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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej ¢asti Bratislava- Petrzalka

schvaluje

ako pripad hodny osobitného zretela v zmysle § 9aa ods. 2 pism. e) bod 2. zdkona
¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, najom priestorov telocvicni
v trakte A3 na -1. podzemnom podlazi, velka telocvi¢na o vymere 357,80 m?, mald telocviciia
o vymere 172,25 m?, o celkovej vymere 530,05 m?, nachadzajucich sa v objekte Zakladnej
Skoly, Nobelovo namestie €. 6, Bratislava-Petrzalka, supisné ¢islo 1261, druh stavby 11 —
Budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum, s popisom stavby: ZS-Nobelovo nam. 6,
postavenej na pozemku registra ,C“ KN parc. ¢. 4879, druh pozemku zastavana plocha
a nadvorie o celkovej vymere 3 525 m? v k. 0. Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka,
zapisaného na LV &. 4550, pre Ziadatela: obg&ianske zdruzenie SK JUVENTA Bratislava,
ICO: 42 252 750, so sidlom: Svabinského 1063/3, 851 01 Bratislava, priestory telocviéni za
cenu - velka telocvicéna 24,60 eur/hod a mala telocviéna 12,00 eur/hod (bez nakladov na
energie) €o predstavuje sumu 16 506,00 eur/rok, za ucelom pripravy deti a mladeze
v oblasti modernej gymnastiky a tanec¢nych stylov performing arts (show dance, jazz,
modern&contemporary), na dobu urcitd do 31.12.2026, mimo letnych Skolskych prazdnin
v ¢ase:

- pondelok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
- utorok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
- Stvrtok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvicna)
- piatok 15:00 hod. - 18:00 hod. (velka telocvi¢na)

- sobota 09:00 hod. — 12:00 hod. (velka telocvi¢na, a mala telocvi¢ia 2 hodiny).

Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretela s poukazom na €l. 17 ods. 5 pism. i)
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
a s majetkom zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou, ktorym sa rozumie
prendjom majetku na socialne, charitativne, osvetové, kultirne, environmentalne, vychovno-
vzdelavacie, Sportové a iné vSeobecne akceptovatelné verejnoprospesné ucely, pre potreby
obcianskych a zaujmovych zdruzeni na neziskovu ¢&innost a ktorym je vtomto pripade
podpora Sportu pre deti amladez v oblasti modernej gymnastiky na sutaznej urovni
a tanec€nych Stylov performing arts.

Znizenie najomného je v sulade s podmienkou pre znizenie ndjomného pri najmoch majetku
z dévodu hodného osobitného zretela podfa €l. 17 ods. 7 pism. a) Zasad hospodarenia
a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka a s majetkom zverenym jej
do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou, podla ktorého podmienkami pre zniZenie
najomneho pri najmoch majetku z dévodu hodného osobitného zretela je prendjom majetku
na socialne, charitativne, osvetové, kultirne, environmentalne, vychovno-vzdelavacie,
Sportové a iné vSeobecne akceptovatelné verejnoprospesné ucely, pre potreby obcianskych
a zaujmovych zdruzeni na neziskovu €innost, nakolko sa jedna o podporu Sportu pre deti
a mladez v oblasti modernej gymnastiky na sutaznej arovni a tane¢nych Stylov performing
arts.



Zmluva o najme bude podpisana do 90 dni od schvalenia uznesenia v miestnom
zastupitel'stve. V pripade, Zze ndjomna zmluva v tejto lehote nebude najomcom podpisana,
toto uznesenie strati platnost.



Ziadatel

Predmet najmu:

Doba najmu:

Vyska najomného:

Dé6vodova sprava

SK JUVENTA Bratislava, ICO: 42 252 750
so sidlom: Svabinského 1063/3, 851 01 Bratislava

najom priestorov telocvicni v trakte A3 na -1. podzemnom podlazi,
velka telocvicha o vymere 357,80 m?, mala telocvicha o vymere
172,25 m?, o celkovej vymere 530,05 m?, nachadzajucich sa v objekte
Zakladnej skoly, Nobelovo namestie ¢. 6, Bratislava-Petrzalka,
supisné ¢islo 1261, druh stavby 11 - Budova pre Skolstvo,
na vzdeldvanie a vyskum, s popisom stavby: ZS-Nobelovo nam. 6,
postavenej na pozemku registra ,C“ KN parc. ¢. 4879, druh pozemku
zastavana plocha a nadvorie o celkovej vymere 3 525 m? v k. (.
Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka, zapisaného na LV ¢. 4550,
v prospech vlastnika Mestskej Casti Bratislava-Petrzalka, so sidlom:
Kutlikova 17, 851 02 Bratislava, ICO: 00 603 201 v podiele 1/1, zverené
do spravy Zakladnej Skole, so sidlom: Nobelovo nadmestie €. 6, 851 01
Bratislava, Protokolom €. 06/08/2012 o zvereni spravy majetku mestskej
Casti Bratislava-Petrzalka a s nim suvisiacich majetkovych prav
a zavazkov zo dna 23.11.2012.

na dobu ur€itd do 31.12.2026, mimo letnych Skolskych prazdnin v €ase:
pondelok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvicna)

utorok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
Stvrtok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
piatok 15:00 hod. - 18:00 hod. (velka telocvi¢na)
sobota 09:00 hod. - 12:00 hod. (velka telocvi¢ha, a mala

telocvi€na 2 hodiny)

velka telocvicna 24,60 eur/hod a mala telocviéna 12,00 eur/hod (bez
nakladov na energie) ¢o predstavuje sumu 16 506,00 eur/rok

Vyska najmu podfa § 9aa ods. 3 zdkona €.138/1991 Zb. o majetku obci
v zneni neskors$ich predpisov nie je v hodnote za aku sa vtom ¢ase a na
tom mieste obvykle prenechavaju do najmu na dohodnuty ucel veci toho
istého druhu alebo porovnatelné veci, ato z dbévodu, Ze sa jedna
o pripad hodny osobitného zretela od6vodneného tym, ze vtomto
pripade ide o podporu Sportu pre deti a mladeze v oblasti modernej
gymnastiky na sutaznej drovni a tane¢nych Stylov performing arts.

ZniZzenie najomného je vsulade s. €. 17 ods. 7 pism. a) Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-
Petrzalka a s majetkom zverenym jej do spravy hlavhym mestom SR
Bratislavou — t.j. v sulade s podmienkou, podla ktorej zniZenie
najomného je mozné pri najmoch majetku z dévodu hodného
osobitného zretefa na uc€el uvedeny v ¢l. 17 ods. 5 pism. i) Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-
Petrzalka a s majetkom zverenym jej do spravy hlavhym mestom SR
Bratislavou.



V8eobecna hodnota ndjomného je stanovena podla § 9aa ods. 3 zdkona
¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov v hodnote
za aku sa v tom Case a na tom mieste obvykle prenechavaju do ngjmu
na dohodnuty Ucel veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci, a jej
vyska je ur€ena s poukazom na znalecky posudok €. 64/2025.

Riaditelka zakladnej Skoly, ako Statutarny zastupca Zakladnej Skoly, so sidlom: Nobelovo
namestie €. 6, 851 01 Bratislava, predlozila navrh na schvélenie prenajmu nebytovych
priestorov — malej a velkej telocviéne v priestoroch $koly. Ziadatelom je ob&ianske zdruZenie
SK JUVENTA Bratislava, ktory sa venuje priprave deti a mladeZe v oblasti modernej
gymnastiky a tane¢nych Stylov performing arts (show dance, jazz, modern&contemporary)
v mimo vyuéovacom &ase. SK JUVENTA Bratislava sa venuje $portovym odvetviam pod
hlavickou prislusnych narodnych federacii a uspes$ne reprezentuju nielen Mestsku cast

Bratislava-Petrzalka ale aj Slovensku republiku.

Ziadatel Ziada o predlZenie najmu na mesiace janudr aZ jun 2026 a september aZ december
2026. Riaditelka zakladnej Skoly ako Statutarny zastupca Zakladnej Skoly, so sidlom: Nobelovo
namestie ¢. 6, 851 01 Bratislava, suhlasi s pokracovanim najomného vztahu.

Ziadatel ma momentalne uzatvorenti ndjomnl zmluvu s mestskou &astou do 31.12.2025.

Oddelenie Skolstva vydalo uvedenej ziadosti nasledovné stanovisko:

Vo vztahu k pripravovanému materialu MC — najom priestorov malej a velkej telocvicne pre
SK Juventa na zaklade podkladov zaslanych riaditelkou ZS, oddelenie skolstva nema vyhrady
k uzatvoreniu ndjomného vztahu. Ak je termin v stlade s nastavenim jednotnosti zo strany MC
— aj oddelenie skolstva suhlasi - obdobie na kalendarny rok.

Prendjom nenarusuje organizaciu vychovno-vzdeldvacieho procesu. Ziadatel dodrziava
hygienické, bezpecnostné a protipoZiarne predpisy. Dlhodoby prenajom by nemal ovplyvnit
vyuéovaci proces a v zaujme efektivneho vyuZivania priestorov a z dévodov napifiania
planovanych prijmov Skoly chce zakladna 8kola, aby sa tieto priestory vyuZzivali. DoterajSia
spolupraca s vedenim SK JUVENTA Bratislava bola na velmi dobrej Grovni.

VSetky zavézky ma Ziadatel vyrovnané, o predmet najmu sa riadne stard a podiefa sa na
zmysluplnej mimogkolskej &innosti. Ziadatel k tomu, aby mohol prevadzkovat svoju &innost
investuje finan&né prostriedky do Upravy priestorov. Baletné Studio sa zaobera s pohybovo
nadanymi detmi predskolského a $kolského veku. Ziaci zékladnej $koly tiez navétevujl ich
aktivity, €¢im im zabezpecia zmysluplné vyplnenie volného ¢asu a zaroven rozvijaju ich talent.

Prijem z prenajmu nebytovych priestorov je prijmom zriadovatela. Prijmy za poskytované
sluzby a energie budu stanovené pomerom prenajatej plochy k celkovej ploche Skoly a budu
prijmami prenajimatela.

Navrhovana vyska najmu vychadza zo znaleckého posudku €. 64/2025. Celkova hodnota
najmu za dobu najmu predstavuje sumu 16 506,00 eur/rok. Pri prenajme sa v zmysle § 9aa
ods. 1) zakona o majetku obci neaplikuju ustanovenia § 9a ods. 1 az 8 a 10 az 14, nakolko sa
v uvedenom pripade najom posudzuje ako pripad hodny osobitného zretela.

Navrhovana vysSka ndjomného je stanovena v zmysle § 9aa ods. 2 pism. e) bod 3 zdkona ¢.
138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého ,vSeobecna hodnota



najomného je stanovena znaleckym posudkom, ktory v deri schvalovania najmu nie je starsi
ako devét’ mesiacov”.

Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretela podlfa €l. 17 ods. 5 pism. i) Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka a s majetkom
zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou.

Zmluva o najme bude podpisana do 90 dni od schvalenia uznesenia v miesthnom
zastupitelstve. V pripade, Zze ndjomna zmluva v tejto lehote nebude najomcom podpisana,
toto uznesenie strati platnost.

Material bol predmetom rokovania odbornych komisii.
Miestna rada prerokovala predlozeny material a odporucila ho schvalit.
Stanoviska komisii su su¢astou materialu.



8K JUVENTA Bratislava ;m-'er/
Svabinského 3, 851 01 Bratislava, SLOVAKIA

Mgr. Rendta Troksiarovd

3(\\8 QQ ]P-(SH _ . Z8 Nobelovo ndm. 6

85101 Bratislava
A

09.09.2025, Bratislava

Ziadost o dihodoby prendjom priestorov telocviéne

Vaiena pani riaditelka,

na zaklade doterajSej spoluprdce si Vds opdtovne dovolujeme poZiadat o poskytnutie priestorov
velkej telocviéne na tréningové hodiny petrZalského Sportového klubu JUVENTA Bratislava, ktory sa
venuje priprave deti a mlddeZe v oblasti modernej gymnastiky na sitaznej drovni. Klub je élenom
Slovenskej gymnastickej federdcie awvéetci nasi Elenovia st riadne registrovani 3portovci. Nasa
priprava je pravidelnd a celoro¢ne viazana na pouZivanie interiérovych $portovisk.

Vzhfadom na dobré vztahy a dlhoroénd spolupracu si Vas dovolujeme poZiadat aj o niz&iu —
ustretovejsiu cenu ndjmu. Nade tréningy trvaju vidy minimdlne 3 hodiny, éo predstavuje velky
néklad. Reciproéne opat ponukame moinost Gasti ndsho trénera na hodindch telesnej vychovy
zameranych na modernt gymnastiku, pripadne ind formu vedeného ukazkového tréningu pre Ziakov
Skoly na zéklade dohody.

Aktudlne mame schvalend zmluvu platnd do konca kalendarneho roka 2025.

Zaujem mame o nasledovné dni a Casy:
* Pondelok 16,00-19,00 hod.

= Utorok 16,00-19,00 hod.
* Stvrtok 16,00-19,00 hod.
» Piatok 15,00-18,00 hod.
* Sobota 09,00-12,00 hod.

V pripade otazok a pripomienok nds, prosim, nevdhajte kontaktovat.

