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Navrh uznesenia

Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Petrzalka
odporuca
Miestnemu zastupitelstvu mestskej Casti Bratislava-PetrZalka

schvalit

ako pripad hodny osobitného zretela v zmysle § 9aa ods. 2 pism. e) zakona €. 138/1991 Zb.
o majetku obci v zneni neskor$ich predpisov, najom objektu TELOCVICNA OR.C.25
s vymerou 1233,83 m?, stavba na ulici Gercenova, supisné Gislo 3436, druh stavby 11 —
Budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum, s popisom stavby: TELOCVICNA OR.C.25,
postavena na pozemku registra ,C“ KN parc. ¢. 4877/6, celkova vymera pozemku 1210 m?,
druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie, v k. U. Petrzalka, obec Bratislava-Petrzalka,
zapisaného na liste vlastnictva ¢. 1748, pre zZiadatefa: A GYM s. r. 0. ICO: 51 198 924, so
sidlom Sustekova 2690/27, Bratislava - mestska &ast Petrzalka 851 04 (dalej len ,Najomca®),
za cenu najmu 35,90 eur/m?frok za ucéelom prevadzky fitnescentra, na dobu urcitd od
01.12.2025 do 31.08.2027, a to za podmienky, Ze Najomca je povinny pouzivat a mestskej
Casti Bratislava-Petrzalka spristupnit elektronickd formu rezervacného systému znacenia
obsadenosti portoviska, mestska Cast’ Bratislava-Petrzalka ma pravo Sportovisko vytazovat
(uzivat) v €asoch, kedy nebudu vyuzivané Najomcom alebo jeho klientami a ktoré si mestska
Cast’ Bratislava-Petrzalka v tomto dohodnutom rezervacnom systéme zaznadi.

Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretela podla &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, podla ktorého pripadom hodnym
osobitného zretefa je prenajom majetku na socidlne, charitativne, osvetove, kulturne,
environmentalne, vychovno-vzdelavacie, Sportové a iné vSeobecne akceptovatelné
verejnoprospesneé ucely, pre potreby obcCianskych a zaujmovych zdruZeni na neziskovu
Cinnost, nakolko sa jedna o podporu Sportového vyZitia komunity Sportovcov.

Zmluva o najme bude podpisana do 120 dni od schvalenia uznesenia v miestnom
zastupitel'stve. V pripade, Ze ngjomna zmluva v tejto lehote nebude najomcom podpisana, toto
uznesenie strati platnost.



Ziadatel

Predmet najmu:

Ugel najmu:

Doba najmu:

Vyska najomného:

Doévodova sprava

A GYMs.r.o.
Sustekova 2690/27, Bratislava - mestska &ast Petrzalka 851 04
ICO: 51 198 924

TELOCVICNA OR.C.25 s vymerou 1233,83 m?, stavba stpisné &islo
3436, druh stavby 11 — Budova pre Skolstvo, na vzdelavanie a vyskum,
s popisom stavby: TELOCVICNA OR.C.25, postavena na pozemku
registra ,C“ KN parc. ¢. 4877/6, celkova vymera 1210 m?, druh pozemku:
zastavana plocha a nadvorie, v k. 0. Petrzalka, obec Bratislava-
Petrzalka, zapisaného na liste vlastnictva ¢. 1748, v prospech vlastnika
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava

za ucelom prevadzky fitnescentra

od 01.12.2025 do 31.08.2027.

35,90 eur/m2/rok v sume vSeobecnej hodnoty najomného stanovenu
znaleckym posudkom znalca: Nada AntoSova, znalec z odboru
Stavebnictvo z odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty
nehnutelnosti.

VSeobecna hodnota najomného je stanovena podla § 9aa ods. 3 zakona
€.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.

Dria 10.7.2008 doslo k uzavretiu najomnej zmluvy &. 08-33-2008 medzi mestskou Castou
Bratislava—Petrzalka ako prenajimatefom a Pavlom Zahradnym ako najomcom (dalej len
N&jomna zmluva alebo NZ). Predmetom n&jmu je Sportova hala na Gercenovej ul. &. 25, ktora
bola zverena do spravy mestskej Casti Bratislava—Petrzalka protokolom &. z 27.1.1993. NZ je
uzavreta na dobu urcitu do 30.6.2027. Dniia 7.3.2011 uzavreli zmluvné strany Dodatok €. 1,
ktorého predmetom boli podmienky vykonania kompletnej rekonsStrukcie predmetu najmu
a ktorym sa zmenilo pévodné znenie ¢l. 8 NZ.



Listom zo dfia 15.10.2024 Mestska Cast’ Bratislava-Petrzalka ako prenajimatel vypovedala
Ziadatelovi predmetnu Najomnu zmluvu a to podla €l. 6 ods. 1 pism. d) Najomnej zmluvy,
podla ktorého najomny vztah zalozeny touto Najomnou zmluvou zanikne vypovedou zo strany
prenajimatela v pripade, ze nie su splnené podmienky uvedené v €l. 8 ods. 1 a 2 Najomnej
zmluvy. Doévodom vypovede bolo, Ze najomca nezrealizoval kompletnu rekonstrukciu
predmetu najmu v rozsahu a v dobe stanovenej v ¢lanku 8 ods. 1 a 2 Najomnej zmluvy.
Vypovedna doba uplynula diha 30.4.2025.

Pred uplynutim vypovednej doby bola Mestskej Casti Bratislava—PetrZalka doru¢ena mailova
ziadost najomcu o uzavretie nového najomného vztahu, na zaklade ktorej miestne
zastupitelstvo dria 08.04.2025 schvalilo najom Pavlovi Zahradnému na dobu uréitu do
30.11.2025. Nasledne bola uzavretda najomna zmluva €. 09 - 007 - 2025 medzi Paviom
Zahradnym ako najomcom a Mestskou ¢astou Bratislava—Petrzalka ako prenajimatelom. Pred
ukon€enim doby najmu bola Mestskej Casti Bratislava—Petrzalka doru¢ena ziadosti ziadatela,
t.j. spoloCnosti A GYM s. r. 0., ktorej vacSinovym spoluvlastnikom a konatelom je aktualny
najomca Pavol Zahradny, pricom druhym spolo¢nikom je jeho manzelka. Podla vyjadrenia
ziadatela zmena v osobe najomcu nebude mat, vzhfadom na to, Ze spolo¢nikmi a konatelmi
Ziadatela je doterajSi najomca a jeho manzelka, na prevadzku a najom Ziadny vplyv, z pohladu
spolo¢nikov sa jedna len o zosuladenie faktického a pravneho vztahu.

Navrhovand vyska najmu v hodnote 35,90 eur/ m?/rok vychadza zo znaleckého posudku
stanovenu znaleckym posudkom znalca: Nada AntoSova, znalec z odboru Stavebnictvo z
odvetvia Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti.

Celkova hodnota najmu za dobu najmu predstavuje sumu 77.515,37 eur. Pri prenajme sa
v zmysle § 9aa ods. 1) zakona o majetku obci neaplikuji ustanovenia § 9a ods. 1 az 8 a 10
az 14 je obec povinna primerane, nakolko sa v uvedenom pripade najom posudzuje ako
pripad hodny osobitného zretela.

