr, datum vydania 23.06.1994 (k6pia)

. Zmluva 4.089 o n5jme nebytovfch priestorov, datum uzatvorenia zmluvy
7'7.06,2415, a jej dodatok i.01 uzatvoreni dia 09.08.2018 (k6pia)

. Informacie od z6stupcu zadavatela znafeck6ho posudku o predmetnlich
nehnutelnostiach .

1.5.2. Ziskan6 znalcom:
. Miestne Betrenie dna 29.A9.2A20 a A4.A9.2A24
. Fotodokumentacia nehnutelnostl zo dia 29.09.2A20
. Zameranle priestor.u d.12-5A
. Zakreslenie priestoru a.12-5A. Podlahova plocha priestoru d,12-5A
. Odborn6 vyjadrenie, znaleckyi ikon i.779/202a, ktor6 som vypracoval dia

01.1,0.2O2A (zmena zapisu vfastnickych prav)
. Konzultacle so zastupcom zadevatefa znaleck6ho posudku pre spresnenie

technicko-pravnych tdaj ov o nehnute l nost i ach
. Vlipis z katastra nehnutelnosti - diasto6nf vlipis z Iistu vlastnictva 4,4554

pre k.ir. RuZinov (priestor d.12-5A) , vytvor.eny cez por.tal Uradu geod6zie,
kartografie a katastr:a SLovenskej republiky dfla 17.09.2a24

. Informativna k6pia z rnapy pre k,li. Ruzinov/ vytvorena cez portal ZBGIS fradu
geod6zie, kartografie a katastra Slovenskej republiky di,a 77.09.2a24.

1.6. Pouiitf pravny predpis:
. VyhlaSka MS SR 4.492,/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,

v zneni vyhla;ky MS SR 4.626/2A01 2.2., vyhllaky MS SR i..6A5/2008 2.2.,
vyhlaSky MS SR 4.47,/20A9 2.2., vyhleSky MS SR 4.254,/207A Z-2. a vyhleSky
MS SR d.213l2 A1-l Z. z. .

l.7.6aEie pouiit6 pravne predpisy a literattira:. Zakon MS sR a.382,/20A4 z.z. a znafcoch, tlmodnikoch a prekladateloch, v znen.r
zakona a.93/2A06 2.2., z6,kona a.522/2OAl 2.2., zAka.,a a.520/2AOB z.z.t zekona
e.736/20),0 2.2., zS,kona t.39A/2075 2.2., zS,kona E.9l/2A16 z.z-, zekona
a.125/2016 z.z. a zakana i.65/2AlB Z.z.

. VyhlaSka Ms SR e-228/2078 z-2., ktorou sa vykonava zakon a. 382/2004 z.z.
o znalcoch, tlmoanlkoch a prekladatefoch a o zmene a dop]neni niektorich
zekonov v zneni neskorsich predpisov, v zneni vyhlaSky e.760/2023 Z.z,



Vyhla5ka Ms SR d. 491/2AA4 Z.z. o odmenach,
stratu easu pre znalcov, tLmodnikov a

d.4OO/2AA6 2.z., vyhlaBky d-565/2AAB Z'z',
t..524/2009 z.z. a vyhLaskv a.278/2078 Z'z'
rnStrukcia '7/2009 MS sR a. 23635/2009-51

nahradach vfdavkov
prekladatefov, v
vyhlaSky a.34 / 2449

3

a nahradach za
zneni vyh L aS kY

Z. z. , wYhl5SkY

o organizacii a riadeni znaleckel/
tlmodnickej a prekladatefskej i i nnos li
Metodika vii'podtu vseobecnej hodnoty nehnutefnosti
z roku 2001

d sravleb PodId USI Z;l i1'

zakon d. 782/7993 z.z. o vfastnlctve bytov a nebytovich priestorov, v znen 1

o Izemnom pfanovanl a stavebnom poriadku' znenl

liradu

neskorSich predPi sov
zekon d. 50 / 19'1 6 Zb.,
neskorsich PredPisov a o

Indexy cien stavebnich
Stovenskej republ i kY
Indexy cien stavebnfch

zmene a doplneni niektorich zekonov
prac podla Klasifikacie stavieb Statistick6ho

prSc podla 0s t avu
(\,wiw. sco , svf . stuba . s k/ll!? )

obvvatelstvo v obciach SR Podla Srati,stick6ho
Bratlslava I1Miera ne zamestnanos t i. v okrese

(www. upsvar. sk)
. obai.Gky ,aLrcnnik a. 40,/1964 Zb,, v zneni neskorsich pr'edpisov'

,l.8. osobitn6 po2iadavky zadavateFa:
. zad6vatef znaleck6ho posudku neuviedol

vypracovanie znaleck6ho posudku.
ziadne osobitn6 PoZ i adavkY

II. POSUDOK

i. vSEoBEcttE Uoaue

1.1. Vfber pouiitej met6dy:
. Pre zistenie vseobecnej hodnoty nehnutefnostl neboli k dispozicil podklady

.-pr"aiji rovnakych urlUo-po.oi,,nuta-[nych nehnuLe]nostr ' preLo nie j e mozn6

"pi"irli 
porovn6vaciu meLodu, ktora poPkI:yl:, ::J.:.?:r'll'":iEi'a najobiektivnejsie "i"f.Jf.v. 

--i""Ziti" kombinovanel metody je velmi
probt6mov6 bez objekti'v-n-ych'podkladov a ukazovatelov' preto pre v\ipo'et
vBeobecnej hodnoty "i;'-'J. 