Na vedomie:
Ing. Andrea Garanova
oddelenie 3kolstva, oddelenie majetku o
Ing. Erika MI4d4
predseda 5K



Zakladna Skola Nobelovo namestie 6, 851 01 Bratislava

MC Bratislava-Petrzalka
Oddelenie nakladania s majetkom
Kutlikova 17

852 12 Bratislava

Vas list ¢islo/zo dna Nase ¢islo Kontakt Bratislava
1155/2025 Mgr. Renata Troksiarova 16.10.2025

Vec
Stanovisko riaditel’ky 3koly k dlhodobému prenajmu malej a vel'kej telocviéne ako
pripad hodny osobitného zretel’a

Ziadatel: SK Juventa
Predmet: nijom priestorov malej a velkej telocvi¢ne pre SK Juventa

Ako statutarny zastupca Zakladnej skoly, Nobelovo namestie 6. Bratislava, Mgr. Renéta
Trok3iarova Vam predkladiam stanovisko k dlhodobému prendjmu priestorov malej a velkej
telocviéne na dobu od 1. janudra 2026 do 31. decembra 2026 pre SK Juventu Bratislava.

Celkova plocha velkej telocviéne je : 344,47 m2

Celkova plocha malej telocviéne je : 170,20 m2

Podl'a metodického usmernenia k prenajimaniu nebytovych priestorov v Skolach
a Skolskvch zariadeniach v mestskej Casti Bratislava — Petrzalka je minimdlna suma za
prenajom nebytovych priestorov v 3kolach. Za prendjom velkej telocvicne navrhujeme cenu
29,47 €/ m2 ro¢ne. za mald telocviéiu 14.64 €/ m2 . Energie za velku telocvitiiu 27,29 €, za
mala telocviéhu 16.54 €, .tj. nijom za obe telocviéne budi mesatne uhradzat vo vyske
1 652,60 € a za energie 2 312,00 €, ¢o ¢ini spolu 3 964,60 € mesacne.

ako pripad osobitného zretel’a
podla § 9a ods. 9 pism. ¢) zdkona &. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich

predpisov.
Zdovodnenie pripadu osobitného zretel’a:
ZiadateTka Ing. Erika Simonova, predsedkyiia SK Juventa Bratislava, sa venuje priprave

deti a mladeZe v oblasti modernej gymnastiky a taneénych $tylov performing art
( show dance, jazz, modern &contemporary) v mimovyucovacom ¢ase.



Zakladna Skola Nobelovo nimestie 6, 851 01 Bratislava

SK sa venuje Sportovym odvetviam pod hlavickou prislusnych narodnych federdcii a Gspesne
reprezentujii nielen MC Bratislava — Petrzalka ale aj SR.

Prenajimané priestory nevyuzivame pre vychovno-vzdelavaci proces v danom ¢ase.
Dlhodoby prendjom by nemal ovplyvnil’ vyucovaci proces a v zaujme efektivneho vyuzivania
priestorov a z dovodov naplfiania planovanych prijmov Skoly chceme. aby sa priestory
vyuzivali.

Z8 Nobelovo namestie 6 vzdy podporovala pracu v Sportovych kluboch s mladymi
talentami. Verime, ze aktivna ¢innost’ klubu a prezentacia oslovi aj deti nasej koly.

Doterajsia spolupréca s vedenim SK bola na vel'mi dobrej Grovni. Finanéné prostriedky
za prenajaté priestory budi prijmom mestskej ¢asti a SK Juventa bude osobitne uhradzat’ ast’
energii Skoly. ktoré by sme museli hradit’ i bez prenajatia tychto priestorov.

Stcasna ndjomnd zmluva je platna do 31.12.2025

Baletné Studio k tomu. aby mohli prevadzkovat' svoju &innost’ investuje finanéné
prostriedky do upravy priestorov.

Baletné Stidio sa zobera s pohybovo nadanymi detmi predskolského a skolského veku.
Nasi Ziaci tiez navstevuju ich aktivity, ¢im im zabezpecia zmysluplné vyplnenie vol'ného ¢asu
a zaroven rozvijaju ich talent.

Na ziklade vysSie uvedeného odporucam Ziadosti vyhoviet' v zmysle § 9a ods. 9 pism.
¢ zdkona 138/1991 Zb. v zneni neskor3ich predpisov a ziakona o majetku obci ¢. 288/2010 Z. z.
ako pripad hodny osobitného zretel'a.

Prilohy:
1. Fotografie
2. Rozpis platieb

Mgr. Renata TrokSiarova
riaditel’ka skoly



NOBELOVO
WAMESTIE §
BRATISLAVA P

Zakladna skola,
Nobelovo namestie ¢. 6, 851 01 Bratislava

Vazena pani

Ing. Alena Belanova
oddelenie majetku, obstaravania a

investicii

Referat spravy miestneho majetku
Miestny trad Bratislava - Petrzalka

Kutlikova 17

852 17 Bratislava

Vec: Rozpis platieb na 2025 pre SK Juventa Bratislava

Poprosim thradu k 10. diiu daného mesiaca

ROK 2026:
Ndjomné Energie

01/2026 1 652,60 € 2312,00€
02/2026 1 652,60 € 2312,00€
03/2026 1 652,60 € 2312,00€
04/2026 1 652,60 € 2312,00€
05/2026 1 652,60 € 2312,00€
06/2026 1 652,60 € 2312.00€
09/2026 1 652,60 € 2312,00€
10/2026 1 652,60 € 2312,00€
11/2026 1 652,60 € 2312,00€
12/2026 1 652,60 € 2312,00€
SPOLU: 16 526,,00 € 23 120,00 €

S pozdravom

Spolu k iihrade

3 964.60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
3 964.60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
3 964,60 €
39 646,00 €

Mgr. Renata TrokSiarova
riaditel’ka skoly
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky
VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELENOSTI

Okres : 105 Bratislava V Datum vyhotovenia
Obec © 529460 Bratislava-Petrzalka

804959

Cas vyhotovenia

Katastralne uzemie Petrzalka Udaje platné k

'Vypis je nepouZitel'ny na pravne ukony
VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 4550 CIASTOCNY

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA
Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

1.10.2025
10:28:10
30.9.2025 18:00:00

Pocet parciel: 1

Parcelné ¢islo | Vymerav | Druh pozemku Sposob Druh chranenej Spoloéna Umiestnenie Druh
m? vyuzivania nehnutel'nosti nehnutel'nost’ pozemku pravneho
pozemku vztahu
4879 3525 | Zastavani plocha 16 1 1
anadvotie
In¢ udaje: Bez zapisu

Ostatné PARCELY registra ,,C" nevyziadané.

Legenda

Sposob vyuzivania pozemku
16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznagena supisnym ¢islom

Spoloénd nehnutelnost’
1 Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Umiestnenie pozemku
1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Stavby Pocet stavieb: 1
Stpisné Na pozemku Druh Popis stavby Druh chranene;j Umiestnenie
¢islo parcelné &islo stavby nehnutelnosti stavby
1261 4879 11 | Z8-Nobelovo ném. 6 1
Iné adaje: Bez zapisu

Ostatné STAVBY nevyziadang.

Legenda

Druh stavby
11 Budova pre 8kolstvo, na vzdelavanie a vyskum

Umiestnenie stavby
1 Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY Z PRAVA K NEHNUTELNOSTI

Vlastnik Pocet vlastnikov: 1
Poradové | Titul, priezvisko, meno, rodné meno / Nazov Spoluvlastnicky
¢islo Miesto trvalého pobytu / Sidlo podiel
Détum narodenia, rodné ¢islo / ICO / Iny identifikaény tdaj
1 Mestské &ast’ Bratislava - Petralka, Kutlikova 17, Bratislava, PSC 852 12, SR, ICO: 603201 mn
lz4
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1 Zékladns ¥kola Nobelovo nimestie, Nobelovo nimestie 6, Bratislava, PSC 851 01, SR, ICO:
31754953

Titul nadobudnutia: Bez zapisu

Iné udaje:
K vlastnikovi ¢.1 je sprava k nehnutel'nostiam, pozemkom registra C KN parc. ¢. 4877/5, 4878, 4879, 4883 a k

stavbe s.¢. 1261 na parc. &. 4879, podl'a protokolu &. 06/08/2012 o zvereni spravy majetku zo dha 23.11.2012, Z-
10713/14

Poznamky: Bez zapisu
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STATISTICKY
URAD
SLOVENSKE]

REPUBLIKY

Vypis

zo Statistického registra organizacii

Vypis ma informativny charakter.

ICo 42252750
Obchodné meno SK JUVENTA Bratislava
Datum vzniku 01.04.2011

Datum zaniku

Adresa sidla Svabinského 1063/3, Bratislava - mestska éast Petrzalka,
85101

Okres SKO0105 — Okres Bratislava V

Obec SK0105529460 — Bratislava - mestska cast Petrzalka

Pravna forma
Hlavna ¢innost SK NACE Rev. 2

701 — Zdruzenie (zvaz, spolok, spolo¢nost, klub ai.)

93120 — Cinnosti $portovych klubov

In&titucionalny sektor ESA 2010

15000 — Neziskoveé institlicie sliziace domacnostiam

Druh vlatnictva

6 — Vlastnictvo zdruzeni, politickych stran a cirkvi

Kategoria velkosti organizacie

00 — nezisteny

Vypis bol vytvoreny dia: 01.10.2025

Statisticky Grad Slovenskej republiky | Lamacska cesta 3/C | 840 05 Bratislava 45

www.statistics.sk
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© Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky Datum: 1. 10. 2025

Stavba, Supisné Cislo 1261

Bratislavsky > Bratislava V > Bratislava-Petrzalka > k.u. Petrzalka

Vytlacené z aplikacie MAPKA. Nepouzitelné na pravne tkony. (1/2)

Meranie a grafické znazornenie je len informativne a je nepouZitelné na vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na

pozemky. Vytycenie hranic pozemkov a osadenie stavieb na pozemky méze vykonat len odborne sposobila osoba.

14



06 TER R AT,
(3906 HO0GA S

4906177 ,i 52 & 453
|
'y

ﬂg

~

15



16



j lﬁ M H&Q?Sonon mzo_ou + _
M ~ v ~3

17

o Epa_. ® |
jrep— ® A \
| VOACAVIIN P
"llJ ]
J K N
o g S "
E= ml |
£
Q\c\.v\\-\.vﬁ.é Q\Q\bs.vaé R .
e vl |am
— ] © sstdmﬁ ’ ! ”,
mpors | <—
ANION MONISUS ISV AN q
HOKTe MS]Ed ONSH 10 A4 ! N
eJ8}en010zod eyojod 4. | aize|pod guwezpod *|- . IN7/120 797
ovmmnmmioeen| . U2Id Augenyens Auleizod




SKJUVENTA

25 Nobelovo namestie 6

Priestor &4
Priestor &2

17223 m2
33780 m2
: m2
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Znalec:

Zadavatel:

Znalecky ukon ¢.64/2025

Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD.

Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby

telefoén: 0903 756 213

Miestny trad Petrzalka

Referat spravy miestneho majetku
Kutlikova 17,

851 02 Bratislava

180: 00603201 DIC: 2020936643

Cislo spisu (objednavky): pisomne &. 3616 / 2025, zo dia 23.10.2025.

Vo veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

ZNALECKY POSUDOK

cislo 64/2025

stancovenia wv3eobecnej hodnoty najmu so zretelom na § 9aa,
ods. 3) =zakona ¢&. 138/1991 Zb. o majetku c¢bci v =zneni
neskor3ich predpisov vo vztahu k predmetu najmu: stavba s.&.
3436 - 5H Gercenova 25, postavena na pozemku parc. &. 4877/6,
zastavand plocha a nadvorie =zapisané na LV &. 1748, aéel
najmu: prevadzka Sportovej haly.

65 z toho priloh: 42

2+1x archiv
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Znalecky ukon 64/2025

1. UvoD

1.1 Uloha znalca a predmet skimania:
Ulohou znalca je stanovenie vieobecnej hodnoty néjmu zmysle platnych predpisov
- Prilohy &. 3 wvyhld8ky MS SR &, 492/2004 Z.z. o stanoveni w3eocbecnej hodnoty
majetku v zneni neskor$ich zmien a doplneni a § 9aa, ods. 3) zakona ¢&. 138/199%1
Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, kde predmetom skumania je:
« stavba s.¢. 3436 - SH Gercenova 25, postavena na pozemku parc. &. 4877/6, zastavana plocha
a nadvorie zapisané na LV €. 1748, a ucelom vyuzitia bude prevadzka Sportovej haly.

1.2 Ugel znaleckého posudku: pravny tukon - uzatvorenie najomnej zmluvy pre ucely
prevadzky na Sportové vyuZitie

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci pre stanovenie technického stavu):
k datumu obhliadky dia 24.10.2025.

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje (stanovuje odhad vy3ky najmu):
k datumu obhliadky dia 24.10.2025.

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavatel'om :

® Objednavka &. 36l6 / 2025, zo dfia 23.10.2025

¢ Pddorys 1.NP podlaZia: MNavrhovany stav - Rekon3trukeia a nadstavba
Sportove]j haly, vypracoval Ing. B. MNosko, zodpov. Proj. Ing. arch M.
Michalica, z nov/2009.

* Najomné zmluvy obdobnych =zariadeni - telocvidna, prevadzky fitness,
Sportovych aktivit: PetrZalka (BA V) NZ ¢&. 09 - 047 - 2025, PetrZalka (BA
V) NZ &. 09 - 061 - 2024, Petrfalka (BA V) NZ ¢&. 09 - 007 - 2025,
Podunajské Biskupice (BA III) NZ 07-83-0342-15-00.

e Informativna képia z katastralnej mapy, =zo dfia 24.9.2025, vytvorena cez

verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti
https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster

e List wvlastnictva ¢&. 1748 - ¢&lastoény, =zo dnia 23.9.2025, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti

https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster

1.5.2 Ziskané znalcom :

e Zaznam z obhliadky - zaznam technickeého stavu a vybavenia nehnutelnosti
zo dita 24.10.2025

s Fotodokumentacia technického stavu a wvybavenia nehnutelnosti zo diia

24.10.2025.
o Zmluvy o najme dohladatelné na www.zverejnovanie.bratislava.sk alebc na
https://www.crz.gov.sk/ (PetrZalka (BA V) NZ ¢&. 09 - 106 - 2023,

Podunajské Biskupice (BA III) NZ 07-83-0342-15-00).
®* Zmluva ¢ najme NZ-Squarebizz Slovakia k. s., DNV - archiv znalca

e Zmluvy o néajme telocviéni a Sportovych  hal - kratkodoby najom,
dohladatelné na https://www.crz.gov.sk/

* Analyza realitného trhu - pontk nadjmov obdobnych nehnutelnosti w mieste
a &ase.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= FZakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni
neskor3ich zmien a doplneni.