Predmetny najom je pripadom hodnym osobitného zretela podla €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, podfa ktorého pripadom hodnym
osobitného zretefa je prenajom majetku na socialne, charitativne, osvetove, kulturne,
environmentalne, vychovno-vzdelavacie, Sportové a iné vSeobecne akceptovatelné
verejnoprospedné ucely, pre potreby obc&ianskych a zaujmovych zdruZeni na neziskovu
¢innost, nakolko sa jedna o podporu Sportového vyzitia komunity Sportovcov venujucom sa
fitnes.

Material bol predmetom rokovania odbornych komisii.
Miestna rada prerokovala predlozeny material. Miestna rada navrh uznesenia
v predlozenom zneni ....

Stanoviska komisii su suéastou materialu.



A GYM s.ro., Systekova 27, 851 04 BRATISLAVA

Miestny drad m,§. Bratislava — PetrZalka

referat spravy miestneho majetku

Kutlikava 17
851 02 Bratislava

Vec: Ziadost o prendjom SH Gercenova 25

Obraciame sa na Vas so Ziadosfou o prenajom budovy Sportove] haly na
Gercenove] ulici 25 pre firmu A GYM s.ro., za uéelom pokratovania prevadzky
fitnescentra pre verejnost doteraz fungujicej formou Zivnostenského opravnenia
na vlastné meno. Toto fitnescentrum bolo otvorené wvroku 1993 a prevadzkované
nepretrZite na zaklade predlZovania najmu v rokoch 1998 a 2008, Posledna najomna
zmluva €. 09-007-2025 ma platnost do 30.11.2025. Firmu A GYM s.r.o. vlastnim
spolu s manZelkou spolotne a zaroven sme aj konatelia. Tato zmena zjednodu3i
praktické fungovanie prevadzky anebude mat Ziadny dopad na jej zameranie
a spisob prevadzkovania.

DiZku najmu navrhujeme na dobu wréitt do 31.8.2027 scenou za prendjom
vypracovanou nezavislym sidnym znalcom wybranym mestskou Eastou. Maklady
spojené s vypracovanim znaleckého posudku za prendjom budd preplatené firmou.

Priloha: 1 x Dévodova sprava o Einnosti a ciefoch prevadzky

Pavol Zahradny
konatel & GYM s.r.o.



Dévodova sprava o Cinnosti a ciefoch prevadzky ARENA'S GYM

Impulzom k vytvoreniu prevadzky fitnescentra v ¢ase po zmene reZimu (1991 -
1993) bola absencia Sportoviska, kloré swvojim zameranim umoZni obyvatelstvu
rozvo] po stranke silového tréningu a pribuznym spésobom cvifenia. Skisenosti zo
zahranicia ukazovali opodstatnenost mySlienky a utvarali trendy v tomto Sportovom
odvetvi. Bolo iba otazkou Zasu, kedy sa to prejavi aj unds. V dobe vzniku (1993)
stale prevaZovala predstava o nevhodnosti vytvorit posilfioviiu v priestoroch vefkej
telocviéne postavenej za Ucelom Sportovania verejnosti formou roznych kolektivnych
Sportov a pod. akiivit. Zmenou reZimu prilo aj ku zmene vlastnickych vztahow
a vtedajiie organy moci nemali presnd predstavu o spdsobe zapojenia sukromnych
aktivit do Sportovania verejnosti. Podarilo sa presvedEit zodpovednych o dbleZitosti
vzniku takejto institdcie, vyhrat VOS a ziskaf budovu do prvého najmu.

Potas existencie prevadzky priglo k rozvoju tohto segmentu trhu a dnes zahmia
okrem pdvodnej myslienky silového tréningu aj rézne druhy rehabilitacnych cviceni
po operaciach, udrazoch, alebo réznych degenerativnych ochoreniach (cbezita
apod). Popri tychto je nedelitefnou Easfou cviCencov aj skupina Sportovcov
pripravujicich sa v posilfiovni na svoje Sporty pofas mimosezonnych priprav. Toto
spektrum predstavuji Sportovci rbznych drovni od hobby Sportoveov cez
vykonnostny Sport a2 po vrcholovych Sportovecov wratane reprezentantov SR
v mnohych Sportovych disciplinach.

Mimoriadne déleZitou zloZkou je spajanie tychto Sportujucich réznej drovne
vykonnosti a mentality do jednej mnoZiny redpektujicej sa medzi sebou a ochotnej
pomahat si vzajomne vrozvoji svojich schopnosti Toto sa podarilo splnit’ bezo
zvysku a potvrdzuje to pocet naSich cviCencov, ktory sa kaZdorofne navySuje
o novych. V siéasnosti mame zaregistrovanych viac neZ 3000 cvi€encov. Nie vietci
cvicia stale, ale kaZzdy ma svoje obdobie kedy trénuje a polet aktivne trénujicich sa
pohybuje medzi 15 az 25 % tychto registrovanych fudi. Tato komunita sa v priebehu
fungovania upeviiovala formou vytvarania novych priatelstiev, vzfahov aj vznikom
manzelstiev medzi navitevnikmi. Dnes po rokoch fungovania uz chodi aj druha
generacia a cvicia rodifia aj so svojimi dospelymi detmi. Okrem takychto stalych
navitevnikov nam fudia vravia, ako chodili k nam cvicit ked byvali v Bratislave pofas
Stadii, alebo réznych zamestnani. Tymto dostdvame spatnd vazbu o spravnosti
nastavenia prevadzky od zadiatku. Cast navitevnikov knam prichddza zo
zahranicia(Studenti, prihrani¢ne oblasti), tato skupina nas nasla vdaka pozitiviym
hodnoteniam na $pecializovanych férach



Pofas existencie prevadzky presiel tento segment rozvojom a vdaka tomu je
umoznené Sportoval fudom v Eoraz wyE5om veku. Tento rozvoj sa odrazil aj
v postupnom zariadovani prevadzky naradim kopirujicim tento rozvoj. V sicasnosti
toto umoZniuje cviCenie silové, kondiéné, koordinaéné, wytrvalostné, rychlostné,
rehabilitatné, regeneraéné, kompenzaéné a pod. Miektoré pomdcky su pévodné,
alebo z prwych rokov fungovania, ale vacSina je novSieho charakteru a postupne sa
obmiefiaji po ich opotrebovani. V siasnych nakupnych cenach sa hodnota tohto
vybavenia pohybuje  medzi 400 aZ 600 tisic eur v zavislosti od jednotlivych
vyrobcov. Tychto vyberame s dérazom na trvacnost a kvalitu vyhotovenia. Z tohto
ddvodu je moZné tieto pouZivat dihi dobu, aZ niekolko desatrodi.

Dnes sa nachadzame v situacii, kedy sa rozhoduje o dalSej existencii tohto
zariadenia a zaroven ako budd fravit volny £as jej navitevnici, obyvatelia Petrzalky.
DoterajSou pracou sme ukazali ako zaleZi na osobnom pristupe, ¢im sa podarilo
vytvorit komunitu fudi so spolofnymi zaujmami reSpekiujicich wuréité pravidla
fungovania a toto prenaZat postupne aj na dalie generacie. Presiahli sme hranice
lokalneho zamerania a robime dobré meno PetrZalke, Eoho dokazom je zloZenie
cvicencov prichadzajucich nielen z bezprostredného okolia. Verime, Ze tato nasa
dihoroéna praca s0 garanciou fungovania v doterajSom duchu a v pokrafovanie
spoluprace s Mestskou Zastou na rozvoji mySlienky stojacej na zadiatku tohto
projekiu.