'poeit""O s vfnosovou hodnotou a nasledne
s kombinovanou metodou, Z i\rclito d6vodov v aomto znaleckom posudku urduiem
v6eobecnir hodnotu "un"rtuln'"rtl 

met6dou pofohovej dif ere.nc.iacie. - ipravou
technickej hodnoLy ..;;."-;;;;;.;-iLa""ti"u"1 vS-eobecnej hodnotv pozemku

o vplyvy p6sobiace ,ru 
-fioanoi, nehnr-iteLnosti v danom mleste a 

'ase' 
Uprava

rozpoatov6ho ,t urorua.t:u--lL reat izovana lndexom cien st ovab.tVch orec

"rJE""rrr.n S.ar i sticklm .]/;do;--ai;venskej reoubl i kv a ustavom siLdn'Lo

s]idneho znalectva Bratisfava

riradu slovenskej republ l kY

podla Narodn6ho Oradu Prace SR

zna-I ec Eva v Bratis'l ava.

1,2. vlastnicke a ovidenen6 fdaie:
. Vlipls z katastra nehnutelnosti - vr'pis

KaLastralne uzemie: RuZ i nov
obec: BA-m.6. RUZTNoV
Okres: Bratislava II
east A - Ma.ietkove Podsta!4r
- Sta"by, - Trnavska cesta 112 srip.6'183

z LV d.4554 - diastodni/:

na pozemku Parc.a. KN-C 15651/49

east' B - vlastnici a in6 opr5vnene osobv:
@ 5.p. Priestor 6..5A
- PodieI priestoru na spolodn\ich dastiach a spolodnlich zariadeniach -,.-"-

domu, na prislusenstve u .foft-tt'f u"tnicly podiet k pozemku: 19/4615

- 8 Fond vftvarnich uneni, irnavsk6 112, Bratislava' PS' 825 03/ sR

taot 002256-7 3
SpoluvfastnickY Podlel: l/1



- Titul nadobudnutia I

- Zmluva o usporiadani vlastnickych vztahov V-1281,0/1,5 zo dia 10.6,2015
- 1n6 fdaj e:

- zmena podielu na spol . aastiach, 2-19184/2A20
- Poznamky:

- Bez zepisu.
Ostatni vlastnici a priestory nevyZiadan6.
dast C - farchy:
- Bez tiarch.

1,3. Obhliadka a zameranie nehnutel'nosti:
. Nehnutelnosti som obhliadol a zameral osobne dia 29.A9,2420 a kontrolne dia

1,1,.09.2A24. stavba ,,Trnavska cesta 112 slip.d.183" sa nachadza v Hfavnom meste
Slovenskej r.epubliky Br.atlsLave, v mestskej 6asti RuZinov, na Tr.navskej ceste
orientaan6 alslo 112. stavba je umiestnena v areali byval6ho Slovensk6ho fondu
v\itvarnich umeni, pri severozapadnom vstupe. Pristup do arealu je vedenli slepou
odbo6kou z Trnavskej cesty. Bo1 prehliadnutf celi priestor 6.12-5A za iaasti
zastupcu zadavate.Ia znaleck6ho posudku p. JUD].. Vladlmira Paledku. Fot odokr..menteci a
bola vyhotovena znalcom. zavery znaleck6ho posudku sli zavisl6 na presnosti
a iplnosti poskytnut\ich podkladov a informacii, kt016 neboli predmeton osobitn6ho
overovanla.

1.4. Porovnanie dokumentacie so skutkowm stavom:
. Poskytnuta a ziskanS pr6vna a technicka dokumentacia o predmete ohodnotenia

bola pri miestnom Setreni porovnana so skutkov)iT stavom obhliadkou a meranim.
Skutkovi stav v aase poslednej obhliadky/ to je dia 77.09.2A24, je popisany
v dasti ohodnotenia, zakreslen\, v pr.ilohe znafeck6ho posudku a vyobrazeni na
fotodokumentaci i nach5dzajr.icej sa tieZ v prilohe znaleck6ho posudku. stavbu
,,Trnavska cesta 112 sip.d.183" som identifikoval podla zlskan6ho vfplsu z LV
d.4554, ziskanej informativnej k6pie z mapy a ilstnych informacil zastupcu
zad6vatela znaleck6ho posudku. Stav na katastralnej mape je v silfade so
skutkovim stavom. Na pozemku parc.d. KN-C 75657/49 v k,U. Ruzinov sa nachedza
stavba .,Trnavske cesta 112 srip.a.183", Priestor 6.12-5A sa nach6dza na
5,poschodi, to je na 5.nadzemnom podlaZi stavby ,,Trnavska cesta 112 s6p.d.183".
Poskytnuta pravna dokumentacia je v stlade so skutkov\im stavom. Ako doklad
o veku stavby ,,Trnavska cesta 112 srip,d.183" a priestoru 4.12-5A som prevzaf
predloZen6 rozhodnutie o ur.aeni stpisn6ho a orientaan6ho aisla a odborne
posUdenie na z6klade materialov6ho a technick6ho rieSenia stavby. Stavba
,,Trnavsk6 cesta 112 sfp.d.183" bola dana do uZivania v roku 19?4.