= Vyhla8ka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

= Vyhlaska MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa wvykonava zakon &. 382/2004
Bk o znalcoch, tlmo&nikoch a prekladateloch v zneni neskordich
predpisov.

= Zikon &. 50/1976 Zb. o tGzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskordich predpisov (platnost do 31.3.2025).
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Znalecky ukon 64/2025

» Zakon &. 25/2025 Z.z. o Gzemnom planovani (platnost od 1.4.2025)

= Zakona €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov

» VYyhla8ka &. 461/2009 Z. z., v zneni neskorZich zmien a doplneni, ktorou
sa vykondva zakon NAarodnej rady Slovenske] republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o =zapise wvlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v zneni neskoriich predpisov.

= TIlavsky, M. - Nig, M. - Majduch, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislawva 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= A. Bradd& a kol. Tedria a praxe ocefovani nemovitych wvéci, ISBN 978-80-
7204-930-1

® Webové stranky: https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster, www.mapy.cz
https://www.crz.gov.sk/,www.zverejnovanie.bratislava.sk, www.reality.sk

1.7 Definicie dolezitych pojmov
V nasledujicej kapitole su wuvedené =zakladné definicie posudzovanych velicéin
tykajice sa predmetu posudku.

Zdkon &. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorsich predpisov,
§ 9aa, ods. 3):

Obec je povinna prenechat majetock cbce do najmu najmenej za také najomné, =za
aké sa v tom Case a na tom mieste obvykle prenechdvajl do ndjmu na dohodnuty
iéel veci toho istého druhu alebo porovnatelné wveci;

To neplati pri najme majetku cbce podla odseku 2 pism. d) az f), kedy obec mdie
prenechat svoj majetok do ndjmu aj za niZ8ie najomné nef je hodnota nadjomného
zistena na zaklade porovnania alebo vSecbecnd hodnota nédjomného.

Obec mdZe prenechat svo] majetock do najmu aj za nizSie najomné nei je hodnota
nadjomného gzistend na zaklade porovnania alebo v&eobecnd hodnota najomného aj
pri najme majetku obce podla odseku 2 pism. a) alebo pism. b), ak ide ¢ najom
na podporu viecbecne prospegnych sluZieb.

§ Baa, ods. 2):

VSeobecna hednota najomného je stanovena znaleckym posudkom, ktory w den
schvalovania n&jmu nie je star8i ako devat mesiacov; stancvenie v3ecbecnej
hodnoty najomného =znaleckym posudkom sa nevyZaduje, ak hodnota najomného v
uhrne za celé obdobie najmu neprevy3uje 7 500 eur alebo pri obciach nad 30 000
obyvatelov hodnota najomného v uhrne za celé obdcobie najmu neprevysuje 15 000
eur na zaklade preukdzatelného porovnania s obdobnym najmom alebo inou verejne
dostupnou ponukou na najom obdobnej veci, ak osobitné predpisy o hlavnom meste
Slovenskej republiky Bratislave a meste KoSice neustanovuja inak

Obciansky zdkonnik &. 40/1964 Z.z. v zneni neskor3ich zmien a doplneni.

Uzatvorenie najomnej zmluvy riesi ustanovenie § 663 a nasl. Obcianskeho
zdkonnika. Né&jomnou zmluvou prenajimatel prenechava vec najomcovi za odplatu,
aby ju dodasne (v dojednanej dobe) ufival alebo bral z nej aj uZitky.

Nédjomca Jje povinny platit nadjomné podla uzatvorenej zmluvy, inak najomné
obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej wveci a
spdsob jej uZiwvania.

Vyhldska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskorSich zmien a doplneni.

Vieobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diiu
ohodnotenia v danom mieste a &ase, ktora by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach wolnej sataZe, pri poctivom predaji, ked kupujtuci aj predavajici
budia konat s patriénou informovancstou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie Jje ovplyvnena neprimerancu pohnatkcu; obvykle vratane dane =z pridanej
hodnoty

24



Znalecky ukon 64/2025
Objektivizdciou znalecké stanovenie v3eobecnej hodnoty majetku zohladiiujuce
technicky stav, wvplyv trhu, ekonomické wplyvy a iné Specifické faktory.

Pri wvypracovani znaleckého posudku vychddza znalec z podkladov, ktoré mu predlozil
zadavatel znaleckého posudku.

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

Porovnavacia metéda

Pri vypoéte sa pouZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor
aspofl troch nehnutelnosti a stavieb. Porovnanie treba vykonat na mernd jednotku
(obstavany priestor, zastavana plocha, podlahovd plocha, diZka, kus a pod.) s
prihliadnutim na odlisSnosti porovnavanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovnavania:

e eckonomicke (datum wuzatvorenia obchodu, forma uzatwvorenia obchodnej
transakcie, spdsob platby a pod.),
* polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e kon3trukéné a fyzicke (vybavenie napr. jtandard, nadstandard,
podstandard, prislugenstvo a pod.).
Podklady na porovnanie (doklad o nédjme, pripadne ponuky realitnych kanceldrii)
musia byt identifikovatelIné, dohTadateIné alebo sudastfou priloh posudku aby
bola zabezpedend preskimatelnost. Pri porovndvani sa musia wvylacit wSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim
a kupujicim, stav tiesne predavajlceho alebo kupujliceho, osobitné wvztahy
vyplyvajice z legislativy a pod).
Pri vypodte sa méZe pouZit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie Ije
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zname a platné testy matematickej
Statistiky.

Priloha &. 7 k Vyhldske MS SR &. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykondva zdkon &.
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoénikoch a prekladateloch v zneni neskorSich
predpisov

Pri stanoveni v3eobecnej hodnoty je potrebné uviest:

- v porovnavace] metdde najma zddévodnenie vyberu porovnatelnych pozemkov a
stavieb, metddy vykonania porovnania a faktorov porovnavania,

Vyhléagka ¢. 492/2004 Z.z urcend pre stanovenie vZeobecnej hocdnoty majetku a iny
pravny predpis v SR nepoznd exaktné usmernenie ohladom stanovenia odhadu vysky
vieobecnej hodnoty najmu stavieb.

Avsak podla ustanoveni § 4 ods. 3, 4 vyhlasky ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov:

e Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty zloZky majetku podniku alebo iného
majetku sa postupuje podla priloh tejto wyhlasky, vidy s prihliadnutim na
osobitosti a technicko-ekonomické uréenie tejto zlozky majetku.

®» Pri stanoveni v8eobecnej hodnoty zloZiek majetku podniku alebo iného
majetku, pre ktoré nie je ustanovend metodika v prilohach tejto wyhlasky
alebo pre ktoré nebol wvydany osobitny predpis, znalec primerane pouZije
postup zauZivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpoveda
prisluSnému stavu vedy v danom odbocre, s prihliadnutim na oscbitosti a
technicko-ekonomické uréenie uvedenych zloZiek majetku.

Definicie a vyklady na&jmu (trhového, obvyklého, v3eobecného), sa nachadzajn
v domacej a zahraniénej ekonomickej a znaleckej literature. Trhovad cena, alebo
tieZ cena na trhu v danom c¢ase a mieste obvyklad, si pojmy ekvivalentné
k definicii odhadu vSeobecne] hodnoty.

Obvyklé najomné stavieb, je moZné z definicie o cene alebo wv3ecbecnej hodnote
povazovat za najomné trhové, primerané, urcené podla dopytu a ponuky v danom
mieste a Gase, <¢iZe najomné vieobecné, predstavujlice objektivnu cenu, za ktoru by
nehnutelnost bolo moiné v danom mieste a dase prenajat.
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VSeobecnd hodnota nadjmu stavieb je definovand aplikdciou zédkladnej definicie
odhadu v3ecbecnej hodnoty nehnutelnosti a odhadu v3ecbecnej hodnoty najmu
pozemkov v publikdcii: Ilavsky, M. - Nié, M. - Majdiuch, D.: Ohodnocovanie
nehnutelnosti. Vydavatelstvo MIpress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4,
kap. 9 Hodnota ndjmu nehnutelnosti, podkap. 9.4.2.2.2 Vseobecnda hodnota najmu
stavby, str. 248 ako:

VSeobecna hodnota najmu stavby Je hodnota, ktora Jje znaleckym odhadom
najpravdepodobnejdej hodnoty najmu stavby ku dfiu ohodnotenia, ktorid by bolo
moZné dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sttaZe, pri poctivom obchodnom
vztahu, ked majitel stavby aj najomca stavby buda konat s patriénou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie dje ovplyvnena
neprimeranocu pohnutkou, a ktord reprezentuje navratnost v3ecbecnej hodnoty
stavby dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby k terminu ohodnotenia =za
predpokladu ¢asove obmedzeného uvaZovania vynosovosti stavby; obvykle vratane
dane z pridanej hodnoty.

V publikacii: Ilavsky, M. - Nié, M. - Majduch, D.: Ohodnocovanie nehnutelnosti.
Vydavatelstvo MIpress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4, kap. 9 Hodnota
ndjmu nehnutelnosti, podkap. 9.4 Technickd a vSeobecnd hodnota ndjmu stavieb,
str. 246 Jje aplikaciou sUvisiacich wustanoveni s urcenim odhadu v3ecbecnej
hodnoty n&jmu pozemkov a ustanoveni v §4 ods. 3,4 uvedeny postup zauZivany v
inych odboroch alebc iny postup, ktory zedpovedd prislu3nému stavu vedy v danom
odbore. V3eobecnl hodnotu najmu stavieb je potom moZné stanovit metddami:
e Porovnavacou metodou,

e Metddou inverznych vyncscov.

Pri stanovenl nadjmu stavieb porovnavacou metddou sa podla publikicie:
pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch ndjmov
stavieb. Porovnanie treba vykconat' na mernu Jjednotku s prihliadnutim na
odlisSnosti porovndvanych objektov a chodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovndvania:

a) Ekonomické (dédtum wuzatvorenia ndjomnej zmluvy, spbésob platby

a pod.),
b) Polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) KonStrukéné a fyzické (Standard, nadstandard, podstandard,

prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (ndjomné zmluvy, pripadne ponuky realitnych kanceldrii)
musia byt identifikovatelné. Pri porovndvani sa musia vyludit vietky vplyvy
mimoriadnych okeolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi prenajimatelom
a ndjomcom, stav tiesne prenajimatela alebo ndjomcu a pod.)

Pri vypoféte sa mdéZe pouZit' aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky subor, aby boli splnené zndme a platné testy matematickej
Statistiky.

Pri stanoveni nidjmu stavieb metddou inverznych vynosov sa podla publikicie:
stanovi odhad VSH roéného ndjmu stavby (VSHus) pri uvaZovani ¢asovo obmedzeného
obdobia vynosovosti, ktorej technicky stav (T5) je spravidla vy33i ako 30%.
Tento vypoditame podla vztahu:

i = i : =
Vilts = g+ N = V85 [ ] 4 [€/rok]
=8t -
VSHs vieobecnd hodnota stavby [€]
k zdkladnd urokovd miera, ktord sa do vypodtu dosadzuje v desatinnom
tvare [%/100]
n doba (dI¥ka) ndjmu nehnutelnosti - obdobie predpokladanej
ndvratnosti investicie v zdvislosti od ekonomickych, polohovych
a fyzickych faktorov
N hodnota predpokliadanych roénych priemernych vydajow (ndkladov),
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spojenych s existenciou stavby a jej prenajimanim [€/rok]

Vo verejne dostupnej publikacii: A. Braddé a kol. Tedria a praxe oceriovani
nemovitych véci, Kap. 10. Ndjemné z nemovitosti, str. 503-518ISBN 978-80-7204-
930-1 je najomné definované nasledovne:

Ekonomické ndjomné ije wvyska odplaty =za prenechanie nehnutelnosti v docasnom
uZivani, ktord pokryje ndklady spojené s prevadzkou nehnutelnosti, wvlastnictvom
nehnutelnosti a prenajmom a zarcven prinesie primerany vynos z kapitalu, ktory
bol vloZeny do zaobstarania nehnutelnosti.

Ekonomické najomné sa mdzZze od trhovehc najomného 1i3it, nakolko v flem nie je
zahrnutd atraktivnost lokality s nehnutelnostou. Porovnanim ekonomického a
trhového najomného sa v mnohych pripadech orientaéne =zistuje, &i sa oplati
investovat do kupy predmetnej nehnutelnosti, ktora ma byt wvyuZivand na
prenajom.

Nakladové najomné Jje vyska odplaty za prenechanie nehnutelnosti v docasnom
uzivani, ktora pokryje naklady spojené s prevadzkou nehnutelnosti a =zarovein
neprinesie vynos z kapitalu, ktory bol do obstarania nehnutelnosti vloZeny.

Cbvyklé ndjomné. Pre stanovenie cbvyklého nédjmu platia obdobné principy ako pre
stanovenie obvyklej (trhovej) v3eocbecnej hodnoty nehnutelnosti. Najvhodnej3im
principom je cenové porovnavanie dostatcCne velkého suaboru (minimalne tri
porovnatelIné niajomné) .