Pavol Zahradny
konatel & GYM s.r.o.



Vypis je nepouZitel'ny na prévne Gkony

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 1748 CIASTOCNY

CAST A: MATETEOVA PODSTATA

Parcely registra ,,C" evidované na katastrilnej mape

Poiet parcicl: 1

Parcelné Eislo

Vimera v

Diruh pozembu Sposob Dxrub chrinene Spol

Umiestnenie

vyuivania

lodnia
nehnutelnost

pozemku

nehnutelnost’

pozemky

Druh
priavocho
| wvztahu

ABTTIE 1210 | Zastavand i5
a ndvori

Iné Gdaje: Bez zapisu

Orstatné PARCELY registra O nevyFiadaneé.

Legenda
Spoasob vyudivania pozemku

25 Pozemok, na kiorom je postavend ostaind indinierska siavba a jej sitast

Spolodnd nehnutelnost’
| Pozemok nie je spolofnou nehnutelnost'ou

Umiestnenie pozemku
| Pozemok je umiestneny v zastavanom dzemi aboe

PARCELY registra E" nevyziadand,

Stavhy

Podet stavieh: |

Sopisné Na pozemku Drruh

Popis stavhy
islo parcelné &islo stavhy

Druh chrinenej
nehmutelnosts

Umiestmenic
slavhy

36 48TTV6 11 | TELOCVICHA OR.C.25

Iné Odaje: Bez zdpisu

Oistatné STAVBY nevyZiadané,

Legenda

Drrub stavhy
11 Budova pre Skalatvo, na vedeldvanie a virskum
Umiestmenic stavby
I Sravha postavend na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY Z PRAVA K NEHNUTECNOSTI

Vlastnik

Potet viastnikov: |

Poradové | Tital, priezvisko, meno, rodné menoe / Nizov
tislo Miesto trvalého pobytu £ Sidlo )
Datumn naradenia, rodné SHalo / 1E0 / Ini identifikaing ddaj

Spoluvlasinicky
pondiel

99, SE, 100 603481

1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislave, Primacidine nimestie 1, Bratislava, PSC 814
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Znalec:

Zadavatel:

Znalecky uUkon ¢.64/2025

Doc. Ing. Nad'a AntoSova, PhD.

Brizitska 63, 841 01 Bratislava

v odbore: stavebnictvo,

odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti
pozemné stavby

telefédn: 0903 756 213

Miestny urad Petrzalka

Referadt spravy miestneho majetku
Kutlikova 17,

851 02 Bratislava

1C0: 00603201 DIC: 2020936643

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

Vo veci:

Pocet stran:

Pocet vyhotoveni:

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 64/2025

stanovenia vSeobecnej hodnoty najmu so zretelom na § 9aa,
ods. 3) zadkona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni
neskor3ich predpisov vo vztahu k predmetu najmu: stavba s.c.
3436 - SH Gercenova 25, postavend na pozemku parc. ¢&. 4877/6,
zastavand plocha a nédvorie =zapisané na LV ¢&. 1748, ucel
ndjmu: 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 skiimania:
Ulohou znalca je stanovenie v3eobecnej hodnoty najmu zmysle platnych predpisov
- Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3Seobecnej hodnoty
majetku v zneni neskor3ich zmien a doplneni a § %aa, ods. 3) zakona ¢. 138/1991
Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov, kde predmetom skumania je:
o stavba s.¢. 3436 - SH Gercenova 25, postavena na pozemku parc. ¢. 4877/6, zastavana plocha
a nadvorie zapisané na LV €. 1748, a Gcelom vyuzitia bude prevadzka Sportovej haly.

1.2 Ugel znaleckého posudku: pravny ukon - uzatvorenie najomnej zmluvy pre udely
prevadzky na Sportové vyuZitie

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

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

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
1.5.1 Dodané zadavatelom :

e Objednavka ¢&. 3616 / 2025, zo diia 23.10.2025

e Pddorys 1.NP podlazia: Navrhovany stav - RekonStrukcia a nadstavba
Sportovej haly, vypracoval Ing. B. Nosko, zodpov. Proj. Ing. arch M.
Michalica, z nov/2009.

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

e Informativna képia z katastralnej mapy, zo dna 24.9.2025, vytvorena cez

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

e List vlastnictva ¢&. 1748 - ¢iastoény, zo dna 23.9.2025, vytvorenad cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti

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

1.5.2 Ziskané znalcom :

e Zaznam z obhliadky - zaznam technického stavu a vybavenia nehnutelnosti
zo dna 24.10.2025

e Fotodokumentacia technického stavu a vybavenia nehnutelnosti =zo dia

24.,10.2025.
e 7Zmluvy o ndjme dohladatelné na www.zverejnovanie.bratislava.sk alebo na
https://www.crz.gov.sk/ (PetrZalka (BA V) NZ ¢&. 09 - 106 - 2023,

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

e Zmluvy o najme telocviéni a Sportovych hal = krdtkodoby néajom,
dohladatelné na https://www.crz.gov.sk/

e Analyza realitného trhu - ponuk nadjmov obdobnych nehnutelnosti v mieste
a Case.

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatira:

= Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni
neskorsich zmien a doplneni.

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

= vVyhldS8ka MS SR ¢&. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonadva zakon ¢&. 382/2004
Zs2Z% o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch v zneni neskordich
predpisov.

= Zakon ¢&. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni
neskorsich predpisov (platnost do 31.3.2025).
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= Zakon &. 25/2025 Z.z. o tzemnom planovani (platnost od 1.4.2025)

= Zakona ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskor$ich predpisov

= VyhlaSka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskor3ich zmien a doplneni, ktorou
sa vykonadva zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 162/1995 Z. z. o
katastri nehnutelnosti a o zépise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastrdlny zakon) v zneni neskorSich predpisov.

= Tlavsky, M. - Ni¢, M. - Majdach, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI,
vydavatelstvo MIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

= A. Brada¢ a kol. Tedria a praxe ocernovani nemovitych véci, ISBN 978-80-
7204-930-1

e 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 délezitych pojmov
V nasledujicej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych velicéin
tykajice sa predmetu posudku.

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

Obec je povinna prenechat majetok obce do najmu najmenej za také najomné, za
aké sa v tom Case a na tom mieste obvykle prenechdvaju do ndjmu na dohodnuty
Gc¢el veci toho istého druhu alebo porovnatelné veci;

To neplati pri najme majetku obce podla odseku 2 pism. d) az f), kedy obec mdie
prenechat svoj majetok do nédjmu aj za nizSie nédjomné neZ je hodnota najomného
zistend na zaklade porovnania alebo vS8eobecnd hodnota najomného.

Obec mézZe prenechat svoj majetok do najmu aj za niZsSie najomné neZ je hodnota
nadjomného zistend na zdklade porovnania alebo vSeobecnd hodnota néjomného aj
pri nadjme majetku obce podla odseku 2 pism. a) alebo pism. b), ak ide o najom
na podporu vSeobecne prospesnych sluzZieb.