1.5. Vymenovanie iednotlivich stavieb a nehnutelnosti v s6lade s dokladmi o vlastnictve:. Nehnutefnost - priestor 4,12-5A sa nachadza na 5.nadzemnom podlaZi stavby
,,Trnavska cesta 112 sip.d,183", postavenej na pozemku parc.a. KN-C 1,5651,/49,
k.[. RuZlnov, obec BA-m.4. RuZinov, adresa priestoru ulica Trnavska cesta
orientaan6 alslo 112. Na zaklade poziadavky zadavatefa je predmet znaleck6ho
posudku a jeho dfenenie nasledovn6:

Pliestor i.72-5A v staybe ,,lrnavska cesta 772 Bii',.i.783"
PodieT na pozqnku parc.i. KN-C 75657/49.

1.6. Vymenovanie iednotlivich stavieb a nehnutel'nosti, Kor6 nie sf vlastnicky uspodadan6:. VSetky nehnutelnosti uveden6 v bode II.1.1.5. znaleck6ho posudku s0 vlastnicky
usporiadan6.

2. STANOVENIE TECHNICKEJ HODNOTY

2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Priestor i.l2-5A v stavbe s[p.i.l83



Technichi stav:
Priestor d.12-5A sa nachedza na 5.nadzemnom podlaZi stavby ,,Trnavska cesta 112
stp.d.183", na ulici TrnavskS cesta, orientaan6 aisLo 112, v k,i. RuZinov, obec
BA-m.a. RuZinov. Predmetna stavba je SestpodlaZna, aiastoane podpivni6ena.
Posledn6 6.nadzemn6 podlaiie je ustupujice vo forme nadstavby. Jednotliv6 strechy
sli p1och6. Prv6 nadzemn6 podlaZie je osaden6 cca 60cm nad irovei okol1t6ho takmer
rovinat6ho ter6nu, Hlavnj/ nosni syst6m stavby tvorl ocefobet6novi sk-'l et
v modulovej oznove 3 * 6 , 0 0m,/ B * 6 , 0 0m . Nosn]t syst6m nadstavby 6,nadzemneho podfaZta
tvoria priedne kovov6 ramy. V roku 2015 bola vykonana diastodn6 modernizacia
a prestavba vstupnich priestorov stavby, vimena lahk6ho obvodov6ho pldSta a okien
na l,nadzemnom podlaZi. a vfmena okien na schodisku. Ostatne konStLukcie stavby
sri v p6vodnom vyhotoveni, Pre vipodet veku bol pouzitll fdaj z rozhodnutia o urieni
sirpisn6ho a or:ientain6ho ais1a, stavba je uZivan6 od roku l9'14, vek stavby ku
diu ohodnotenia )e 2024 - 79'74:50 rokov. Prvky dlhodobej Zlvotnosti nevykazuju
znaky statick\i'ch porfch na zvislich nosn\ich konstrukciech, stropoch
a schodiskach. zAkLadn6 zivotnost stavieb s ocelobel6novim skefetom a lahklim
zavesnim obvodov\im p165lom je 7orokov, s ohladom na technicki stav pri obhliadke
predpoklad6m 70 rokov. UdrZba prvkov kratkodobej Zivotnosti je zabezpeaena
prinerane veku. Priestor d.12-5A je prevaine v povodnom vyhotoveni. Vllpoaet
opotrebenia stavby a priestoru a.),2-5A vykon6m Iineernou metodou.

Stavebno-technickf popis spoloEnfch iasti a spolodnich zariadeni:
zaklady stavby ocelobet6nov6 s izofeciou proti zemnej vlhkosti. Nosn6 konStrukcie
ocelobet6nov\i skelet stuzenf stenami a parapetml z keramick6ho a penobet6nov6ho
muriva. Nosn6 konstrukcie 6.nadzemn6ho podlaZia prieane kovov6 remy z trubkov\ich
stlpov a priehradovich veznikov s rovnimi p6snicami. Obvodovy p1a!f typickfch
nadzemnich podlaZi a nadstavby fahki zavesnl2 z Boleticklich sendvldovich panelov.
V priestore chodby nadstavby odvodovi pldit z fahkich kovov\rch ramov oplastenich
na hornom a spodnom okraji plechom. Stropy typickich podlazi a podzemn6ho podlazia
rovn6 nespa1iteln6. Schody prefabrikovan6 ocelobet6nov6, povrch stupiov fiate
terazzo. zastresenie ploch6 strechy j ednopLaSfov6 vetran6 . Klampiarske
konStrukcie atiky a streSn6 hrany nadstavby z pozinkovan6ho plechu, parapety
z oplastovan6ho plechu. StreSn6 zvody vnitorn6 z liatlny. opravy vonkaj.iich
povrchov muriva vapenno-cement ove omietky, Upravy vnutornych povrchov
dvojvrstvov6 vapenn6 omietky. Keramick6 obklady v spolodnfch priestorov vo forme
jednoradovich sokl1kov. Vstupn6 dvere pfastov6 zasklen6 dvojsklom, vnftorn6 dvere
hladk6 p1n6. oknS v spolodnich priestoroch pfastov6 zasklen6 dvojsklom. okna
v priestore a.12-5A plastov6 zasklen6 dvolsklom. Povrchy podlah vstupnich 6asti
stavby nov6 vefkoploBn6 keramick6 dlaZby, schodiskovich podest a chodleb
letazza,nb dlaZby, v priestoroch podzemn6ho podlaZla i cementovli poter. Rozvody
[stredn6ho vykurovania z ocelov]ich rtr s fiatinov]ini alankovan\rmi radiatormi,
v aase obhliadky nefunkdn6. ElektrolnStalacia svetelna a motoricka, bfeskozvod.
St[pacie a feZat6 rozvody z ocelovich r0r pre studeni a teplf [Zitkov[ vodu.
Zvisl6 a 1eZat6 rozvody vnritornej kanallz5cie z liatinovlich rirr do verejnej
kanalizacie. odpad zo vEetkich zariadovacich predmetov v spolodnli'ch priestoroch.
Rozvod svietiplynu z ocelov!'ch rtr:. Novli osobni a stari nekladni vitah. osLatn6
vyhotovenie stavby - pred hlavn\im vstupom vonkajSie predloien6 schody prekryt6
pergolou z lahkej kovovej konStrukcie a lexanu, poZiarne hydranty.