1.8 Osobitné poZiadavky zadavatela: stanovenie odhadu v&eobecnej hodnoty najmu
v jednotkovej hodnote (eur/m2/rok). Iné neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzZitej metdody:

Vyhldska MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni
neskordich zmien a doplneni

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8ecbecnd hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovanid metéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré si schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat wvynos)
d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykond znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podla uc¢elu znaleckého posudku mozZno pouzit aj wviac metdd sacasne, pricom
v zavere bude po =zddvodneni uvedena len v3ecbecnad hodnota uréena vybranou
metddou, ktora najvhodnejsie wystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako
jedna =z metdédd vidy pouZije metédda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladriuje najma faktor - sudasny technicky stav.

Vyber poufitej metédy stanovenia odhadu VEH ndjmu stavieb:

Nakolko v legislative nie Jje ustanovena metodika pre stanovenie vSecbecnej
hodnoty n&jmu stavieb, tAto hodnota bude zistend s vyuZitim ustanoveni § 4,
ods. 4 wyhlasky ¢&. 492/2004 Z. =z. v platnom zneni a pouZity bude postup
zauZivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpovedd prisludnému stavu
vedy v danom odbore, s prihliadnutim na osobitosti a technicko-ekonomické
urdenie uvedenych zloZiek majetku.

Vy8ka odhadu hodnoty nadjmu budovy nebude stanovend metddou inverznych vynosov.
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Vypocet najmu formou inverznych wynosov je metéda, ktorou je moZné stanovit len
tzv. ,ekonomické najomné™, ktoré pojednidva o stanoveni vy3ky najmu za ucelom
navratnosti investicie za uréité casové obdobie, pridom investiciou sa rozumie
kiapa nehnutelnosti. Nejde teda o ,obvyklé ndjomné, alebo vSeobecni hodnotu
ndjomného stanovenu na zdklade preukdzatelného porovnania s obdobnym ndjimom",
ktoré stanovuje legislativa o sprave majetku obci.

Této metdda je wvo vypolte =zavisld od wveliéiny - wvy8ky wvSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti (tzv. trhovej ceny stavby a pozemku, t.j. za ¢o by bola
nehnutelnost obchodovatelnd na befnom trhu v podmienkach wolnej sutaZe, pri
poctivom predaji, ked kupujici aj predavajici budi konat s patriénou

informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie Je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou). Skuteoéné wvynosy z prendjmu nehnutelnosti na trhu viak
nekopirujd wyvoj trhu s predajom a kupou nehnutelnosti, tak aby bola dosiahnuta
navratnost investicie v urcitom case. Pragmaticky povedané, krivka rastu cien
n&djmov na Slovensku nekopiruje krivku rastu kupnopredajnych cien stavieb,
napr. :

(Clanck: Prendjmy klesli viac ako o 10 %, v Bratislave st lacnejdie ako
hypotéka. 29. oktaober 2020. Dostupné online na:
https://www.nehnutelnosti.sk/magazin-o-byvani/1207-prenajmy-klesli-viac-ako-o-
10-v-bratislave-su-lacnejsie-ako-hypoteka/ , (€lanck: ,N&jmy zdraZeli. Ceny
ndjmov v Nitre, Trnave a £iline sii porovnatelné s cenami v Bratislave., rok
2018" Dostupné online na: https://www.reality.sk/clanok/odborne-
analyzy/19/najmy-zdrazeli/, Clénok: Peter Csermdk: ,Byty sti Soraz drahdie, no
ndjmy lacneju. Oplati sa eSte kipit' investiény byt?" Dostupné online na:
https://www.finsider.sk/investicie/byty-su-coraz-drahsie-no-najmy-lacneju-
oplati-sa-este-kupit-investicny-byt/ , 5.5.2021)

Narodna banka Slovenska vidi vzajomny wvztah medzi cenou nehnutelnosti a wyikou
n&djmu. Pridom podlIa analytikov banky plati, Ze é&im je najomné lacnejgie, tym
vyS&ia je relativna cena zakipenej nehnutelnosti. Kritérium pomeru cena/najomné
zjednodufene hovori, kolko ro€nych platieb nadjomného je potrebnych v danom &ase
na obstaranie nehnutelnosti (v savislosti so zabezpedenim napr. priemerného
byvania). Hodnota tohto kritéria sa na Slovensku v ramci porovnania v eurotpskej
anii pohybuje na Grovni 20 rokov. Na zadiatku roku 2011 dosiahlo toto kritérium
najvys3iu hodnotu v Bratislavskom kraji (12 rokov), v rokoch 2013-2014 sa
pohybuje na arovni 9, 5roka. Zdroj:
https://www.nbs.sk/ img/documents/ publik nbs fsr/biatec/rok2014/01-
2014/biatecl4-01 web.pdf

Cenové mapy k prenajmom nehnutelnosti tohto typu (budova telocvicne,
gportovisko, priestor pre fitness) v ramci okresov Bratislava nie si wverejne
dostupné a k dispozicii. V realitnych portaloch sa ponuky dlhodobych najmov
takychto realit nachadzaja, prevaZne wv3ak s ponukou ceny dohodou.

Napr:

Lokalita (Mestska Rozioha Cena ponukova

cast) Ulica/Oblast (m?) Popis a uéel €/mP/mesiac
Priestor na prendjom v lukrativnej &asti Petrzalky. Inzerovany ako

Petrzalka (BA V) Blagoevova 262|nebytovy priestor vhodny pre rézne prevadzky. 10,00

Komeréné prevadzkove priestory vo wysokom Standarde. Uvedené ako
vhodné pre cvidenie jogy, pilates, alebo ako tanetna sala (v minulosti

Petrzalka (BA V) Rontgenova 210|telocvicnia 190 ). 11,00
Novo zrekonstruovaneé priestory s 10 priestrannymi miestnostami a
recepciou. Hoci st primarne vhodné na fyzioterapiu, maséze alebo
Kliniku, s velkou wmerou mézu byt polencidine upravené aj pre

Ruzinov (BA 11) Bajkalska 394| mensie Studioffitness. 13,00
Obchodny priestor s vysokymi stropmi a dvoma vstupmi, so

Seberiniho (Hotel zdravotnickym Standardom. Vdaka lokalite a dispozicii je vhodny na
Ruzinov (BA 1) Bratislava) 300|rézne Sportove prevadzky. 11,00

Ide o nehnutelnosti a priestory s rozdielnym technickym stavom a vybavenim, so
sucasnym, modernym vybavenim, klimatizované, v sucasnych modernych budovach
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s ponukou vradtane moZnosti parkovania priamo v budove alebo okoli. Do
porovnadvania nie st vhodné, nakolko ich technicky stav je diametrdlne odli&ny
voéi Skolskym budovam a aredlom ako aj voéi predmetu ohodnotenia.

V realitnych portdloch sa wvyskytujld aj ponuky na kratkodocbé najmy s hodinovymi
sadzbami, a dohladané boli aj verejne dostupné zmluvy na kratkodoby prendjom
telocviéni v hodinovych sadzbéch, (na wuréité poéty dni v tyZdni s moZnostou
vyuZivania =zariadeni aj bezplatne Ziakmi poéas vyuéovania a pod.), ktoré viak
z hladiska ekonomickych faktorov nie su vhodné do porovnavania.

Lokalita (Mestska Rozloha Cena zmiuvna Pocet hadin/dni
East) Ulica/Oblast | [{11) Popis a Ugel eur/hod prendjmu |
Dubravka (BA IV) velk telocviciiu a Satfiu vratane prislusnych socidlnych zariadeni na

341/2025 28 Sokolikova 2 - $portowd &innost pre deti 5,00 129,5/37
Dubravka (BA IV) velku telocviciiu a Satne vratane prisluSnych socidlnych zariadeni na

451/2025 28 MNejedieho 8 =2 Sportowl Einnost dospelych 12,00] 39/39
Dubravka (BA 1V) velku telocviciu a Satne wratane prislusnych socialnych zariadeni na

457/2025 25 Pri Krizi 11 - $portovd Einnost dospelych 12,00 35/35]
Dubravka (BA IV) velkd telocviéiiu a Satne vratane prislusnych socialnych zariaden!

454/2025 Z5 Nejediého 8 - réning karate pre deti a mladeZ 5,00 169/102
Duabravka (BA V) velku telocviciu a Satne wratane prislusnych secialnych zariadeni na

464/2025 25 Nejedlého 8 - Sportovd innost deti 5,00 169/102
Dubravka (BA IV) malll telocvitiiu a Satne vrétane prislugnych socidlnych zariadeni na

601/2025 Z8 Sokolikova 2 - Sportowt Einnost deti 5,00 32/32]
Duibravka (BA mali telocviéiu a Satne vratane prislusnych socidlnych zariadeni na

1V)462/2025 28 Sokolikova 2 - $portowd Einnost' deti 5,00 35/35]
Podunajské

Biskupice (BA 1II)

1/2025-La 25 Biskupicka 21 438|telocviénia, naradovia $atne - tréning stolnctenisového klubu 12,00] 499,5
Podunajské

Biskupice (BA II)

1/2025-La 75 Biskupicka 21 438|telocviéfia, naradowiia $atne - tréning karate 12,00 114
Podunajské

Biskupice (BA Il

2/2025-La Z8 Bieloruska 1 208|telocvicria - trénovanie deti a miadeze 12.00 66
Podunajske

Biskupice (BA IlI)

3/2025-La ZS Podzahradna 51 420| mala lelocvitiha - Sportove fréningy 12,00 1425
Podunajské

Biskupice (BA I11)

3/2025-La ZS Podzahradna 51 420|mala telocviéha - tréning bojového umenia 12,00| 154

Na =zaklade analyzy realitného trhu a platného predpisu pre stanovenie odhadu
hodnoty majetku bude pouzity primerane postup =zauzivany ako pri stanoveni
vieobecnej hodnoty nédjmu pozemku, teda porovnavanim, pridom bude =zachovany
transakény pristup, s vyuZitim dohladanych uzatvorenych najomnych zmlav
v lokalite mesta Bratislava, s obdobnym u&elom vyuZitia ako Je wuvaZovany
prendjom (3portové aktivity).

Zdrojom informécii wvstupujucich do porovnavania budut verejne dostupné
a zadovaZené zmluvné dojednania z reokov 2020-2025, ktoré povaZujem za cbdobie
blizke k rozhodnému datumu.

Z podkladov je moZné identifikovat polohu nehnutelnosti v ramci f0zemia mesta,
typ a technické rieSenie nehnutelnosti, wuvaZované Jje ¢isté najomné (bez
zapofitania platieb za sluZby).

V zavere posudku je stanoveny a odporucany znalecky odhad jednotkovej hodnoty
ndjmu v rozhodnom obdobi (eur/m2/rok) ako odhad najpravdepodobnej3ej ceny,
ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach wvolnej sutaZe, pri
poctivej obchodnej transakcii, ked najomca aj prenajimatel konaji s patriénou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, 2e cena nie Jje ovplyvnena
neprimeranou pohnitkou.

Odhad v3eobecne] hodnoty je v zmysle platnej legislativy obvykle vratane DPH.
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b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva €. 1748 - ¢iastoény

V zmysle listu vlastnictva &. 1748 zo dfia 23.9.2025 sa jednd o nehnutelnost
zapisani v evidencii katastra nehnutelnosti v obci Bratislava-MC Bratislava -
Petrzalka, okres Bratislava V, v katastralnom u0zemi Petrzalka, nasledovne
{uvadzam vyber tykajuci sa predmetu posudku) :

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera Druh pozemku Spdsob Druh Spolo¢. |Umiest. | Pravny
&islo m? vyuZ.p. | chr.n. |nehnut. |pozemku| vztah
4877/6 1210 Zastavané plochy a 25 1 il

nadvoria

Iné Gdaje: Bez zapisu

Legenda:
Kéd spbésobu vyuZivania pozemku:
21 - Pozemok, na ktorom je postavend ostatna inZinierska stavba a jej sGcasti.

Kéd umiestnenia pozemku:

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.
Kéd spolodnej nehnutelnosti:

1-Pozemok nie je spolodnou nehnutelnostou

Stavby

s s < Na : :
Supisné Druh ; Druh chr. | Umiestnenie

S parcele Popis stavby

¢islo T stavby nehn. stavby

cislo

3436 4877/6 11 Telocvicéiia OR &.25 1
Legenda:
Kéd druhu stavby - 11 Budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a wvyskum.
Kéd umiestnenia stavby - 1 - Stavba umiestnend na zemskom povrchu.

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (n&zov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné &islo

Ci a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICQ)

Uéastnik pravneho vztahu: Vlastnik

1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacidlne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99,
SR, ICO: 603481

Spoluvlastnicky podiel: 11

Titul nadobudnutia:
Nie Je moiné identifikovat k predmetu ohodnotenia, wvid list vlastnictva
v prilohe posudku,.

Cstatné Gdaje uvedené na liste vlastnictwva v ¢asti Spravca, Najomca, Iné udaje
npriradené sa netykajid predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Neboli zistené zapisy na liste wvlastnictva.
Pozndmky: bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola znalcom wvykonand dia
24.10.2025 za u€asti znalca a zastupcu sudasného nadjomcu.

Ulohou obhliadky bolo zistovanie technického stavu a vybavenia nehnutelnosti,
ktorad ma prvky dlhodobej Zivotnosti v pdvodnom stave z obdobia vystavby a prvky
kratkodobej EZivotnosti po ¢&iasto&nej obnove. Spristupnend bola stavba vratane
priestorov nevyuzivanej galérie (tribtny) a priestorov zazemia, hygieny.
Prevereny bol 0&el vyuZivania budovy (fitness centrum). Fotograficky zéznam
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z obhliadky je v prilohéach posudku.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:
Bola k dispozicii technicka dokumentacia v rozsahu pédorys podlazia -
navrhovany stav z roku 2009, na Grovni projektu pre stavebné povolenie.