§ 9aa, ods. 2):

VSeobecnd hodnota n&jomného je stanovend znaleckym posudkom, ktory v den
schvalovania nédjmu nie Jje starsi ako devat mesiacov; stanovenie v3eobecnej
hodnoty né&jomného =znaleckym posudkom sa nevyzaduje, ak hodnota n&jomného v
uhrne za celé obdobie najmu neprevySuje 7 500 eur alebo pri obciach nad 30 000
obyvatelov hodnota n&djomného v uhrne za celé obdobie najmu neprevysuje 15 000
eur na zaklade preukdzatelného porovnania s obdobnym ndjmom alebo inou verejne
dostupnou ponukou na najom obdobnej veci, ak osobitné predpisy o hlavnom meste
Slovenskej republiky Bratislave a meste KoSice neustanovuju inak

Ob¢iansky zdkonnik &. 40/1964 Z.z. v zneni neskorSich zmien a doplneni.

Uzatvorenie najomnej zmluvy rieSi wustanovenie § 663 a nasl. Obcianskeho
zdkonnika. N&jomnou zmluvou prenajimatel prenechava vec najomcovi za odplatu,
aby ju doc¢asne (v dojednanej dobe) uZival alebo bral z nej aj GzZitky.

Najomca Jje povinny platit nadjomné podla uzatvorenej zmluvy, inak najomné
obvyklé v Case uzavretia zmluvy s prihliadnutim na hodnotu prenajatej veci a
spdsob jej uZivania.

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

V8eobecnou hodnotou majetku vyslednd objektivizovand hodnota majetku, ktord je
znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a d&ase, ktorud by tento mal dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sUtaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici
budl konat s patriénou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena
nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vradtane dane =z pridane]
hodnoty
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Objektivizdciou =znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladiiujlce
technicky stav, vplyv trhu, ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Pri vypracovani znaleckého posudku vychéddza znalec z podkladov, ktoré mu predlozil
zadavatel znaleckého posudku.

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

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

e ekonomické (ddtum uzatvorenia obchodu, forma uzatvorenia obchodnej

transakcie, spésob platby a pod.),
e polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
e konStrukéné a fyzické (vybavenie napr. Standard, nadstandard,
pod8tandard, prisluSenstvo a pod.).

Podklady na porovnanie (doklad o najme, pripadne ponuky realitnych kanceldarii)
musia byt identifikovatelné, dohladateIné alebo sucastou priloh posudku aby
bola zabezpefend preskimatelnost. Pri porovnavani sa musia vylaéit vSetky
vplyvy mimoriadnych okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajuacim
a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo kupujiceho, osobitné vztahy
vyplyvajice z legislativy a pod).
Pri vypolte sa mdZe pouZit aj matematickd Statistika. Na toto porovnanie je
potrebny tak velky suUbor, aby boli splnené zname a platné testy matematicke]j
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 vsSeobecnej hodnoty je potrebné uviest:

- v porovnavacej metdéde najmad =zddvodnenie vyberu porovnatelnych pozemkov a
stavieb, metddy vykonania porovnania a faktorov porovnévania,

Vyhlaska &. 492/2004 Z.z urCend pre stanovenie v3eobecnej hodnoty majetku a iny
pravny predpis v SR nepoznd exaktné usmernenie ohladom stanovenia odhadu vysky
vSeobecnej hodnoty ndjmu 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 vyhlasky, vidy s prihliadnutim na
osobitosti a technicko-ekonomické urcéenie tejto zlozky majetku.

e Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty zloZiek majetku podniku alebo iného
majetku, pre ktoré nie je ustanovend metodika v prilohédch tejto vyhlasky
alebo pre ktoré nebol vydany osobitny predpis, znalec primerane pouZije
postup zauZivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpoveda
prisluSnému stavu vedy v danom odbore, s prihliadnutim na osobitosti a
technicko-ekonomické uréenie uvedenych zloZiek majetku.

Definicie a vyklady n&jmu (trhového, obvyklého, vSeobecného), sa nachadzaju
v domédcej a zahranic¢nej ekonomickej a znaleckej literatire. Trhovd cena, alebo
tieZ cena na trhu v danom c¢ase a mieste obvykla, sU pojmy ekvivalentné
k definicii odhadu vSeobecnej hodnoty.

Obvyklé né&jomné stavieb, Jje moZné z definicie o cene alebo vSeobecnej hodnote
povazovat za najomné trhové, primerané, urcené podla dopytu a ponuky v danom
mieste a Case, ¢iZe ndjomné vSeobecné, predstavujuce objektivnu cenu, za ktora by
nehnutelnost bolo moZné v danom mieste a ¢ase prenajat.
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V8eobecnd hodnota nédjmu stavieb je definovand aplikaciou zakladnej definicie
odhadu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a odhadu v3eobecnej hodnoty néajmu
pozemkov v publikdcii: Ilavsky, M. - Ni&, M. - Majduch, D.: Ohodnocovanie
nehnutelnosti. Vydavatelstvo MIpress Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4,
kap. 9 Hodnota ndjmu nehnutelnosti, podkap. 9.4.2.2.2 VSeobecnd hodnota ndjmu
stavby, str. 248 ako:

VS8eobecnd hodnota najmu stavby je hodnota, ktord Jje =znaleckym odhadom
najpravdepodobnej$ej hodnoty né&jmu stavby ku diiu ohodnotenia, ktortd by bolo
moZné dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom obchodnom
vztahu, ked majitel stavby aj nédjomca stavby budd konat s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, a ktord reprezentuje navratnost v3eobecnej hodnoty
stavby dosiahnutej prostrednictvom najmu stavby k terminu ohodnotenia =za
predpokladu c¢asovo obmedzeného uvazZovania vynosovosti stavby; obvykle vratane
dane z pridanej hodnoty.

V publikacii: Ilavsky, M. - Nié, M. - Majdich, 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 ije aplikaciou savisiacich wustanoveni s urcenim odhadu v3eobecnej
hodnoty n&jmu pozemkov a ustanoveni v §4 ods. 3,4 uvedeny postup zauZivany v
inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpovedd prislud3nému stavu vedy v danom
odbore. VSeobecni hodnotu ndjmu stavieb je potom moZné stanovit metddami:

e Porovnavacou metdédou,

e Metddou inverznych vynosov.

Pri stanoveni ndjmu stavieb porovnadvacou metddou sa podla publikdcie:
pouzZiva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspornl troch ndjmov
stavieb. Porovnanie treba vykonat' na mernu jednotku s prihliadnutim na
odlisnosti porovndvanych objektov a ohodnocovaného objektu.
Hlavné faktory porovndvania:

a) Ekonomické (datum wuzatvorenia ndjomnej zmluvy, spbésob platby

a pod.),
b) Polohové (miesto, lokalita, atraktivita a pod.),
c) Konstrukcné a fyzické (Standard, nadstandard, podsStandard,

prislusSenstvo a pod.).