Stavebno-technicki popis bytu:
Priestor ma sklad a dve daelne, podlahova plocha priestoru je 78,61 m2. oprava
vnitornich povrchov hIadk6 vapenn6 omietky. V dielni priemern6 belninovy
kerarnickli obklad za um\ivad1om. Vstupn6 dvere protipoZiarne, vnItorn6 dvere
jednoduch6 dyhovan6 a celoplechov6 dvojkridlov6. Povrchy podl6h plavaluce
lamlnovan6, tstredn6 vykurovanie tepfovodn6, vyhrievacie telesii dlankovane
liatinov6 radiatory. ElektroinSta-Iacia svetelna. Centralny merad spotreby
elektrickej energie. Pripoj ky studenej a teplej IZitkovej vody od strjpaclch
rozvodov do dielne k umivadlu, bez meradov spotr:eby studenej a teplej iZitkovei
vody. Pripojka do zvislfch zvodov kanaliz6cie od umivadla. Centrelny ohrev teplej
UZitkove.'i vody. Vybavenie dielne ker.amick6 umfvadlo. Vn[torn6 prieaky murovan6.



Spolodn6 Easti domu:
Zeklady domu, strechy, obvodov6 mirry, vstup s vyrovnavacim schodiskom a pergofou,
vstupna chodba, vn,ftorn6 schodisko, predsiei strojovne, streSna pergofa.
vodorovn6 nosn6 a izoladn6 konstrukcie, zvisl6 nosn6 konstrukcie.

Spoloen6 lasti a zariadenia domu:
osobni vftah, n6k1adn1i wftah, vftahov6 Sachty, strojovne vlilahov, bleskozvody,
kominy, vodovodn6, teplooosn6, kanalizadn6, elektrick6/ telef6nne a plynove
pripojky.

Vybavenie bytu:
dlenenie bytu:

Bvt:
Adresa bytu:

ZATRIEDENIE STAVBY

1*keramick6 umlivadlo, 1*vodovodna bat6ria.
Priestor obsahuje sklad, dve dielne.

Priestor -islo 12-5A, 5.nadzemn6 podlaZie
Trnavska cesta 183/112, 826 33 Bratlslava

JKSO:
KS:

Rozpoctow ukazovatef:
Koefi cient konStrukcie:
tyaov:ich )

Koeficient vyjadruj[ci Wvoi cien:
Koefl clent vyiadrujici tizemny vplyv:

803 5 Domy obytn6 netypov6
112 2 Trojbytov6 a viacbytov6 budovy

PODLAHOVA PLOCHA

STANOVEME WCHODISKOVEJ HODNOW NA MERNU JEDNOTKU

RU = 9800 / 30,7260 =
kx = 0,993 (montovana

kcu = 3,780
krq = 1.10

325,30 € /m'
z dielcov bet6novich

4 , 3 0m* 5 , 8 8m- 0 , 3 0m* 0 , 68n 25,48
2 ,21rx.* 5 ,88ri].
6, 62n* 6,18m-0, 4 5m* 0, 7 0m

72,94
40,60

ZSkIady vrat . zemnVch prac
Zvlsf6 konstrukcie 18,00 L1 |L0 20,43
Stropy

ZastreBenie bez kr:yt iny

ampiarske konstrukci e

ravy vonkaj Sich povrchov
Opravy vnirtornfch povrchov

torn6 keramick6 obkl ady



N

|l,

ill

I

tll

I

I

I

Koorlclent Yplwu Yybavenoati:
\rrchod iskovi hodnota na ilJ:

kv= 85,25 / 100 = 0,8525
VH - RU * kcu * kx * kv * ku le/m2 l
VH - 325,30 €/m2 * 3,'780 * 0,993 * 0,8525 * 1,10
vH=7745,02€/m2

TECHNlcKfSTAV

Vipodet opotrebenia llnearnou met6dou so stanovenim Zivotnostl odbornrm odhadom

11 Dvere 0,50 1,10 0, 55 0, 6s

72 Okna 00 1,t20 6,00 '1 ,04
13 Povrchy podlah 0, 50 1,00 0, 50 0,59
1,4 Vykurovani-e 2t50 0, 00 0,00 0, 00

15 ElektroinStal eci a 2,OO 1,00 2,00 2,35
15 Bles kozvod 1,00 r, 00 1,00 7,17
l'l Vnttorni vodovod 2,00 1,00 2,00
18 Vnttorna kanali zaci a 2 ,00 l, 00 2,00
19 VnUtornti plynovod 1,00 1.00 1,00 l,l'7
20 v:itahy 2,OO 1,,20 2, 40 2 ,82
27 Ostatne 2,OO L, 00 2,O0 2,35

22 opravy vnritornich povrchov 4.00 0, 80 3 ,20 3, '75

Vn(1torn6 keramick6 obklady L, 00 a ,20 o ,20 0 ,23
24 Dvere 2, 00 7l 00 2,OO 2 ,35
25 Povrchy podlah 2t 50 7 ,24 3, 00 3,52
26 Vykurovanie 2, 50 1,, 00 2, 50