Dispozié&né rieSenie budovy - nie je totoZné s poskytnutym podkladom, rozdiel je
v polohe 3atni, ktoré sa nachadzajld v pravej <&asti od wvstupu do budovy,
oddelene pre Muzi a Zeny - po komplexnej modernizacii. Vonkajsi obrys budovy

nie je zmeneny (38,180m*33,830m), dispozicéné =zmeny su v interiéri na uarovni
zmeny U¢elu wvyuZitia miestnosti, posunu polohy prie&ck. Iné technické podklady
neboli poskytnuté, neboli pre UCely stanovenia cdhadu hodnoty nadjmu na merni
jednotku potrebné.

Ziskané technické informacie su spolu s obhliadkou a zaznamom technického stawvu
postadujicimi podkladmi pre splnenie Glohy zadavatela.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie siiladu popisnych a geodetickych tdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

K dispozicii bol list vlastnictva a képia katastrdlnej mapy. VSetky doklady su
informativneho charakteru, zadovaZené =z verejne dostupnych portalov katastra
nehnutelnosti.

s Stavba - budova telocviéne- je evidovanad v popisnych a grafickych udajoch
katastra, kéd 11 - budova pre 8kolstvo, pozemok je evidovany kédom 25 -
ostatna inZinierska stavba. V skutoénosti ide o budovu telocviéne so
zdzemim.

e Obrys stavby je totoZny so zakresom na katastralnej mape.

® Na liste vlastnictva neboli zistené obmedzujace poznamky alebo tarchy,
ktoré by mali negativny vplyv na vyuZitie formou prendjmu alebo hodnotu
najmu.

e Spravca alebo najomca k stavbe nie je v udajoch katastra evidovany.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutefnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia (stanovenia
odhadu hodnoty najmu):
* Budova telocvicne na Gercenovej 25, supis. ¢&. 3436 postavene] na pozemku
parc. &. 4877/6 - zastavanid plocha a nadvorie zapisané na LV &. 1748,
k.Q. PetrZalka, okr. Bratislava V, v Bratislave, MC PetrZalka.

g) Vymenovanie jednotlivych nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia (stanovenia
odhadu hodnoty najmu): neboli zistené.

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

Pozemok je zastavany budovou telocvidne, v zastavanom tzemi mesta,

stabilizované uUzemie. Pozemck Jje sOfastou uUzemia pre obéiansku wvybavenost,

vyuzZivanie je v sulade s urCenym vyuzivanim v zmysle UP:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062a
b26857008faef3l

%E 201, 202 - nGzemia obc¢ianskej vybavenosti stabilizované

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU
2.2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU BUDOVY
TELOCVICNE POROVNANIM

Popis stavby telocviéne s.¢. 3436 na Gercenovej 25 v Bratislave
Budova telocvidne na Gercenovej ul. &. 25 je pribliZine z obdobia wvystavby
sidliska PetrZalka, gasti Dvory V z 80.tich rokov minulého storocdia,
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predpokladam podla materidlovej charakteristiky a miestnych znalosti rok
dokonéenia okolo 1985.

Ide o trojtrakt JednopodlaZnej budovy telocviéne so =zazemim, so Sikmou,
priehladnou strechou v mieste prechodu traktu telocviéne do dvojtraktu zézemia
a plochou strechou v &asti telocviéne.

Ide o montcvani prefabrikovanu skeletova konstrukciu s nosnymi stipmi
s rozponom 17,40m v &asti pévodnej telocviéne, v pozdlZnom smere osovo 35, 960m.
Stropni kondtrukeciu telocviéne tvori prefabrikovany montovany strop z paneslov
v tvare U - predpita kon&Ztrukcia. Obvodovy pladt tvoria na pozdlZnej fasade
z exteriéru v mieste stlpov rovnako prefabrikované U panely - dizajnové
pilastre, s vypliovym murivom a oknami v kovovom rame, v Stitoch s0 panely
ukladané po celom obvode na zraz. V tejto <&asti budovy sa nachadza plocha
s umiestnenim strojov pre posiliiovanie, squashovd plocha s presklenim a plocha
pre funkénd zdénu - cvidenie s vlastnou vahou, crossfit...

Podlaha v prevaZne] &asti telocviéne je pévodna - zdvojena s palubovkou a novou
povrchovou uUpravou - 3Sportovd gumenad. V &asti funkénej zoény a squashovej zdny
je pdvodnd podlaha odstranena, nova vyrovnavajuc - nivelizaéna vrstva a povrchz

gumenej $portovej povrchovej upravy. COkna sua v telocviéni pévedné, v kovovom
rame s drdétenym sklom, lokadlne pofkodené, pdvodné mreZe sU odstranené. Povrchy
stien st pévodné omietky s malbou a nové obklady - remienkové, tehla, &iastocne
pdvodny obklad na baze dreva - umakart. Vykurovanie je teplovodné radiatorove,
rozvody kirenia sG vymenené. Dodavka tepla a TU je dialkovad. V telocviéni nie
je klimatizacia a vzduchotechnika, wvymena vzduchu, 1len stropné ventilatory.
V tejto &asti objektu nie je rozvod SV a TUV, plynu, je rozvod elektrickej
energie a zabezpedovacie zariadenie.

Cast budovy so zazemim Je rovnako skeletovd nosnd kondtrukcia, samostatnd,
v modulovej osnove 6,00x6,00m s vypliiovym murivom. Vodorowvnu konstrukciu tvori
sistava prieénych a pozdiZinych prievlakov, prefabrikovany panelovy strop. Ide
o jednopodlazZni budovu so schodiskom na galériu - pdévodne zrejme tribuna len
nad poslednym =zdvojenym modulom s vyhladom do telocviéne a Sikmou strechou
z kovovych konStrukcii. Krytinu tveria priehladné. pévodné drétené skla, alebo
vymenené &asti lexanu. Na galérii sa nachadza rozvod vzduchotechniky -
nefunké&né, pdvodné, prerudené a tieZ pdvodnd strojoviia vzduchotechniky. V tejto
casti budovy Jje situcovany vstup so zadverim, samostatné Satne pre muZov a Zeny
so sprchami a toaletami, kancelaria vediceho, viacero socidlnych =zariadeni,
mald telocviéfia a mald posiliioviia, recepcia, ocelové schodisko a miestnosti pre
upratovanie, udrzZbu a triedenie odpadu. Miestnosti Satni s WC su po komplexnej
obnove a modernizacii wvréAtane obkladov, dlaZiekb, sanitdrneho zariadenia,
odtokové Zlaby v podlahe, WC misy =zavesené, batérie nerezové pakové, priecky
Iahké premiestnitelné, vybavenie Satni nabytkom - zabudované skrinky.

Podlahy s0 v modernizovanych é&astiach socidlnych zariadeni wvymenené - dlaZby
keramické alebo gressové, v ostatnych komunikaénych ¢astiach ako aj na recepcii
alebo v malej telocviéni je pbvodna PVC podlaha s gumenym povrchom v &asti
skupinovej, malej telocviéni. V hospodarskej miestnosti je cementovy poter,
steny bez omietok. Vnltorné dvere si demontované alebo su pdvodné plné hladké
do ocelovych zarubni. Vchodové dvere sU vymenené, hlinikové presklené steny
s izolaénym sklom, ckna na budove si prevaZne pdvadné, v ocelovom rame, v Casti
modernizovanych Satni a hygienickych priestorov sU oknad vymenené, hlinikové
s dvoj alebo trojsklom. V hospodidrskej miestnosti su rovnako okné pdévodné aj
vymenené za hlinikové. Karenie Jje teplovedné, radiatorové, s vymenenymi
rozvodmi, radiatory ciastocne vymenené typ Korad alebo pévodné rebrové
liatinoveé.

V objekte je rozvod SV a TUV, elektrickej energie. V objekte nie je plyn,
objekt ma zabezpetovacie zariadenie.

Plocha objektu (1. NP a galéria) je: 1233,83m2, zastavand plocha je 1210m2,
galéria nie je wvyuZiteInd na 3Sportovd é&innost, cez strednu konStrukciu zatekd,
je v pévodnom stave, v letnych mesiacoch prehrievand cez priehladni strechu.
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a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Objekt telocviéne je situovany na ul. Gercenova, ktord sa nachédza v Mestskej
¢asti PetrZalka, v hl.m. SR Bratislava, Jlokalita Dvory V, ma polohu vo
vyhladavanej &asti mesta na byvanie, v pdvodnej obytnej zdéne najvaciieho
Slovenského sidliska z 80.tich-90.rokov rokov minulého storofia, na zaCiatku
mestskej &asti, v susedstve s radidlou a dialnicou vedtcou pozdiZ toku Dunaja
- Einsteinova ul a Panénska ul.
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Mestska &ast Petrzalka m& plnohodnotné vybavenie sidliska na drovni
samostatného mesta, Jednotlivé urbanistické celky, v jednom =z ktorych e
situovand aj budova telocvié&ne, majd vybavenie na UOrovni samostatnej obce -
Skoly, 3k&lky, obchedy, sluzby vo vnitroblokoch, pod obytnymi domami. V MC sa
nachéadzaji viaceré 3Skoly, 38kdlky, vysokd 3Skecla, nemocnica, zdravotnicke
zariadenie, dostatok pracovnych prileZitosti.

Dostupnost do centra je do 5 min v zavislosti od dopravnej situdcie na Moste

SNP, s prijazdom po Pandénskej wul.. Autobusové zastavky si v mieste na
Rusoveckej, Einsteinovej alebo Panénskej ceste. V mieste Je vyhladavané
gymnazium, pristup k OC Aupark je moZny aj pesSou chddzou. V okoli predmetu
posudzovania sa nachadzaja objekty HBV, nové budovy pre byvanie - polyfunkéné

domy s prevadzkami v prizemi a podzemnymi garazZami, pe$ia a cyklisticka =zodna
s napojenim na hréadzu. V okolli predmetu posudenia sa nachadzajl tieZ objekty
5k861 a 3kd81lky, Sportoviska, ihriska, tenisova hala. Parkovanie pri objekte je
moiné na verejnom parkovisku wo wvnutrobloku medzi obytnymi domami, od 12:00
regulované — Bratislavsky parkovacli systém - platené.

Pripravenost inZinierskych sieti Je dostatoéna, reprezentovand verejnou
kanalizaciou, wvodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektrickd energiu,
telefédn, optickad kabeldZ, dialkové wykurovanie v lokalite. Konfliktné skupiny
obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané.

MC PetrZalka Jje v dotyku s historickym centrom hl.m. SR Bratislavy, kde sa
nachadza plné vybavenie - wvysoké B8koly, stredné &koly, obchodné wvybavenie,
centrum dopravy, reStaurdcie, kultirne stanky. Nezamestnanost je v Bratislave
dlhodobo na nizkej nrovni, v centre mesta sa nachadza dostatok pracovnych
prileZitosti, uUrady miestneho mestského Statneho, ale aj nadnarodného wvyznamu,
sluZby, zdravotnictvo a pod.

Dopyt po nehnutelnostiach v tejto <&asti povazujem za wvyrazne zvysSeny, najma
o nehnutelnosti uréené pre byvanie. S dopytom pre byvanie savisi aj dopyt po
poskytovanych sluZbach, 3portovom a kultdrnom wvyZiti. V lokalite je wysoka
hustota obyvatelstva - MC PetrZalka s wviac ako 120 000 obyvatelmi.

Ostatné vybavenie je zrejmé z priloZenej mapy.
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b) Analyza vyuzZitia nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost je stavebno-technickym charakterom urcéena na
poskytovanie Sportovych volnoéasovych aktivit, na tento 0éel je v &ase
obhliadky vyuzivana (komeréné fitness centrum, podnikanie, nie Skolské ucely).
Iné ako zistené vyuZivanie pri stanoveni vy3ky ndjmu neuvaZujem.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:

Na nehnutelnost sa v ¢ase ochodnotenia neviazu tarchy alebo obmedzenia spojené
s moZnostou vyuZzivania formou prendjmu.

V ramci obhliadky boli zistené rizikd spojené s vyuZivanim stavby na uréeny

ucel z hladiska nesplnenia zakladnych poZiadaviek na stavby - najma hygienickeé
kritérium - zatekanie zo stres3ného plasta v Casti pdvodnej ocelovej konstrukcie
s drétenym presklenim, energeticky naroéna budova, bez funké&nej

vzduchotechniky/klimatizacie.

2.2.1 Porovnavacia metoda - stavba

a) Metodicky postup
Vzhladom na skutoénost Ze metodicky postup pre stanovenie vEeobecne] hodnoty
ndjmu je vo wvyhlad3ke ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor3ich zmien a doplneni
definovany len ramcovo (vypo&tom pre pozemky), bude vS8eobecnd hodnota najmu
stanovend metddou porovnavania.
Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty ndjmu je pouzitd objektivizacia, ktorou sa v
zmysle platnej legislativy prihliada na odlisnosti porovnatelnych cobjektov
a porovnavaného (ohodnocovanéhe) objektu formou percentualnych zraZok resp.
prird?ok k hodnotd&m ndjmov pouZitych do porovnania.

Porovnavanie je moZné wvykonat aritmetickym alebo vahovym priemerom. Aritmeticky
priemer Jje vhodné wvyuZit, ak do porovnavania wvstupuji rovnako velké
nehnutelnosti a jedinym kritériom je potom velkost prendjmu podlahovej plochy.

Predmetom prenajmu je plocha cbjektu telocviéne, ktord predstavuje 1233,83m2,
pricom Ziadna z nehnutelnosti v porovnavacom etaldne nedosahuje velkost 1000m2.
Z uvedeného ddévodu Jje pouzitie vihového priemeru v danom pripade vhodnejsie.
Do porovnavacieho etaldnu st uvaZované objekty s rovnakym alebo obdobnym
uc¢elom wvyuZitia avSak s uzatvorenim najomnych zmlav v rdznych c¢asovych
obdobiach, a najmd rdzneho wvelkostného charakteru plochy. Diferencovany je
technicky stav porovnatelnych stavieb a moZnost wyuZivania wvyhed, wvyplyvajucich
zo situovania polchy stavby v ramci Gzemia hl. mesta Bratislava a jej mestskych
casti.