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

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

Pri stanoveni ndjmu stavieb metdédou inverznych vynosov sa podla publikicie:
stanovi odhad VSH roéného ndjmu stavby (VSHus) pri uvaZovani &asovo obmedzeného
obdobia vynosovosti, ktorej technicky stav (TS) je spravidla vyssi ako 30%.
Tento vypo&itame podla vztahu:

VHys = +N = VBH; [ 4 [€/rok]
zr-x(Tr (1417
VSHs véeobecnd hodnota stavby [€]
k zdkladnd urokovd miera, ktora sa do vypocltu 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 predpokladanych rocénych priemernych vydajov (ndkladov),
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spojenych s existenciou stavby a jej prenajimanim [€/rok]

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

Ekonomické ndjomné je vy3ka odplaty za prenechanie nehnutelnosti v doc¢asnom
uzivani, ktoréd pokryje naklady spojené s prevadzkou nehnutelnosti, vlastnictvom
nehnutelnosti a prendjmom a zaroverl prinesie primerany vynos z kapitalu, ktory
bol vloZeny do zaobstarania nehnutelnosti.

Ekonomické ndjomné sa mdze od trhového ndjomného 1is$it, nakolko v fiom nie Ije
zahrnutéd atraktivnost 1lokality s nehnutelnostou. Porovnanim ekonomického a
trhového najomného sa v mnohych pripadoch orientac¢ne zistuje, ¢&i sa oplati

investovat do kUpy predmetnej nehnutelnosti, ktorda mé& byt vyuZivand na
prenajom.

Nédkladové nadjomné Jje vySka odplaty za prenechanie nehnutelnosti v docasnom
uzivani, ktord pokryje nédklady spojené s prevadzkou nehnutelnosti a zaroven

neprinesie vynos z kapitdlu, ktory bol do obstarania nehnutelnosti vloZeny.

Obvyklé ndjomné. Pre stanovenie obvyklého ndjmu platia obdobné principy ako pre
stanovenie obvyklej (trhovej) vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti. Najvhodnejsim
principom je cenové porovnavanie dostatolne velkého suboru (minimdlne tri
porovnateIné najomné) .

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela: stanovenie odhadu vZeobecnej hodnoty najmu
v jednotkovej hodnote (eur/m2/rok). Iné neboli wvznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metody:

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

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecnd hodnota sa stanovi tymito metdédami:

a) porovnavacia metédda,

b) kombinovand metdéda (pouZije sa pri stavbach, ktoré siG schopné dosahovat
vynos formou prendjmu)

c) vynosova metdéda (pouZije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)
d) metdda polohovej diferenciédcie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zddvodneny.
Podla U¢elu =znaleckého posudku moZno pouzit aj viac metdd sucasne, pricom
v zavere bude po zdbvodneni uvedend len v3eobecnd hodnota urcéend vybranou
metdéddou, ktord najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty. Pri
ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako
jedna z metdéd vidy pouZije metdéda polohovej diferencidcie a pri hodnoteni
faktorov sa zohladhiuje najmé& faktor - sGdasny technicky stav.

Vyber pouZitej metédy stanovenia odhadu V3H najmu stavieb:

Nakolko v legislative nie 3je wustanovend metodika pre stanovenie v3eobecnej
hodnoty najmu stavieb, t&to hodnota bude zistend s vyuZitim ustanoveni § 4,
ods. 4 wvyhlasky ¢. 492/2004 Z. z. v platnom =zneni a pouZity bude postup
zauzivany v inych odboroch alebo iny postup, ktory zodpovedad prislu3nému stavu
vedy v danom odbore, s prihliadnutim na osobitosti a technicko-ekonomické

urc¢enie uvedenych zloZiek majetku.

VySka odhadu hodnoty najmu budovy nebude stanovend metddou inverznych vynosov.
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Vypofet nédjmu formou inverznych vynosov je metdda, ktorou je moZné stanovit len
tzv. ,ekonomické na&jomné“™, ktoré pojedndva o stanoveni vy3ky najmu za Gcelom
navratnosti investicie za urcité &asové obdobie, pricdom investiciou sa rozumie
kipa nehnutelnosti. Nejde teda o ,obvyklé ndjomné, alebo vSeobecni hodnotu
ndjomného stanovenu na zdklade preukdzatelného porovnania s obdobnym ndjmom",
ktoré stanovuje legislativa o sprave majetku obci.

Tato metdéda Je vo vypolte =zavislad od veliéiny - vysky vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti (tzv. trhovej ceny stavby a pozemku, t.j. za ¢&o by bola
nehnutelnost obchodovatelnd na beZnom trhu v podmienkach volnej sutaze, pri
poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajici budd konat s patriénou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou). Skutoéné vynosy z prendjmu nehnutelnosti na trhu vsak
nekopiruji vyvoj trhu s predajom a kipou nehnutelnosti, tak aby bola dosiahnuta
navratnost investicie v uréitom c&ase. Pragmaticky povedané, krivka rastu cien
najmov na Slovensku nekopiruje krivku rastu kupnopredajnych cien stavieb,
napr. :

(Clanok: Prendjmy klesli viac ako o 10 &, v Bratislave su lacnejsie ako
hypotéka. 09. oktdber 2020. Dostupné online na:
https://www.nehnutelnosti.sk/magazin-o-byvani/1207-prenajmy-klesli-viac-ako-o-
10-v-bratislave-su-lacnejsie-ako-hypoteka/ , Clanok: ,N&djmy =zdraZeli. Ceny
ndjmov v Nitre, Trnave a Ziline su porovnatelné s cenami v Bratislave., rok
2018" Dostupné online na: https://www.reality.sk/clanok/odborne-
analyzy/19/najmy-zdrazeli/, Clanok: Peter Csermdk: ,Byty su &oraz drah$ie, no
ndjmy lacneju. Oplati sa eSte kupit' investicény 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)

Narodnéd banka Slovenska vidi vzajomny vztah medzi cenou nehnutelnosti a wvys$kou
ndjmu. Pric¢om podla analytikov banky plati, Ze ¢im je ndjomné lacnejdie, tym
vys§ia je relativna cena zakupenej nehnutelnosti. Kritérium pomeru cena/ndjomné
zjednodu$ene hovori, kolko roé¢nych platieb ndjomného je potrebnych v danom &ase
na obstaranie nehnutelnosti (v suUvislosti so zabezpecenim napr. priemerného
byvania). Hodnota tohto kritéria sa na Slovensku v radmci porovnania v eurdpskej
anii pohybuje na Grovni 20 rokov. Na zacdiatku roku 2011 dosiahlo toto kritérium
najvy$8iu 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 prendjmom nehnutelnosti tohto typu (budova telocviéne,
Sportovisko, priestor pre fitness) v rémci okresov Bratislava nie s verejne
dostupné a k dispozicii. V realitnych portdloch sa ponuky dlhodobych najmov
takychto realit nachadzaju, prevazne v3ak s ponukou ceny dohodou.

Napr:

Lokalita (Mestska Rozloha Cena ponukova

Cast) Ulica/Oblast’ (m?) Popis a ucel €/m?/mesiac
Priestor na prendjom v lukrativnej Casti Petrzalky. Inzerovany ako

Petrzalka (BA V) Blagoevova 262|nebytowy priestor vhodny pre rézne prevadzky. 10,00
Komeréné prevadzkoveé priestory vo vysokom Standarde. Uvedené ako
vhodné pre cvi¢enie jogy, pilates, alebo ako tane¢na sala (v minulosti

Petrzalka (BA V) Rontgenova 210|telocvicria 190 m?). 11.00
Novo zrekonstruované priestory s 10 priestrannymi miestnostami a
recepciou. Hoci st primarne vhodné na fyzioterapiu, masaze alebo
Kliniku, s velkou wwmerou mdZu byt potencialne upravené aj pre

Ruzinov (BA 1) Bajkalska 394|mensie Studio/fitness. 13,00
Obchodny priestor s vysokymi stropmi a dvoma vstupmi, so

Seberiniho (Hotel zdravotnickym $tandardom. Vdaka lokalite a dispozicii je vhodny na
Ruzinov (BA 1) Bratislava) 300 rézne Sportové prevadzky. 11,00

Ide o nehnutelnosti a priestory s rozdielnym technickym stavom a vybavenim, so
su¢asnym, modernym vybavenim, klimatizované, v sufasnych modernych budovach
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s ponukou vratane moZnosti parkovania priamo v budove alebo okoli. Do
porovnavania nie su vhodné, nakolko ich technicky stav je diametralne odlisny
vo¢i 8kolskym budovam a aredlom ako aj voéi predmetu ohodnotenia.