27 E1e kt roinE ta 1a c i a 3, 00 Ll 00 3, 00 3,52
28 Vnttornli vodovod 7, 00 0 ,24 o ,20 0,23
29 Vnrltorna kanal i zacia 7, 00 0 ,24 o ,20 o ,23
30 Vnritornli p I ynovod 0, 50 0,00 0, 00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2, 00 0,00 0. 00 0, 00

32 Vybavenie kuchtii 2, 00 1,00 2, 00 2 ,35

33
Vnlitorn6 hygi enick6
zariadenie vratane WC

4, 00 ot2a 0,80 0, 94

34 Nebytov6 j adro bez rozvodov 4, 00 0,00 o, 00 0, 00

35 Ostatn6 2, 50 1, 00 2, 50

WcxoolsxovA A TEcHMcKA HoDNorA

90 027,47
25 11,9 ,1,3

odiskova hodnota 1 745,02 €/m2 * '78,621112

28,5'72 z 90 021 ,4'7 €echnicka hodnota



3. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

3.1STAVBY

3.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENGIACIE

3.1.1.1 NEBYTOVE PRIESTORY
VSeobecnd hodnota nebytovfch priestorov vypoiitani met6dou polohovej diferenci6cie:

Analfza polohy nehnutel'nosti:
Areal bival6ho slovensk6ho fondu vitvarnich umeni Bratislava, v ktoron sa nachadza
stavba "Trnavska cesta 112 sirp.6.1B3", je situovani v mestskej 6asti RuU inov, na jei
severnej hranici s mestskou aastou Nov6 Mesto. Predmetna stavba bola dana do uZivania
v roku 1974, v roku 2015 bofa rozdelena na Etrnast nebytovich priestorov, Stavba
bola v r.oku 2015 diastoane rekonstruovana a modernizovana, najrna v priestoroch
l.nadzemn6ho podlaZia. stavba v dase obhlladky bola riadne zabezpeaene protl
poveternostnim vplyvom a Iainkom vandalizmLl. okolie stavby ma polyfunkiny
charakter, bezprostredne pri stavbe sa nachadza Martinsky cintorin a zahradne
centrum, SirSie okolie pozostava z viacpodlaZn\ich obytnich budov a viacpodla:nej
polyfunkanej obdianskej zAstavby. Prislu5enstvo stavby pozostava z pOvodn6ho
a nov6ho v)itahu a nefunkanej kotolne. Hodnotenll priestor v dase obhLiadky bol
riadne vyuiivanli'. Hodnoteni nebyto-/y priestor je prevaZne v povodnom vyhotoveni,
jedna sa o dielne pre umeleck0 tvorbu. V obci Bratislava si nadpriemern6 pracovne
prileZitosti, v zmysle Statistickich fdajov uvaZu;em nezamestnanost v danom
regl6ne cca 5*. V mieste stavby j e zmieSana hustota obyvatelstva, susedna
administrativna brldova bola prestavana na bytovli dom. H1avn6 miestnosti
hodnoten6ho priestoru sU orientovan6 na juh, s vihfadom do dvora. Hodnoteny
priestor je pristupni z dvora vn6tornim schodiskom s vitahom. V blizkom okoli
areelu je veden6 mestska hromadna doprava, zastevky mestskej dopravy sil vzdraLen6
do 200m. obdianska vybavenost je na rjrovni velkosti a viznamu obce. V okoli arealu
nie sI prirodn6 Litvary. V bezprostrednom okoli hodnotenej stavby je minima]na
osobne automobilov6 doprava, uvaZujem beZnli hfuanost a prainost.

Analyza vyulitia nehnutel'nosti:
Jedna sa o mensi nebytov\i priestor na 5.nadzemnom to je predposlednom podLaii
stavby ,,Trnavska cesta 112 srip.d.183". Priestor nem6 hygienrck6 zar.iadenre,
spolodn6 zariadenie sa nachadza na prizemi stavby. Pristup k stavbe je z arealu
bfvaf6ho Sfovensk6ho fondu vitvarnlich umeni Bratisfava. Areal je pristupny zo
slepej komunlkacie, ktor.6 sa po cca 170m pripajaju na Trnavsk[ cestu. D6leZita
mestska komunik6cia, vedica do centra mesta/ je vzdialena cca 700m, dialniiny
obchvat s dobrou dostupnosfou cca 2000m. Pri d'aI5om pohlade na ohodnocovanu
nehnutefnost uvaZujem s jej vyuzitim. V danej lokalite sa neuvaZuje s vistavbou
v]!robnfch priestorov, ktor6 by nepriaznivo vp11iva1i na uZivanie posudzovanej
nehnutelnosti. V are6li sa nachadzaji stavby vo vlastnictve viacerfch subjektov,
v tejto suvislosti mozn6 konfliktne z6ujny nevyluaulem. MoZnosti parkovania su
v'irazne limitovan6 velkosCou volnej plochy areaLu a voln\i,ch p16ch na pristupovich
komunikaciSch k are61u. Hodnotenli priestor m6 priemerni technick[ a kvafitativnu
irrovei, z pohladu jeho umiestnenia v stavbe umoZiuje r6znorodir variabi.litu
podnikatelsk6ho vyuZitia, Priestor 6.12-5A vo vztahu k umiestnenlu, technickemu
rieSenlu a variabilite dispozlin6ho rieSenia hodnotim ako priemerni nebytovy
priestor. Dopyt po porovnatelnich nehnutelnostiach, najma z pohladu absencie
hygienickich priestorov, hodnotim maximaLne na rjrovni ponuky.