Pri pouZiti vahového priemeru je potrebné nasledne pomocou percentualnych
zrdZ?ok a prirdZok alebo pomocou hodnotovych koeficientov wvyslednt porovnatelna
hodnotu objektivizovat.

Vysledny faktor porovnavania mdze byt stancveny pomoccou hodnotovych vyjadreni -
¢islo v absclatnej hodnote, ktoré wvyjadruje, kolkckridt mid posudzovand stavba
lepSie alebo hor&ie charakteristiky, ako porovnatelnd nehnutelnost wvo wvztahu
k n&jmu.

V samotnom vypoéte s pouZitim hodnotovych faktorov na rozdiel od faktorov
percentudlnych sa wytvara vo vzajomnom suéine geometricky rad, preto je ich
urcenie naro¢nejsie a citlivejSie na dosiahnutie objektivnych vysledkov.

Vysledny faktor porovnavania je preto stanoveny pomocou percentudlnych zraZok
a prirazok, ktory vyjadruje hodnotu, o kolko ma posudzovana (hodnotena) stavba
lepfie alebo hor3ie charakteristiky, ako porovnatelnd nehnutelnost v suvislosti
s poziadavkami né&jmu, pricom:

* Percentudlna zrdZka - hodnota Jje z intervalu (0 % - 100 %)
Posudzovand stavba ma horSie charakteristiky oproti porovnatelnej
stavbe.

o Zhoda - hodnota je rovmd * 0 %. Posudzovanad stavba mad rovnaké

charakteristiky oproti porovnatelnej stavbe.
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¢ Percentudlna prirdika - hodnota Jje =z intervalu (0 % - 100 %).
Posudzovana stavba ma lepSie charakteristiky oproti pocrovnatelnej

stavbe.
V odbornej literature je pri porovnadvani wvahovym priemerom odporudcané wvyuZit
hodnoty =zraZok a prirazok. Odportucana je hodnota na urovni 0% az 30%.

V pripade, ak je potrebné niektoré z kritérii porovnavania wvyjadrit hodnotou
vy3Sou ako je 30%, odportda sa nadjst vhodnej3i porovnatelny objekt.

b) Merné jednotky pre porovnavanie
Porovnavacou velié&inou je 1m2, wyslednou merncu jednotkou pre stanovenie odhadu
vieobecnej hodnoty ndjmu porovnidvanim bude v danom pripade eur/lm2 a rok.

c) Kritéria porovnavania
Zakladnymi porovnavacimi kritériami nehnutelnosti v zmysle platnych predpisov
s kritéria:

® eckonomické (transakecia - ponuka, uzatvorenie zmluvy a obdobie),

» konstrukéné a fyzické (napr. typ stavby, pdvodny stav, wvykonand obnova,
novostavba, modernizacia obalove] kon3trukcie pre zniZenie energetickej
naroénosti, velkost prenajimanej plochy a pod...)

s polohové kritéria (napr. poloha nehnutelnosti wvo vztahu k moZnosti
vyuzitia MHD, parkovania alebo k centru mesta a lokality a pod...),

Ekonomickym kritériom je najmd relevantnost zdrojov informacii o pohybe nadjmov
v danej lokalite a vyber porovnatelnej mnoZiny prvkov. WVyber nehnutelnosti do
porovnania je vykonany z rovnakych zdrojov:

- skutoé&né zmluvné dojednania pribliZfne v rowvnakych ¢&asovych obdebiach,
uzatvorené min. na obdobie &kolského roka (povaZujem za dlhodoby, nie
hodinovy prenajom) vo vztahu k posudzovanému cbdobiu. Obdobie uzatvorenia
zmluvy v predchadzajicom obdebli Jje 2z titulu ¢&asového vyvoja cien
prendjmov nehnutelnosti v ramci Bratislavy zohladnené priradzikou na
minimélnej durovni (podla NBS je dlhodobo prendajom na rovnakej uarovni).
Rozdiel rastu cien na Urovni inflacie medzi obdobiami uzatvorenia zmliv a
obdobim stanovenia odhadu hednoty najmu je zverejneny na:
https://www.financnykompas.sk/grafy/vyvoj-inflacie

ZadovaZené ponuky realitnych sprostredkovatelov sU 2z etaldnu vstupujliceho do
porovnania vylucené. Tieto ponuky prinasaju riziko bez moZnostli =zistenia
skuto&ného uskutocnenia obchodu za ponukové ceny, zaroven technicky stav
a vybavenie pontkanych nehnutelnosti je neporovnatelné s predmetom ohodnotenia
(povaZujem za lepSi min o 30% k porovnateInému cbjektu).

Kritéria technického porovnania (konStrukéné a fyzické) tvoria porowvnavacie
charakteristiky v suvislosti s charakterom budovy, Jjej s technickym stavom
a vybavenim (rekondtrucvana, modernizovana, pdvedny stav, klimatizécia, vymena
okien..).

Polohové kritérid su diferencované vzhladom k zdujmu o prenajom budov k danej
polohe nehnutelnosti wvo wvztahu k centru mesta alebo centru lokality, ijej
dostupnosti MHD, ¢&i mozZnosti neobmedzeného parkovania priamo v mieste.
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2.2.2 Telocviéna

Pocet MJ stavby: 1 233,83 m?

Zoznam porovnavanych najmov stavieb

Vyber nehnutelncsti pre porovnanie bol limitovany verejne dostupnymi podkladmi
a podkladmi z archivu znalca k rozhodnému datumu, ktoré neboli uzatvorené na
zdklade osobitného zretela, ako dlhodoby nadjom (nie hodinové sadzby prendajmu).

Lokalita (Mestska Rozloha Cena zmluwna Cena zmhuwna

Easf) Ulica/Oblast’ () Popis a ucel E&/mé/mesiac eur/m2irok Poznamka
Petrzalka (BA V) NZ

€. 09 - 047 - 2025 Viastenecke nam. 166.8| novovybudované kontajnerové zazemie Sportovisk 2,92 35.00] Skolsky rok
Peirzalka (BA V) NZ

&. 09-061-2024  |MS Hrobakova 5 1186.68| prevadzka kiubowych tréningov pre miadez 3.33 40.00) Skolsky rok
Petrzalka (BA V) NZ prevadzkovanie rozvoja telesne] aktivity - fitness

&.09-106-2023 |Gercenava 8F 331.78|pre deli. miadeZ a Zeny 2,92 35,00|do 2028
Podunajské

Biskupice (BA IIl) NZ

07-83-0842-15-00 |78 Dudvéska 6 285.4|velka telociéna - Sportova aktivita Ziakov 219 26.31|10 rokov
NZ-Squarebizz prevadzkovania fitness centra a zdravotnickych

Slovakia k. s. DNV Objekt A 596,62 zariadenl 9,55 114,60| kormerény najom

Okruh vyberu je orientaé&ne vyznadeny v mapke ako body s polohou nehnutelnosti.
Vyber podkladov wvstupujicich deo porovnadvania s identifikadénymi =znakmi sa
nachadza v prilohédch posudku.

Mapa polohy hodnotenej stavby (modra farba), vo vzt'ahu k centru a polohe vyberu porovnavacieho
etalt}nu (€ervena farba)
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2.2.3. Podklady pouzité do porovnavania — zmluvné dojednania

Sportova hala a kontajnerové zazemie — Vlastenecké nam. 1 Bratislava

Kontajnerové zazemie v areadli byvalej Z5 Vlastenecké nédmestie &. 1. Pristup
z centra MHD veImi dobry, elektrigkou, autobusy na Rusovske]j, parkovanie
v okoli obmedzené, regulované, vyjazd moZny na Pandénsku a dalej na dialnicu.
Ide o novostavbu zézemia z roku 2025 - predpokladam st¢asné vybavenie 8Satni
a hygienickych priestorov, okna s izolaénym sklom, obvodovy plast v suacasnych
poZziadavkach na energetickd ndrocnost.

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: Petrzalka (BA V) NZ &. 09 - 047 - 2025
Datum k dokladu: 8. 5. 225

Pocet MJ stavieb: 166,80 m?

Cena najmu podfa dokladu: 5 838,00 €/rok

Najomné na MJ: 35,00 €/m’/rok

Ekonomicky faktor: 1udaj o prendjme z verejne dostupnej nédjomnej zmluvy z roku
2025. Predmetom nadjmu je =zazemie k Sportovej hale a Sportoviskdm v aredli
pévodnej zdkladnej 3koly na uUéely volnolasovych aktivit deti a mladeZe.

Doklad pre porowvnavanie o transakcii - zmluva.

KonStrukény a fyzicky faktor: Ide o typizovanu konStrukciu premiestnitelnych
kontajnerov — moduldrnych stavieb - sidasného typu s izoladnymi oknami.
Hor3i technicky stav predmetu ohodnotenia ako je porovnavaci etaldn.

Polohovy faktor: Vlastenecké némestie je situovana v ME PetrZalka, v beZnom
sidlisku z 80.tich rokov min. storoéia, vyhladédvanad 1lokalita pre rychlu
dostupnost elektriékou z centra mesta, autobusova doprava v mieste.

Poloha predmetu ohodnotenia je zhodnad z hladiska lukrativnosti a moZnosti
vyuZzitia MHD.

Byvala materska Skola Hrobakova 5 Bratislava

Prendjom priestorov na druhom poschodi budovy (nie je vhodné na zataZenie pre
fitness). MHD na Osuského - autcbusy, parkovanie regulované v mieste pred
obytnymi domami - rezidencné.
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Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: Petrzalka (BA V) NZ ¢. 09 - 06l - 2024
Datum k dokladu: 20. 10. 2024

Pocet MJ stavieb: 116,68 m?

Cena najmu podfa dokladu: 4 667,20 €/rok

Najomné na MJ: 40,00 €/m*/rok

Ekonomicky faktor: Gdaj o prenajme z verejne dostupnej nédjomnej zmluvy, z roku
2024, uréené na Ufely volnodasovych aktivit, deti a mladeZe.
Doklad ¢ transakcii - zmluva.

Kondtrukény a fyzicky faktor: Ide o typizovanu prefabrikovanu budovu &kolského
zariadenia M3 (starostlivost o deti) =z 80.rokov minulého storo&ia, podla
dostupnych vizudlnych infeormacii v zakladnej udrzbe, s pévodnou obalovou
kon&trukciou a oknami.

UvaZujem zhodny technicky stav, vybavenie, dGdrZiba nehnutelnosti.

Polohovy faktor: Hrobakova ul. je situovana v MC PetrZalka, v najvddSom beZnom
sidlisku v Bratislave, s kompletnym obdianskym wybavenim, dostupnost MHD
v mieste, situovanie vo vnutrobloku, parkovanie regulované, rezidencné.

Poloha predmetu ohodnotenia je =zhodnd =z hladiska lukrativnosti a moZnosti
vyuzitia MHD, parkovania.

Nebytovy priestor pre taneéné Stiudio: Gercenova 8F, Bratislava.
V bytovom dome Centrum Gercenova, vchod Gercenova ¢.8/F, novostavba. Parkovanie
regulované v okcli Gercenovej, peSia zdéna, cyklisticka zéna, MHD na Rusovskej
ceste. Z Viedenskej alebo Panénskej pristup na dialnicu. V okoli obytné domy,
Sportoviska, skoly a £kélky, gymndzium, centrum rodiny...

38



Znalecky ukon 64/2025

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: PetrZalka (BA V) Nz &. 09 - 106 - 2023

Datum k dokladu: 1. 1. 2023

Pocet MJ stavieb: 331,78 m?

Cena najmu podfa dokladu: 11 612,30 €/rok

Najomné na MJ: 35,00 €/m*/rok

Ekonomicky faktor: uda)] o prenajme z verejne dostupnej najomne] zmluvy
uzatvorenej v roku 2023 na neurcito. Predmetom najmu je priestor na prizemi
polyfunkéného domu s pristupom priamo z exteriéru, uréeny na acely
volnocasovych aktivit deti, mladeZie a Zien - komercné podnikanie.

Zhodny doklad o transakcii najomn&d zmluva.

Konstrukény a fyzicky faktor: Ide o novostavbu bytového domu sucasnéhc typu
s NP v prizemi, gardZovym domom v podzemi (cca 10 rodnd stavba). Podla
dostupnych vizudlnych informdcii v dobrej uddrZibe s novymi izolaénymi oknami
sucasného typu, so zateplenim obalovej konStrukcie.

Predmet ohodnotenia mé& vyrazne hor3i technicky stav ako je porovnavaci etalédn.

Polohovy faktor: Gercenova ul. je situovand v M PetrZalka, v lokalite
s predmetom chodnotenia, wvyhladavand oblast na byvanie v beZnom sidlisku pre
dobry pristup z centra mesta po Moste SNP a velmi dobré BZkolské vybavenie vo
vnutroblokoch lckality. Dostupnost MHD v dosahu pe3cu chédzou, parkovanie na
verejnosti obmedzené, regulované.

Poloha predmetu ohodnotenia je zhodnd z hladiska lukrativnosti a moZnosti
vyuzitia MHD, &i parkovania.

Zakladna Skola Dudvazska 6 Bratislava
Dostupna MHD na DvojkriZnej, Kazanskej, ide o okraj MC Vrakufa, parkovanie
volné, verejné pri nedalekom Tesco, alebo v susedstve fitness - Live Gym.

39



Znalecky ukon 64/2025

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: Podunajské Biskupice (BA III) NZ 07-83-0342-
15-00

Pocet MJ stavieb: 285,40 m?