V realitnych portdloch sa vyskytuji aj ponuky na kratkodobé najmy s hodinovymi
sadzbami, a dohladané boli aj verejne dostupné zmluvy na kratkodoby prenajom
telocviéni v hodinovych sadzbéch, (na uréité pocty dni v tyZdni s moZnostou
vyuZivania zariadeni aj bezplatne Ziakmi poéas vyucdovania a pod.), ktoré vsak
z hladiska ekonomickych faktorov nie sG vhodné do porovnavania.

Lokalita (Mestska Rozloha Cena zmluna Pocet hodin/dni
|cast) Ulica/Oblast |(m?) Popis a ucel eur/hod prenajmu
Dubravka (BA IV) velkd telocviGriu a Satfiu vratane prislusnych socidlnych zariadeni na

341/2025 ZS Sokolikova 2 - tow Einnost pre deti 5,00 129,5/37
Dubravka (BA 1V) velku telocviciiu a Satne wratane prislusnych socialnych zariadeni na

451/2025 Z8 Nejediého 8 - towli Einnost’ d ych 12,00 39/39|
Dubravka (BA IV) velkd telocviériu a Satne vratane prisludnych socialnych zariadeni na

457/2025 Z8 Pri Krizi 11 - towl Einnost’ d ych 12,00 35/35
Dubravka (BA IV) velku telocviCiiu a Satne wratane prisludnych socialnych zariadeni

454/2025 Z8 Nejediého 8 - tréning karate pre deti a miadez 5,00 169/102
Dubravka (BA 1V) velku telocviciiu a Satne wratane prislusnych socidlnych zariadeni na

464/2025 Z8 Nejedlého 8 - tow Einnost deti 5,00 169/102
Dubravka (BA IV) malli telocviciiu a $atne vratane prislusnych socidlnych zariadeni na

601/2025 Z8 Sokolikova 2 - tovli Einnost deti 5,00 32/32
Dubravka (BA mali telocviciiu a Satne vratane prislusnych socialnych zariadeni na

1V)462/2025 Z8 Sokolikova 2 - U Ginnost' deti 5,00 35/35|
Podunajské

Biskupice (BA I11)

1/2025-La 78 Biskupicka 21 438|telocviciia, naradowviia $atne - tréning stolnotenisového klubu 12,00 499,5|
Podunajské

Biskupice (BA 1II)

1/2025-La 25 Biskupicka 21 438|telocvi¢ia, naradowiia Satne - tréning karate 12,00 114
Podunajské

Biskupice (BA IIl)

2/2025-La ZS Bieloruska 1 208|telocvicria - trénovanie deti a mliadeze 12.00! 66
Podunajské

Biskupice (BA IIl)

3/2025-La ZS Podzéhradna 51 12,00! 142,5
Podunajské

Biskupice (BA IlI)

3/2025-La ZS Podzahradna 51 12,00 154

Na zaklade analyzy realitného trhu a platného predpisu pre stanovenie odhadu
hodnoty majetku bude pouzity primerane postup zauzivany ako pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty najmu pozemku, teda porovnavanim, pridom bude zachovany
transakény pristup, s vyuzitim dohladanych uzatvorenych n&jomnych zmlav
v lokalite mesta Bratislava, s obdobnym aéelom vyuzitia ako Jje wuvazovany
prendjom (Sportové aktivity).

Zdrojom informédcii vstupujucich do porovnadvania budald verejne dostupné
a zadovazené zmluvné dojednania z rokov 2020-2025, ktoré povaZujem za obdobie
blizke k rozhodnému datumu.

Z podkladov je moZné identifikovat polohu nehnutelnosti v ramci uzemia mesta,
typ a technické rieSenie nehnutelnosti, wuvaZované Jje <¢isté najomné (bez
zapoclitania platieb za sluzby).

V zavere posudku je stanoveny a odporucany znalecky odhad jednotkovej hodnoty
najmu v rozhodnom obdobi (eur/m2/rok) ako odhad najpravdepodobnej3ej ceny,
ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri
poctivej obchodnej transakcii, ked nédjomca aj prenajimatel konajd s patricnou
informovanostou 1 opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnuatkou.

Odhad vSeobecnej hodnoty je v zmysle platnej legislativy obvykle vratane DPH.
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b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva ¢. 1748 - ¢iastocny

V zmysle listu vlastnictva &. 1748 zo dha 23.9.2025 sa jednd o nehnutelnost
zapisanG v evidencii katastra nehnutelnosti v obci Bratislava-MC Bratislava -
PetrZalka, okres Bratislava V, v katastrdlnom Uzemi 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 Spoloé¢. [Umiest. | Pravny
¢islo m? vyuZ.p. | chr.n. |nehnut. |pozemku| wvztah
4877/6 1210 Zastavané plochy a 25 1 il

nadvoria

Iné Gdaje: Bez zépisu

Legenda:
Kéd spdsobu vyuZivania pozemku:
21 - Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti.

Koéd umiestnenia pozemku:

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

1-Pozemok nie je spolo&nou nehnutelnostou

Stavby

AR, Na A :
Supisné Druh ; Druh chr. | Umiestnenie
Gé parcele Popis stavby

¢islo - stavby nehn. stavby

¢islo
3436 4877/6 11 Telocviéna OR ¢&.25 1
Legenda:

Kéd druhu stavby - 11 Budova pre Skolstvo, na vzdeldvanie a vyskum.
Kéd umiestnenia stavby - 1 - Stavba umiestnend na zemskom povrchu.

Cast' B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por. Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné ¢islo

G a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

U&astnik pravneho vztahu: Vlastnik

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

Spoluvlastnicky podiel: 1M

Titul nadobudnutia:
Nie Jje mozZné identifikovat k predmetu ohodnotenia, wvid 1list wvlastnictva

v prilohe posudku.

Ostatné Udaje uvedené na liste vlastnictva v ¢asti Spravca, Najomca, Iné udaje
npriradené sa netykajl predmetu ohodnotenia.

Cast C: Tarchy

Neboli zistené zdpisy na liste vlastnictva.
Poznamky: bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postidenia :

Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim bola znalcom vykonand dia
24.10.2025 za G&asti znalca a zastupcu sucasného najomcu.

Ulohou obhliadky bolo zistovanie technického stavu a vybavenia nehnutelnosti,
ktorad ma prvky dlhodobej Zivotnosti v pdvodnom stave z obdobia vystavby a prvky
kratkodobej Zivotnosti po c¢iastoénej obnove. Spristupnend bola stavba vréatane
priestorov nevyuzivanej galérie (tribuny) a priestorov zazemia, hygieny.
Prevereny bol 0&el wvyuZivania budovy (fitness centrum). Fotograficky zé&znam
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z obhliadky je v prilohach posudku.