Analfza pripadnfch rizik spojenych s vyuiivanim nehnuteFnosti:
Podla ziskan6ho vlipisu z listu vlastnictva d.4554 nie je posudzovana nehnutelnost
zafai.e^a zalainim pravom/ Ziadnl,m vecnfm brernenom/ Ziadnym pravom uZivanla pre
tretiu osobu. V danej lokaLite neboli v sfdasnosti zisten6 rizike, ktor6 by
vpfivali na vyuiivanie nehnutelnosti formou prenajmu resp. predaja, Ziadne
konfliktn6 skupiny fudl v blizkom okoL1. V posudzovanich dastiach obce nie ,re
vyhfasena stavebna uzavera, obec nie je v chr6nenej krajrnnej oblasti.



Ur6enie priemern6ho koeficientu polohovej diferenciacie:
Hodnoten6 nehnutefnost je umiestnena v okrajovej mestskej aasti RuZlnov Hlavn6ho
mesta Slovenskej repubfiky, cca 3,0km od jeho SirSreho centra. Nehnutelnost sa
nachadza na severnom okrajl mestskej aastr RuZinov, na jej rozhrani s mestskou
aastou Nov6 Mesto. v mieste s dobr\im dopravnym spojenim na d6lezrti mestsku
komunikeciu vediicu do centra mesta a dialniinjz obchvat. Dopyt po porovnatelnych
nehnute Inost i ach je v sOdasnostl maxim6lne na ,irovni ponuky, hlavna stavba
prechadzafa v poslednom obdobi zasadnou transformeciou na samostatne nebytov6
prevadzky a ich postupnri premenu na funkan6 objekty. Hodnoteni nebytovi priestor
rnA priemerni technrcklj a kvalitativnu troveil. Stavbu "Trnavska cesta ''12
stip.a.1B3"/ v ktorej sa nachadza ohodnocovany nebytovi priestor a.72-aA,
zaradujem medzi obdiansku vfstavbu. Z uvedenich ddvodov zvysujem doporuaeni
priemeini koeficient predajnosti nad doporuieni horni hranicu ortentadnei hodnoty
a 4,24, lo je na irovei 0,80+0,20=1,00.

Priemernf koeficient polohovei diferenciecie: 1, oo

UrEenie koeficientov

Vipodet koeficientu polohovej diferenciacie:

rh s nebytovymi priestormi v danei lokalite- sidlisku

Poloha bytov6ho domu v
obce

- vzi'ah k centru

dopyt v por:ovnani s ponukou je v rrr. 1,000

2,AAA. 14,00

2,AAA '. 5 10, o(

TTT 000 6,00

1,000

00

dasti obce vhodn6 k
sldl is ka

bivaniu, beZn6

Prevledairica zestavba v bezprostr. okoli byt. domu

stav

Prislusenstvo bvtov6ho domu

nehnutefnost nevyzaduje opravu,
IdrZbu

1en beZnl]

ob jekLv pre byvanie, obcidnskej
vybavenosti a sluZieb, bez zezemia
(ihrisk5, parkoviska a pod. )

domu

/6ho priestoru

pradovia, suE i areli, kodikarei, miestnost
re bi cvk 1e ah

vykonane rekonStrukc a nebytov6ho
riestoru

Pracovn6 moZnosti ob)ryatefstva - miera

dostatoana ponuka pracovnich mo Znost i
mieste, nezamestnanost do 5 ?

n6 .lomv do 20 bvlov

orientacia 6iastoane vhodn5 a dlastoane
nevhodna (do ullce i, do dvora)

v obvtnom dome - sidlisku
priemerna hustota obyvateLstva v sidlisku

notliv6
'ri,riilrla:r:riil6ds' VfpoCitt llodnota
I - trieda III. trleda + 2aa e": (1,000 + 2,OAA) 3,000
II. trieda Arltmeticki priemer I. a III. triedy 2,000
III. trieda Priemern\t koeficient 1,000
IV. trieda Aritmetickll priemer V. a III- triedy 0,550

0,100V. trieda III. trieda - 90 U : (1,000 - 0,900)

r11



't0 Jmiestnenie nebytov6ho priestoru v bytovom dome 'i . :

neDy ovv pr i'sr ol or ' ct rpny l'n 7 nadvol :d \

}hqlaktgli_stilg lebVt9v6h9..priest9r9 . .. ',, 
,iii"i.1a..x. priestorvl proiekcie I "' ,

Doprava v okoli bytov6ho domu i ',

ielezni a. o.rob--, -nrostn- doprav', L

Obiianska vybavenosf v oko-li bytov6ho domu | ,

poSta, banka, Skofa, 5k6fka, lasle,
,,..o"r]t"u, divadlo, kompletna siet i I' 

.,

ob.hodov a s-.17:'o
Prirodne lokalita v bezprostrcdnom okoli bytov6ho 

i

domu
z'adne pri oona L vrrv v oeTp'osL _dlom 

V.
okol i

Kvalita Uivot. prostr. v bezprostred' okoli bytov6ho
domu

11

12

13

1

14

15

16

bezni hluk a praSnost
'iiizor 

znalca

...:... ..,..,

20, o0i anarniT nebvtovv Driestor l-tL. 1,uuu

lSoolu
,tls 205,30
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VSEOBECNA HODNOTA NEBYTOWCH PRIESTOROV