Cena najmu podla dokladu: 7 509,00 €/rok

Najomné na MJ: 26,31 €/m*/rok

Ekonomicky faktor: udaj o prenajme =z verejne dostupnej najomnej zmluvy
uzatvorenej v roku 2015-2025. Predmetom najmu je budova telocviéne na
volnocasové aktivity deti a mladezZe.

Zzhodny doklad o transakcii - nédjomna zmluva, zohladnené je obdobie uzatvorenia

najomnej zmluvy.

Kondtrukény a fyzicky faktor: Ide o prendjom v typizovanej stavbe &kolského
zariadenia stkromného prevadzkovatela z obdobia 70-80. rokov minulého storodia,
podla dostupnych wvizualnych informécii so zakladnou udrZbou v modernizovanom
stave, s nadstavbou.

Predmet ohodnotenia mé& hor3i technicky stav.

Polohovy faktor: DudvaZska ulica Jje situovand v MC Podunajské Biskupice -
okrajova &ast mesta, v beZnom sidlisku, s kompletnym obéianskym vybavenim. Ide
o okrajova ¢ast Bratislavy, parkovanie mozZné volne pri obchodnych domoch
v okoli, na ulici pri obytnych domom je lokdlne regulované, rezidenéné. Doprava
do centra MHD v mieste, trolejbus alebo autobus.

Predmet ohodnotenia mé& lep3iu dostupnost do centra mesta ako porovnavaci
etaldn, predmet ohodnotenia je v lukrativnejsej lokalite z hladiska dopytu po
byvani.

Halovy objekt A v Devinskej Novej Vsi.

Komer&nid nehnutelnost, novostavba, okrajovd &ast Bratislavy, MC Devinska Nova
Ves, dostupna MHD, na ceste 505 - pred METRO, nedaleko Nemocnica Bory,
Volkswagen Slovakia, a.s., OC Bory mall. Parkovanie v mieste wvolné.

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: NZ-Squarebizz Slovakia k. s.
Datum k dokladu: 26. 10. 2025

Podet MJ stavieb: 596,62 m?

Cena najmu podra dokladu: 68 372,65 €/rok

Najomné na MJ (priemer za budovu): 114,60 €/m’/rok

Ekonomicky faktor: udaj o prendjme dostupnej najomnej zmluvy v archive znalca,
uzatvorenej v roku uzatvorenej v roku 2023. Predmetom nédjmu je halovy objekt so
vstavkom, novostavba fitness so zazemim, vyuZivané komeré&ne na podnikanie.
Zhodny doklad o transakcii najomnéa zmluva.

KonsStrukény a fyzicky fakter: 1Ide o prendjom novostavby halového objektu
dispoziéne podobnéhc charakteru akc porovnavany objekt, poecdla dostupnych
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informacii
presklené steny,

s vybavenim centralnou

klimatizaciocu,
izolaény obvodovy plast.

Znalecky ukon 64/2025

Predmet chodnotenia ma vyrazne hor3i technicky stav.

Polohovy faktor:
okrajova c¢&ast mesta,
okoli,
pred budovou - aredl.

Predmet ohodnotenia ma
etalén, predmet
byvani a wyuZivani sluZieb.

Vypocet najmu stavby

Poloha mimo

lepsiu
chodnotenia

centralnej

dostupnost

je v lukrativneijsej

Mestske]j

do centra

Gasti

lokalite

internetom,

mesta

izclacné okna a

Devinska Nova Ves, -
mimo sidliska, s obchodom potravin a skladovymi halami w

dostupnost MHD v dosahu pefou chddzou pri OC Metro. Parkovanie bezplatné

ako porovnavaci

z hladiskadopytu po

. Sportova hala . .
Nazov P . . M3 Hrobakova 5 [Fitnes Gercenova 8F
Vlastenecké nam.1
Nejomne (bez energii) 5 838,00 4 667,20 11 612,30
[€/rok]
Majomné na MJ [€/m?/rok] 35,00 40,00 35,00
Hodnotenie faktorov
+ o o + 2
Ekonomické faktory - Zg;gg : = Zg;gg ° - Zg;gg °
(ponuka/zmluva) :

2 + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
molohove fékt?ry zhoda zhoda zhoda
(dostupnost MHD z centra)

+ % t % + %
Polohové faktory (moZnost - Zgégg - zg;gg Zgégg
[parkovania)
KonsStrukéné a fyzické - 5,00 % + 0,00 % - 15,00 %
faktory (novostavba/pévodny horsie zhoda horsie
stav)
Konitrukéné a fyzické - 25,00 % - 25,00 % - 15,00 %
faktory (velkost horgie horgie horiie
lprenajimatelney plochy)
Spolu: - 30,00 % - 25,00 % - 30,00 %
\Vyhodnotenie
N&jomné upravené o vplyvy
faktorov [€/m2/rok] 2ol 20,00 24530

Nazov Telocvi¢fa Z5 Dudvaiska 6 Fitnes a fyzio Hala A DNV
N&ajomné (bez energii) -
[€/rok] 7 509,00 68 372,65
INajomné na MJ [€/m2/rok] 26,31 114,60
Hodnotenie faktorov
% * %

Ekonomické faktory ¥ 12'pp 2,30
{ponuka/zmluva) SRS RIRES
Polohové faktory +VLSJ;T; ¢ 4rl;';f;J
(dostupnost MHD z centra) P ®

- 5,00 % - 7,00 %
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Znalecky ukon 64/2025

Polohové faktory (moZnost horsie hor&ie
parkovania)
Konstrukéné a fyzické - 10,00 % - 20,00 %
faktory (novostavba/pévodny horsie horsie
stav)
Konstrukéné a fyzické - 15,00 % - 10,00 %
faktory (velkost horsie hor&ie
lprenajimatelnej plochy)
Spolu: - 23,00 % - 30,00 %
Vyhodnotenie
INdjomné upravené o vplyvy =
faktorov [€/m?/rok] 20,25 80,22
Priemerna ndjomna hodnota 35,90 €/m?/rok
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
Najcmna hodnota na mernu 35,90 €/m2/rok
jednotku

P - gy, = 2 %

Majom st?vby stanoveny VSH} 1233,83 m 35,90 44 294,50 €/rok
porovnanim £/m2/rok e——— e

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazka zadavatefla:

Ulohou znalca Jje stanovenie vdecbecnej hodnoty najmu (eur/m2/rok) zmysle
platnych predpisov - Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich zmien a doplneni a § %aa, ods. 3)
zdkona &. 138/1991 Zk. o majetku obcecl v zneni neskor3ich predpisov, kde
predmetom skUmania je:
» stavba s.é. 3436 - SH Gercenova 25, postavena na pozemku parc. &. 4877/6, zastavana plocha
a nadvorie zapisané na LV ¢. 1748, a uéelom vyuzitia bude prevadzka Sportovej haly.

Odpoved’ na otazku zadavatela:
Odhad v&eobecnej hodnoty nadjmu pre:

« stavba s.¢. 3436 - SH Gercenova 25, postavena na pozemku parc. &. 4877/6, zastavana plocha

a nadvorie zapisané na LV ¢€. 1748, kde G¢elom vyuzitia bude prevadzka Sportovej haly

v jednotkovej hodnote (eur/m2/rok) je stanoveny v sulade s Prilohou &. 3
vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorSich zmien a doplneni, porovnavacou metdédou.
Tato metdédu povazujem za =znalecky odhad najpravdepodobnejSej hodnoty najmu
stavby ku diu ohodnotenia, ktorud by bolc moZné dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaZze, pri poctivom obchodnom wztahu, ked majitel nehnutelnosti aj
nidjomca budld konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
e cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnitkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.
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Znalecky ukon 64/2025

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/MJ [€/rok] Najom [€/rok]

Stavby

Telocvicna Gercenova 25 v Bratislave 35,90 44 294,50
Spolu 44 294,50
Zaokruhlene 44 300,00
Slovom: Styridsat'styritisictristo Eur/rok
V Bratislave diia 26.10.2025 Doc. Ing. Nada AntoZov&a, PhD.

Iv.

PRILOHY

1. Objednavka €. 3616 / 2025, zo diia 23.10.2025 - 1xA4

2. Informativna koépia =z katastralne] mapy, zo dia 24.9.2025, wvytvorena cez
verejny internetowvy portal katastra nehnutelnosti
https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster - 1xAd

3, List wvlastnictva ¢&. 1748 - diastoény, zo dia 23.9.2025, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti
https://zbgis.skgecdesy.sk/mapka/sk/kataster - 1xi4

4, Pédorys 1.NP podlazia: Navrhovany stav - Rekondtrukcia a nadstavba
Sportovej haly, vypracoval Ing. B. Nosko, =zodpov. Prcj. Ing. arch M.
Michalica, z nov/2009 - 1xA4

5. NAjomné =zmluvy obdobnych =zariadeni - telocwviéfia, prevadzky fitness,
Sportovych aktivit: PetrZalka (BA V) NZ ¢. 09 - 047 - 2025, PetrZalka (BA
V) W &. 09 - 061 - 2024, PetrZalka (BA V) NZ G&. 0% - 106 - 2023,
Podunajské Biskupice (BA TIII) NZ 07-83-0342-15-00; dohladatelné na
https://www.crz.gov.sk/ , Zmluva o ndjme NZ-Squarebizz Slovakia k. s., DNV
- 33x A4

6. Fotodokumentédcia technického stavu a vybavenia nehnutelnosti zo diia
24,.10.2025 - 5xAd.

Spolu: 42xA4

V zmysle §17 ods. 5 zdkona &. 382/2004 Z. z. v zneni neskorSich predpisov:
Podklady, z ktorych znalec pri vykondvani znaleckého posudku vychddzal, nemusia
byt prilohou znaleckého posudku, ak st verejne pristupné alebo ak si sudastou
spisového materidlu; v takom pripade znalec odkdZe na zdroj spdsobom, aby nebol
zamenitelny.
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Vypis z uznesenia
zo zasadnutia komisie spravy majetku a miestnych podnikov
Mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
zo dna 20. oktéobra 2025 od 17:00 hod,
konaného prezenc¢ne v miestnosti ¢. 312
v budove Miestneho tdradu MC Bratislava - Petrzalka

K bodu 5.

Navrh na najom priestorov telocviéni v objekte ZS, Nobelovo namestie 6,
Bratislava, v k. . Petrzalka, pre SK JUVENTA Bratislava, ako pripad hodny
osobitného zretela

Material uviedol tajomnik komisie. K materialu prebehla kratka diskusia.
Podpredseda komisie nasledne predlozil navrh uznesenia:
UZNESENIE:

Komisia spravy majetku a miestnych podnikov

odporuca

Miestnemu zastupitelstvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

schvalit’

Navrh na najom priestorov telocviéni v objekte ZS, Nobelovo namestie 6,
Bratislava, v k. 0. Petrzalka, pre SK JUVENTA Bratislava, ako pripad hodny
osobitného zretela

Hlasovanie

Pritomnych: 4 Za: 4 Proti: 0 Zdrzal sa: 0 Nehlasoval:
0

Uznesenie bolo schvalené

V Bratislave dna 20.10.2025

Mgr. Viktor Baumann Ing. Michal Kubinsky
tajomnik komisie podpredseda komisie
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Vypis uzneseni zo zasadnutia komisie Sportu 21.10.2025

4. Navrh na prenajom priestorov telocvi¢ni v objekte Z8, Nobelovo namestie 6, Bratislava,
v k. 4. Petrzalka, pre SK JUVENTA Bratislava, ako pripad hodny osobitného zretel’a

Miestna rada mestskej Casti Bratislava- Petrzalka

odporuiaca

Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka

schvalit

ako pripad hodny osobitného zretel'a v zmysle § 9aa ods. 2 pism. e) bod 2. zdkona ¢€.138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, najom priestorov telocvi¢ni v trakte A3 na
-1. podzemnom podlazi, vel'ka telocvi¢iia o vymere 357,80 m2, mala telocvi¢iia o vymere
172,25 m2, o celkovej vymere 530,05 m2, nachadzajicich sa v objekte Zakladnej Skoly,
Nobelovo namestie €. 6, Bratislava-PetrZalka, sipisné ¢islo 1261, druh stavby 11 — Budova pre
$kolstvo, na vzdeldvanie a vyskum, s popisom stavby: ZS-Nobelovo ndm. 6, postavenej na
pozemku registra ,,C*“ KN parc. ¢. 4879, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o celkove;j
vymere 3 525 m2 v k. U. PetrZalka, obec Bratislava-Petrzalka, zapisaného na LV ¢. 4550, pre
7iadatela: ob&ianske zdruZenie SK JUVENTA Bratislava, ICO: 42 252 750, so sidlom:
Svabinského 1063/3, 851 01 Bratislava, priestory telocvi¢ni za cenu - vePka telocvi¢iia 24,60
eur/hod a mala telocvic¢na 12,00 eur/hod (bez nékladov na energie) ¢o predstavuje sumu 16
506,00 eur/rok, za tcelom pripravy deti a mladeZe v oblasti modernej gymnastiky a
tanecnych Stylov performing arts (show dance, jazz, modern&contemporary), na dobu
urcitd do 31.12.2026, mimo letnych Skolskych prazdnin v Case:

- pondelok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvicia)

- utorok 16:00 hod. - 19:00 hod. (vel’ka telocvic¢na)

- Stvrtok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)

- piatok 15:00 hod. - 18:00 hod. (velk4 telocvicia)

- sobota 09:00 hod. — 12:00 hod. (velk4 telocvi¢iia, a malé telocvicna 2 hodiny).