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

Dispoziéné rieSenie budovy - nie je totoZné s poskytnutym podkladom, rozdiel je
v polohe Satni, ktoré sa nachadzaja v pravej c¢asti od vstupu do budovy,
oddelene pre Mu?i a Zeny - po komplexnej modernizacii. Vonkaj3i obrys budovy
nie je zmeneny (38,180m*33,830m), dispoziéné zmeny sO v interiéri na WGrovni

zmeny Uc¢elu vyuZitia miestnosti, posunu polohy priedok. Iné technické podklady
neboli poskytnuté, neboli pre uUfely stanovenia odhadu hodnoty ndjmu na merna
jednotku potrebné.

Ziskané technické informacie su spolu s obhliadkou a zaznamom technického stawvu
postacdujicimi podkladmi pre splnenie uUlohy zadéavatela.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

K dispozicii bol list vlastnictva a képia katastrdlnej mapy. VSetky doklady su
informativneho charakteru, =zadovadZené 2z verejne dostupnych portalov katastra
nehnutelnosti.

e Stavba - budova telocviéne- je evidovand v popisnych a grafickych udajoch
katastra, kéd 11 - budova pre Skolstvo, pozemok Jje evidovany kédom 25 -
ostatnd inZinierska stavba. V skuto¢nosti ide o budovu telocviéne so
z&zemim.

e Obrys stavby je totoZny so zakresom na katastrédlnej mape.

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

e Spréavca alebo ndjomca k stavbe nie je v Udajoch katastra evidovany.

f) Vymenovanie jednotlivych &asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia (stanovenia
odhadu hodnoty najmu):
e Budova telocvicéne na Gercenovej 25, supis. &. 3436 postavenej na pozemku

parc. &. 4877/6 - zastavana plocha a nadvorie zapisané na LV ¢&. 1748,
k.G. PetrZalka, okr. Bratislava V, v Bratislave, MC PetrZalka.

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

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

Pozemok je zastavany budovou telocviéne, v zastavanom Gzemi mesta,

stabilizované fuzemie. Pozemok je sucastou uzemia pre obcéiansku vybavenost,

vyuzivanie je v sulade s uréenym vyuzZivanim v zmysle UP:
https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062a
b26857008faef31l

g& 201, 202 - uzemia obc¢ianskej vybavenosti stabilizované

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJ!VIU
2.2 STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU BUDOVY
TELOCVICNE POROVNANIM

Popis stavby telocvi¢ne s.¢. 3436 na Gercenovej 25 v Bratislave

Budova telocviéne na Gercenovej ul. &. 25 je pribliZne z obdobia wvystavby
sidliska Petrzalka, Casti Dvory V z 80.tich rokov minulého storocia,
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predpokladém podla materidlovej charakteristiky a miestnych znalosti rok
dokonéenia okolo 1985.

Ide o trojtrakt JjednopodlaZnej budovy telocviéne so zazemim, so Sikmou,
priehladnou strechou v mieste prechodu traktu telocviéne do dvojtraktu zazemia
a plochou strechou v ¢asti telocviéne.

Ide o montovani prefabrikovani skeletova kon3trukciu s nosnymi stipmi
s rozponom 17,40m v &asti pdvodnej telocviéne, v pozdiZnom smere osovo 35,960m.
Stropnd konStrukciu telocviéne tvori prefabrikovany montovany strop z panelov
v tvare U - predpatad konStrukcia. Obvodovy plast tvoria na pozdliZnej fasade
z exteriéru v mieste stipov rovnako prefabrikované U panely - dizajnové
pilastre, s vypliiovym murivom a oknami v kovovom rame, v 3titoch su panely
ukladané po celom obvode na zraz. V tejto c¢asti budovy sa nachadza plocha
s umiestnenim strojov pre posiliiovanie, squashovd plocha s presklenim a plocha
pre funkénd zdé4nu - cvidenie s vlastnou vadhou, crossfit...

Podlaha v prevazZnej Casti telocviéne je pdvodnd - zdvojend s palubovkou a novou
povrchovou uUpravou - 3portovd gumend. V Casti funk&nej zdény a squashovej zdény
je pdévodnd podlaha odstranend, nova vyrovnavajluc - nivelizacna vrstva a povrchz
gumenej Sportovej povrchovej uUpravy. Oknad su v telocvicéni pbévodné, v kovovom
rame s drdtenym sklom, lokdlne poskodené, pdvodné mreZe si odstranené. Povrchy
stien su pévodné omietky s malbou a nové obklady - remienkové, tehla, ¢&iastocéne
poévodny obklad na baze dreva - umakart. Vykurovanie je teplovodné radiatorové,
rozvody kurenia su vymenené. Dodavka tepla a TU je dialkovad. V telocviéni nie
je klimatizacia a vzduchotechnika, vymena vzduchu, len stropné ventilatory.
V tejto &asti objektu nie je rozvod SV a TUV, plynu, je rozvod elektrickej
energie a zabezpelovacie zariadenie.

Cast budovy so zazemim je rovnako skeletovd nosnad kondtrukcia, samostatna,
v modulovej osnove 6,00x6,00m s vypliovym murivom. Vodorovnu konStrukciu tvori
ststava priednych a pozdi?nych prievlakov, prefabrikovany panelovy strop. Ide
o jednopodlazni budovu so schodiskom na galériu - pdvodne zrejme tribuna len
nad poslednym zdvojenym modulom s vyhladom do telocvi¢ne a $Sikmou strechou
z kovovych konStrukcii. Krytinu tvoria priehladné. pdévodné drdtené skla, alebo
vymenené ¢asti lexanu. Na galérii sa nachddza rozvod vzduchotechniky -
nefunkéné, pdvodné, preruSené a tieZ pdvodnd strojovina vzduchotechniky. V tejto
Casti budovy je situovany vstup so zadverim, samostatné Satne pre muZov a Zeny
so sprchami a toaletami, kancelaria wveduceho, viacero socidlnych zariadeni,
mald telocvidéna a mald posiliioviia, recepcia, ocelové schodisko a miestnosti pre
upratovanie, udrZbu a triedenie odpadu. Miestnosti Satni s WC st po komplexnej
obnove a modernizécii vratane obkladov, dlazieb, sanitarneho zariadenia,
odtokové Zlaby v podlahe, WC misy =zavesené, batérie nerezové pakové, priecky
Iahké premiestnitelné, vybavenie Satni nabytkom - zabudované skrinky.

Podlahy suU v modernizovanych ¢&astiach socidlnych zariadeni vymenené - dlazby
keramické alebo gressové, v ostatnych komunikaénych ¢astiach ako aj na recepcii
alebo v malej telocviéni Jje pdvodna PVC podlaha s gumenym povrchom v Casti
skupinovej, malej telocvicéni. V hospoddrskej miestnosti je cementovy poter,
steny bez omietok. Vnitorné dvere si demontované alebo si pdévodné plné hladké
do ocelovych =zarubni. Vchodové dvere sU vymenené, hlinikové presklené steny
s izolaé¢nym sklom, okn& na budove sU prevaZne pdvodné, v ocelovom rame, v ¢asti
modernizovanych Satni a hygienickych priestorov sG oknd vymenené, hlinikové
s dvoj alebo trojsklom. V hospodérskej miestnosti su rovnako oknd poévodné aj

vymenené za hlinikové. Kirenie je teplovodné, radidtorové, s vymenenymi
rozvodmi, radidtory diastodne vymenené typ Korad alebo pdvodné rebrové
liatinové.