3.1.2 KOMBINOVANA METODA

3.1.2.1 WNOSOVA HODNOTA

Hodnoteni priestor a.12-5A je vyuzivani ako dlefia na umelecku tvorbu Friestor je

umiestneni na 5.naclzemnom poafuZi, je pristupni zo spolo'n6ho schodiska Priestor
nemA vlastn6 hygienick6 z|zemie, ieho vyuZitie ie linitovan6' V zmysle poZiadavky

zad6vatela znaLeckeho posudku sorn ur-i'l 6asovo obmeCzen6 obdobie fZitkovostl
s naslednim odpredajom. Vi6ku najmu priestorll som odvodil z predlozenej zmLrlvy 

'-089
a jej aoaatku 3.0r. p1]i vypo6te ostainlich n6kladov som vychiidzal z fstnych informacil
,altip"., zad6vatela znaleckeho poslldku a beznich predpokladov'

Hrubf vfnos

nai om pri e s toru 12 t2,aa mes 251 ,95 3 095,40

Podiel pozemku na dosahovani vynosu

Hruby vinos stavbY: I oo' , ar - 326, aA - 2 769,40 €/rok
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Vf poiet vf nosovej hodnoty

Ooba UZitkovosti:
ZAkladni irokovi sadzba ECB:
Miera rizika:
Zafazenie daiou z prijmu:
0rokovi miera:
KapitalizadnY 0rokomer:

Likvidadne hodnota

Vfnosov6 hodnota

+ 1,56 ='1 ,Bl a/rok
: 0,0781

10 r.
i = 4,25

d: 1,56
o = 4,25
k : l t?l

? / tak
'z / rok
'Z / rok
+ 2,04
/ 7AA

HV=OZ*
(1 +k)n-l HL

(1 - k')" - k 
* (1 r L)"

(1 + 0,0781)10 - 1 36 054,11+ (1 +-o, 07B1)10HV = 1 901,07 (1 + 0,0781)10 * 0,0?81

HV = 12 866,38 + 16 996,69 = 2e 863,a1 €

3.I.2.2 KOMBINACII TECXNICXEJ A \|fNOSOVEJ HODNOTY

Technicki hodnota stavieb (TH):

V!nosovi hodnota (HV):
25 119 | 1.3 €
29 863, A7 €



L2

Urt6nle vih podla W.Naegeliho:
Rozdiel:

TH - HV 25 1L9.t3 - 29 463.0'7
"=---EV-'lvv=----------zd-T6ji1- " -Lr,u = -

V{ha technickei hodnoty: b = 1

Vaha Wnosovei hodnoty: a = 1

V5eobecni hodnota vypocitane kombinovanou met6dou:

a*HV+b*TH

13,888

I

3.I.3 VTBER VHODNEJ MET6DY

VSHS =

vStt^ =

a+b

l'1, * 29 863,0'7) + 11, * 25'71,9,1,3)
1+1 = 2'7 '797t70 €

Ako vhodna met6da na stanovenie VSH stavieb bola pouzita met6da polohovej
diferencieci,e

VSH stavieb = 36 418,29 €

3.2 POZEMKY

3.2.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

3.2.1.'l Zastavana plocha a nedvorie

Pozemok parc.a. KN-C 75651,/49 sa nachedza v Hlavnom meste Sfovenskej republiky
Bratislave, v mestskej dasti RuZinov, na jej rozhrani s rnestskou dastou Nov6
Mesto. Pozemok je situovanli na konci slepej ulice v are61i b1lva16ho Slovensk6ho
fondu vftvarnllch umeni, ulica sa na opa6nom konci po cca 170m nap6ja na Trnavsko
cestu. Pristupovrl cestu k arealu IemujU viacpodlaZn6 po.Iyfunk6n6 objekty
a prevedzka zahradn6ho centra. za areelom sa nachadza Martinski cintorin.
V Sirsom oko11 are6lu sa nachadza viacpodlaZn6 obytna zastavba a viacpodlazna
polyfunkana obaianska a ostatna zastavba, Hlavne rnestska komunikacia, ved0ca do
centra mesta, je vzdialenil cca 700m. dialnldnf obchvat mesta je vzdialenli do
2000m. Dostupnost mestskej autobusovej dopravy je do 5 minit. zastavky sri vo
vzdialenosti do 200m. Vo vztahu k mestu, komunikadnli'ch a dopravnich vazieb
hodnotim polohu ohodnocovan6ho pozemku ako polyfunkdnri zastavbu na vedlajSej
u1ici. vo vzdialenosti cca 3,0km od 6irSieho centra mesta. Pri pozemku sli verejne
rozvody elektrlckej energie, vodovodu, kanalizacie, plynu a telef6nu. Povysujfce
faktory som zistil, v Hlavnom mesta SR Bratislave je. zvl!5en11 zaujem o kfpu
pozemkov, pre danir lokalitu uvazujem koeficient povysujricich faktorov na frovni
2,50. Redukujirci faktor som zistil jeden. Pozemok je umj-estnenf v are6li,
v ktorom sri nehnutefnosti vo vlastnictve viacerfch pravnych subjektov
s roznorodlimi z6ujmami prav prechodov a prejazdov, uvaZujem koeficient
redukujiicich faktorov na 0rovni 0,90.