Predmetny ndjom je pripadom hodnym osobitného zretel’a s poukazom na ¢l. 17 ods. 5 pism. 1)
Zasad hospodérenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka a s majetkom
zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou, ktorym sa rozumie prendjom majetku
na socidlne, charitativne, osvetové, kultirne, environmentélne, vychovnovzdelavacie, Sportové
a iné vSeobecne akceptovatelné verejnoprospesné ucely, pre potreby obcianskych a
zaujmovych zdruZeni na neziskovu Cinnost’ a ktorym je v tomto pripade podpora Sportu pre deti
amladeZ v oblasti modernej gymnastiky na sit’aznej trovni a tanecnych $tylov performing arts.
ZniZenie ndjomného je v sulade s podmienkou pre zniZenie nijomného pri ndjmoch majetku z
dévodu hodného osobitného zretel'a podla ¢l. 17 ods. 7 pism. a) Zasad hospodéarenia a
nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka a s majetkom zverenym jej do
spravy hlavnym mestom SR Bratislavou, podla ktorého podmienkami pre zniZenie ndjjomného
pri ngjmoch majetku z dovodu hodného osobitného zretel’a je prendjom majetku na socidlne,
charitativne, osvetové, kultirne, environmentalne, vychovno-vzdeldvacie, Sportové a iné
vSeobecne akceptovatel'né verejnoprospesné ucely, pre potreby obcCianskych a zaujmovych
zdruZeni na neziskovu ¢innost’, nakol’ko sa jednd o podporu Sportu pre deti a mladeZ v oblasti
modernej gymnastiky na stit'aznej drovni a tanecnych Stylov performing arts. Zmluva o nijme
bude podpisand do 90 dni od schvélenia uznesenia v miestnom zastupitel'stve. V pripade, Ze
najomna zmluva v tejto lehote nebude ndgjomcom podpisand, toto uznesenie strati platnost’.
Dovodova sprava

ZiadateP: SK JUVENTA Bratislava, ICO: 42 252 750 so sidlom: Svabinského 1063/3, 851
01 Bratislava
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Predmet najmu: najom priestorov telocvi¢ni v trakte A3 na -1. podzemnom podlaZi, vel’ka
telocviéna o vymere 357,80 m2, mala telocviciia o vymere 172,25 m2, o celkovej vymere
530,05 m2, nachadzajicich sa v objekte Zakladnej Skoly, Nobelovo namestie ¢. 6, Bratislava-
Petrzalka, supisné ¢islo 1261, druh stavby 11 - Budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum,
s popisom stavby: ZS-Nobelovo niam. 6, postavenej na pozemku registra ,,C* KN parc. &. 4879,
druh pozemku zastavana plocha a nddvorie o celkovej vymere 3 525 m2 v k. u. Petrzalka, obec
Bratislava-Petrzalka, zapisaného na LV ¢. 4550, v prospech vlastnika Mestskej Casti Bratislava-
Petrzalka, so sidlom: Kutlikova 17, 851 02 Bratislava, ICO: 00 603 201 v podiele 1/1, zverené
do spravy Zéakladnej Skole, so sidlom: Nobelovo namestie ¢. 6, 851 01 Bratislava, Protokolom
¢. 06/08/2012 o zvereni spravy majetku mestskej Casti Bratislava-Petrzalka a s nim suvisiacich
majetkovych prav a zavizkov zo dia 23.11.2012.

Doba najmu: na dobu ur¢itd do 31.12.2026, mimo letnych Skolskych prazdnin v Case:
pondelok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvicna)

utorok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)

Stvrtok 16:00 hod. - 19:00 hod. (vel’k4 telocvicna)

piatok 15:00 hod. - 18:00 hod. (velka telocvicna)

sobota 09:00 hod. - 12:00 hod. (vel’ka telocvicia, a mala telocvic¢ia 2 hodiny)

Vyska najomného: vel’ka telocvi¢ina 24,60 eur/hod a mala telocviciia 12,00 eur/hod (bez
ndkladov na energie) ¢o predstavuje sumu 16 506,00 eur/rok VySka nidjmu podl'a § 9aa ods. 3
zéakona ¢€.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskor$ich predpisov nie je v hodnote za aku sa
v tom Case a na tom mieste obvykle prenechavaji do ndjmu na dohodnuty ucel veci toho istého
druhu alebo porovnatel'né veci, a to z dovodu, Ze sa jedna o pripad hodny osobitného zretela
odovodneného tym, Ze v tomto pripade ide o podporu Sportu pre deti a mladeZze v oblasti
modernej gymnastiky na stitaznej urovni a tanecnych Stylov performing arts. ZniZenie
najomného je v sulade s. €l. 17 ods. 7 pism. a) Zasad hospodérenia a nakladania s majetkom
mestskej Casti Bratislava- PetrZalka a s majetkom zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR
Bratislavou — t.j. v silade s podmienkou, podla ktorej zniZenie ndjomného je mozné pri
nidjmoch majetku z dovodu hodného osobitného zretel'a na ucel uvedeny v €l. 17 ods. 5 pism.
1) Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava- Petrzalka a s
majetkom zverenym jej do sprdvy hlavnym mestom SR Bratislavou. VSeobecna (trhovd)
hodnota nijomného (bez nikladov na energie) bola ur¢end na ziklade preukazate'ného
porovnania s obdobnym najmom vo vySke od 30 eur/hod do 50 eur/hod. Riaditel’ka zakladne;j
Skoly, ako Statutdrny zastupca Zakladnej Skoly, so sidlom: Nobelovo namestie ¢. 6, 851 01
Bratislava, predloZila navrh na schvalenie prendjmu nebytovych priestorov — malej a velkej
telocviéne v priestoroch $koly. ZiadatePom je ob&ianske zdruzenie SK JUVENTA Bratislava,
ktory sa venuje priprave deti a mladeZe v oblasti modernej gymnastiky a tane¢nych Stylov
performing arts (show dance, jazz, modern&contemporary) v mimo vyu¢ovacom &ase. SK
JUVENTA Bratislava sa venuje Sportovym odvetviam pod hlavickou prislu$nych narodnych
federacii a uspesSne reprezentujui nielen Mestsku Cast’ Bratislava-Petrzalka ale aj Slovensku
republiku. Ziadatel' Ziada o predlZenie ndjmu na mesiace janudr aZ jin 2026 a september a7
december 2026. Riaditel’ka zakladnej Skoly ako Statutarny zastupca Zakladnej Skoly, so sidlom:
Nobelovo ndmestie €. 6, 851 01 Bratislava, stihlasi s pokra¢ovanim ndjomného vzt'ahu. Ziadatel
ma momentilne uzatvorend ndjomnd zmluvu s mestskou ¢astou do 31.12.2025. Oddelenie
Skolstva vydalo uvedenej Ziadosti nasledovné stanovisko: Vo vztahu k pripravovanému
materidlu MC — ndjom priestorov malej a velkej telocvicne pre SK Juventa na zdklade
podkladov zaslanych riaditelkou ZS, oddelenie $kolstva nemd vyhrady k uzatvoreniu
ndjomného vztahu. Ak je termin v siilade s nastavenim jednotnosti zo strany MC — aj oddelenie
skolstva siihlasi - obdobie na kalenddrny rok. Prendjom nenaruSuje organiziciu vychovno-
vzdelavacieho procesu. Ziadatel’ dodrZiava hygienické, bezpe¢nostné a protipoZiarne predpisy.
Dlhodoby prendjom by nemal ovplyvnit’ vyucovaci proces a v zaujme efektivneho vyuZivania
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priestorov a z ddvodov napiiania planovanych prijmov $koly chce zakladn4 $kola, aby sa tieto
priestory vyuZivali. Doteraj$ia spolupraca s vedenim SK JUVENTA Bratislava bola na vel'mi
dobrej urovni. VSetky zaviazky ma Ziadatel' vyrovnané, o predmet nijmu sa riadne stard a
podiel’a sa na zmysluplnej mimoskolskej ¢innosti. Ziadatel’ k tomu, aby mohol prevadzkovat’
svoju ¢innost’ investuje finan¢né prostriedky do dpravy priestorov. Baletné Stidio sa zaobera
s pohybovo nadanymi detmi predskolského a $kolského veku. Ziaci zékladnej Skoly tieZ
navstevujd ich aktivity, ¢im im zabezpecia zmysluplné vyplnenie vol'ného Casu a zaroven
rozvijaju ich talent. Prijem z prendjmu nebytovych priestorov je prijmom zriad’ovatela. Prijmy
za poskytované sluzby a energie budud stanovené pomerom prenajatej plochy k celkovej ploche
Skoly a budi prijmami prenajimatel’a. Navrhovana vySka ndjjomného pre nebytové priestory je
stanovena v silade so Zasadami hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti
Bratislava-Petrzalka a s majetkom jej zverenym do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou.
Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretel'a podl'a €l. 17 ods. 5 pism. i) Zasad
hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-PetrZzalka a s majetkom
zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou Zmluva o ndjme bude podpisana do
90 dni od schvalenia uznesenia v miestnom zastupitel'stve. V pripade, Ze ndjomnd zmluva v
tejto lehote nebude ndjomcom podpisand, toto uznesenie strati platnost. Material bol
predmetom rokovania operativnej porady starostu dna 13.10.2025 anasledne odbornych
komisii. Stanoviska komisii budu sti¢ast’ou materialu.

HLASOVANIE:

ZA: 6

PROTI: 0

ZDRZAL SA:

NEHLASOVAL: 1 — Kalina-ospravedlneny,
Uznesenie bolo schvalené.
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Uznesenie ¢.21

Skolska komisia mestskej ¢asti Bratislava- Petrzalka
odporuca

Miestnemu zastupitelstvu mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
schvalit

ako pripad hodny osobitného zretefa vzmysle § 9aa ods. 2 pism. e) bod 2. zakona
¢.138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, najom priestorov telocvicni
v trakte A3 na -1. podzemnom podlazi, velka telocvi¢nia o vymere 357,80 m?, mald telocvi¢ia
o vymere 172,25 m2, o celkovej vymere 530,05 m?, nachadzajucich sa v objekte Zakladnej
Skoly, Nobelovo namestie €. 6, Bratislava-Petrzalka, supisné ¢islo 1261, druh stavby 11 —
Budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum, s popisom stavby: ZS-Nobelovo nam. 6,
postavenej na pozemku registra ,C“ KN parc. €. 4879, druh pozemku zastavana plocha
a nadvorie o celkovej vymere 3 525 m? v k. 0. Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka,
zapisaného na LV &. 4550, pre Ziadatela: obg&ianske zdruzenie SK JUVENTA Bratislava,
ICO: 42 252 750, so sidlom: Svabinského 1063/3, 851 01 Bratislava, priestory telocviéni za
cenu - velka telocvic¢na 24,60 eur/hod a mala telocviéna 12,00 eur/hod (bez nakladov na
energie) €o predstavuje sumu 16 506,00 eur/rok, za ucelom pripravy deti a mladeze
v oblasti modernej gymnastiky a tanec¢nych stylov performing arts (show dance, jazz,
modern& contemporary), na dobu urcitu do 31.12.2026, mimo letnych Skolskych prazdnin
v ¢ase:

- pondelok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
- utorok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvi¢na)
- Stvrtok 16:00 hod. - 19:00 hod. (velka telocvicna)
- piatok 15:00 hod. - 18:00 hod. (velka telocvi¢na)
- sobota 09:00 hod. — 12:00 hod. (velka telocvicia, a mala telocvi¢fia 2 hodiny).

Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretela s poukazom na €l. 17 ods. 5 pism. i)
Zasad hospodarenia a nakladania s majetkom mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
a s majetkom zverenym jej do spravy hlavnym mestom SR Bratislavou, ktorym sa rozumie
prendjom majetku na socialne, charitativne, osvetové, kultirne, environmentalne, vychovno-
vzdelavacie, Sportové a iné vSeobecne akceptovatelné verejnoprospesné ucely, pre potreby
obcianskych a zaujmovych zdruzeni na neziskovu ¢&innost a ktorym je vtomto pripade
podpora Sportu pre deti a mladez v oblasti modernej gymnastiky na sutaznej drovni
a tanec¢nych Stylov performing arts.

Zmluva o najme bude podpisand do 90 dni od schvalenia uznesenia v miestnom

zastupitel'stve. V pripade, Zze ngjomna zmluva v tejto lehote nebude najomcom podpisana,
toto uznesenie strati platnost.
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Pritomni ¢lenovia komisie v ¢ase hlasovania : 6

Mgr. Polat Elalmis, Ing. Gabriela Fulova, RNDr. David Béhal PhD, Mgr. Marianna Szarkova,
Mgr. Milan PoleSensky, Tatiana KvasSay Zalmanovéa

Hlasovanie:

Za: 6 clenov

proti: 0 élenov
zdrzalo sa: 0 ¢lenov

Zaver: Uznesenie bolo schvalené

PaedDr. Katarina Brtkova Mgr. Polat Elalmis MBA
tajomnicka komisie predseda Skolskej komisie
22.10.2025
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Komisia

Schvaleny

Neschvaleny

Poznamky komisie

material material
Komisi rav .
.° sta s_p avy ‘ . Material bol
majetku a miestnych Ano Nie .
. schvaleny
podnikov
o ; . Material bol
Komisia Sportu Ano Nie atella t?o
schvaleny
Komisia kultary a Material nebol
mladeze predlozeny
“ . . ; . Material bol
Skolska komisia Ano Nie atella I?O
schvaleny
Komisia uzemného Material nebol
planu, vystavby - - predlozeny
arozvoja
o . Material nebol
Finanéna komisia - - .
predlozeny
Komisia socialna ) ) Material nebol
a bytova predlozeny
Komisia investi¢nych ) ] Material nebol
cinnosti predlozeny
Komisia Zivotného Material nebol
prostredia - - predlozeny
a verejného poriadku
Komisia dopravy, Material nebol
mobility a - - predlozeny
bezbariérovosti
o - Materiél nebol
Mandatova komisia - - .
predlozeny
Komisia verejného ) ) Material nebol
zaujmu predlozeny
. , . Material bol
Miestna rada Ano Nie atella t?o
schvaleny
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