36 ALA ,29t6da polohovej diferenciacie
Kombinovane met6da 2'7 '7 97 , L0
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Obec:
\rrchodiskovi hodnota:

VYHODNOTENIE

Brat i s fava
VHu.r = 66,39 ar^'

5. ve.Lmi dobre obchodn6 a obvtn6 aast-i v mest,ich
50 000 do 100 000 obyvatefov, obytn6 z6ny miest

d 100 000 obyvatelov, luxusn6 obytn6 oblasti s
rlim osvetlenin a vihladom, exkfuzivne oblasti

rodj-nnlich domov v dosahu miest nad 100 000

ks
koeficient
vBeobecnej
situacie

7. - exk.Iuzivne bytov6 budovy, nebytov6 budovy pre
bchod, administrativu, ubytovanie, kultliru so

Standardn\im vvbavenim

4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskei
omadnej dopravy

intenzitv vvuZitia
koe fi ci ent

ravnich vz tahov

2. zmie5an6 fzemie s prevahou obdianskej
venosti (obchodna poloha a byty )

4. velmi dobrA vybavenost (moznost napojenia na
ac ako tri druhy verejnl?ch sieti)

kr
koe flcient

funkdn6ho vyuzitia
tizemia

kr
koeflclent
technickej

infraStruktirry

3. pozemky s vlirazne zvfienlim zaujmom o kipu, ak
to nebolo zohladnen6 v zvisenej vichodiskovej

kz
koe ficient

povyBuj fcich
faktorov

9. zivady viaznuce na pozemku (napriklad: pr5vo
rlechodu alebo prejazdu, ochlann6 p6smo a pod.)

kn
koefici-ent

redukujicich
faktorov

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Koeficient pofohovej
di fe!enci acie

kpo = 1,50 * 1,10 * 1,00 * 1.40
* 1.4s * 2.54 * A.9A
VSHMJ = VHMJ * kpD =
66,39 e/m2 * 1 ,5364

'1 ,5364

8 153,75 €
Seobecna hodnota Dodi ef u VSH = Podiel * VSHpoz =

19/4675 * 4'7 6 323,68 €
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III. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Vipis z KN:

Nehnutel'nosti:

Adresa:
Vlastnici:

Hlavn6 stavby:

LV 6.4554-diastodni, k.li, RuZinov, obec BA-m.d. Ru;inov, okres
Bratlslava II
Pr.iestor d- 12-5A na 5.poschodl stavby ,,Trnavska cesta 1L2
siip.a.1B3" postavenej na pozemku parc.d. KN-C 1,5657/49 a pozemok
parc. a. KN-C 1,5651/ 49
Podiel priestoru na spoloa. aastiach a spofoa. zarladeni-ach domu,
na prislusenstve a spoluvl. podief k pozemku: 19/4675
uf. Trnavska cesta 183/112, 826 33 Br.atislava
8 Fond vitvarnich umeni,

Trnavska 112, Bratislava, PSe 826 03/ sR
rea.: 002256"/ 3

Spoluvlastnicky podiel k priestoru: 1,/7

Jl(so OP(m3l 2p l'',,zl Potet podlati
Priestor a. 12 -5A 0,00 18, 62 1

Pozemky:

2. PREHUAD

Prehlad vseobecnich hodndt v eurach stanovenich 16znymi met6dami

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

komb. potl,v; pol, dlt @tov.
VSetky s tavby
a pozemky 36 4LA,29 2'7 197 , 70 8 153,75

' ': . l{rfuov . $Doluvl. lorlel di

Priestor a. T2-5A 1,/1, 36 478, 29

,z6mky
Zastavana plocha a nadvor. ie
parc. d. 75657/49 (16,30 m2)

19/ 4 615 8 153,75

hdarriitis calkooi'
r& hodnota zad

1/.572,U
4ir,600,00

Slovom: Styridsatstyritislcseststo Eur
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4.fARcHY

LV }.at!a - ahiloW, t,0. Rldnoy:

- Bez tialch.

5. TIIiIORIADT{E RJAKA

LV &lltl - ffiGllf. lL(. Rstlnorfi

- Nez1ste 6.

v tierdlr€, dra 11 .09.202{ 1ng. Frantiiek Nekolanec
JAna Eala'u 211.1/12
911 08 TienEln

/,f"^,,,/

Poeet strAn

1x strana
2:. strana
1x atrana
lx gtrana
2x strana
1x straaa
lx strana
1x straoa

-%

lV. PRILOHY

6tr.

16
17-18
l9
z,Q

2t -22
23.
er
2A

Dokunent

0bJednAvka na znalecki tkon
Ci.rtodni vfpis z !V e.4554, k.[. Ruzinov
Infomatlvna k6pia z napy, l.t. Rutinov
Snlmlga z raapy rsesta s vyznaeenlm potohy stavby
Roahodrutie o urdenl. rtipisncho a1s1a
Ntent podorysu 5.poschodia
Eotodokunent6cia nebytov€ho prieEtolu a stavby
Znaleck6 do-lotka
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y. xt{ALEcxA ooLolxa
&l.l,sck, pctra qk scilr vypracovat. ato znalac zapiranf v zoznano znalcov, tlnoEnikov
'd p:.klrdrtalcrr, ktdtjl '/Gdle t{lrristerstvotn iptaiodlivo8ti Slayeogkej republiky
FrIr odbor gt$Bbrlcteo 6 odvetvla Porem6 Btavby a Odhad hodnoty nghRutefnostl,
avr.d!Da"D6 alllo znelca 912{81.
8laL6cry lloludok lB v d.nnlku zaplsan, pod dlslom 202{018939'75.
,ltlr ,EnalBc ,on !1 v€domf Deslcdkov vedorue neplavdiv6ho znaleck6ho posudku,

lDg. Fl!n{l!l( okorrncc
rniisa v o&m liiEbnl{vo

ul. Janr H&{, 27 t r/t a
e11 08 Trr(aty'"h*/
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