V objekte je rozvod SV a TOV, elektrickej energie. V objekte nie je plyn,
objekt ma& zabezpelovacie zariadenie.

Plocha objektu (1. NP a galéria) je: 1233,83m2, zastavand plocha je 1210m2,
galéria nie je vyuZiteInd na Sportova <&innost, cez stre3nd konStrukciu zateka,
je v pdvodnom stave, v letnych mesiacoch prehrievand cez priehladna strechu.
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a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Objekt telocviéne je situovany na ul. Gercenova, ktord sa nachadza v Mestskej
¢asti PetrZalka, v hl.m. SR Bratislava, lokalita Dvory V, m& polohu vo
vyhladavanej c¢asti mesta na byvanie, v pdvodnej obytnej zdéne najvac3ieho
Slovenského sidliska z 80.tich-90.rokov rokov minulého storodia, na =zadiatku
mestskej &asti, Vv susedstve s radidlou a dialnicou vedticou pozdi# toku Dunaja
- Einsteinova ul a Pandénska ul.

Mapa lokality: _

@ zrenimaps | @ 50 ponta

Mestskd cast Petrzalka m& plnohodnotné vybavenie sidliska na Grovni
samostatného mesta, jednotlivé wurbanistické celky, v jednom 2z ktorych e
situovand aj budova telocviéne, majd vybavenie na urovni samostatnej obce -
Skoly, 8kolky, obchody, sluzby vo vnatroblokoch, pod obytnymi domami. V MC sa
nachadzaju viaceré Skoly, 8koélky, vysokd 3kola, nemocnica, zdravotnicke
zariadenie, dostatok pracovnych prilezZitosti.

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

SNP, s prijazdom po Pandénskej ul.. Autobusové zastavky sU v mieste na
Rusoveckej, Einsteinovej alebo Pandénskej ceste. V mieste Jje vyhladavané
gymnazium, pristup k OC Aupark je mozZny aj peSou chdédzou. V okoli predmetu
posudzovania sa nachadzaji objekty HBV, nové budovy pre byvanie - polyfunkéné

domy s prevadzkami v prizemi a podzemnymi garazami, pe3ia a cyklisticka& =zoéna
s napojenim na hradzu. V okoli predmetu posudenia sa nachadzaju tieZ objekty
8k61 a 8kélky, Sportoviska, ihriska, tenisova hala. Parkovanie pri objekte je
moZné na verejnom parkovisku wvo wnutrobloku medzi obytnymi domami, od 12:00
regulované - Bratislavsky parkovaci systém - platené.

Pripravenost inZinierskych sieti Jje dostatoéné, reprezentovand verejnou
kanalizdciou, vodovodom, moZnostou napojenia na plyn a elektricka energiu,
telefén, optickéd kabeldz, dialkové vykurovanie v lokalite. Konfliktné skupiny
obyvatelstva neboli znalcom zaznamenané.

MC PetrZalka je v dotyku s historickym centrom hl.m. SR Bratislavy, kde sa
nachadza plné vybavenie - vysoké Skoly, stredné Skoly, obchodné vybavenie,
centrum dopravy, reStaurdcie, kultirne stéanky. Nezamestnanost je v Bratislave
dlhodobo na nizkej urovni, v centre mesta sa nachadza dostatok pracovnych
prileZitosti, uUrady miestneho mestského Statneho, ale aj nadnarodného vyznamu,
sluzby, zdravotnictvo a pod.

Dopyt po nehnutelnostiach v tejto c¢asti povazujem za vyrazne zvySeny, najma
o nehnutelnosti urcené pre byvanie. S dopytom pre byvanie suvisi aj dopyt po
poskytovanych sluZbach, Sportovom a kultirnom vwvyziti. V lokalite je vysoka
hustota obyvatelstva - MC PetrZalka s viac ako 120 000 obyvatelmi.

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

Posudzované nehnutelnost je stavebno-technickym charakterom uréené na
poskytovanie Sportovych volInocasovych aktivit, na tento 0¢el Je v cCase
obhliadky vyuZivana (komeréné fitness centrum, podnikanie, nie 3kolské ucely).
Iné ako zistené vyuZivanie pri stanoveni vysky najmu neuvaZujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Na nehnutelnost sa v ¢ase ohodnotenia neviaZu tarchy alebo obmedzenia spojené
s moZnostou vyuZivania formou prendjmu.

V ramci obhliadky boli =zistené rizikd spojené s vyuZivanim stavby na urceny
ac¢el z hladiska nesplnenia zakladnych poZiadaviek na stavby - najma hygienické
kritérium - zatekanie zo stre3ného plédsta v Casti pdvodnej ocelovej konStrukcie
s drbétenym presklenim, energeticky nadroc¢na budova, bez funkénej
vzduchotechniky/klimatizacie.

2.2.1 Porovnavacia metéda - stavba

a) Metodicky postup
Vzhladom na skutocnost Ze metodicky postup pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
najmu je vo vyhlaske ¢&. 492/2004 Z.z. v zneni neskor$ich zmien a doplneni
definovany len ramcovo (vypodtom pre pozemky), bude vSeobecnd hodnota najmu
stanovend metdéddou porovnavania.
Pre stanovenie v3eobecnej hodnoty néjmu je pouzitd objektivizacia, ktorou sa v
zmysle platnej legislativy prihliada na odliSnosti porovnatelnych objektov
a porovnavaného (ohodnocovaného) objektu formou percentudlnych zrazok resp.
prirdZzok k hodnotam nédjmov pouZitych do porovnania.

Porovnavanie je mozné vykonat aritmetickym alebo vdhovym priemerom. Aritmeticky
priemer je vhodné wvyuZit, ak do porovnavania vstupuji rovnako velké
nehnutelnosti a jedinym kritériom je potom velkost prendjmu podlahovej plochy.

Predmetom prendjmu je plocha objektu telocviéne, ktord predstavuje 1233,83m2,
pric¢om Ziadna z nehnutelnosti v porovndvacom etaldéne nedosahuje velkost 1000m2.
Z uvedeného dbévodu je pouZitie vahového priemeru v danom pripade vhodnej3ie.
Do porovnavacieho etaldénu su uvazované objekty s rovnakym alebo obdobnym
acelom vwvyuzitia avSak s uzatvorenim na&jomnych zmlav v réznych ¢&asovych
obdobiach, a najma& rbézneho velkostného charakteru plochy. Diferencovany je
technicky stav porovnatelInych stavieb a moZnost vyuZivania vyhod, vyplyvajucich
zo situovania polohy stavby v ramci tzemia hl. mesta Bratislava a jej mestskych
Casti.

Pri pouziti vahového priemeru je potrebné néasledne pomocou percentuadlnych
zrdzok a prirdzZok alebo pomocou hodnotovych koeficientov vyslednd porovnatelnu
hodnotu objektivizovat.

Vysledny faktor porovnavania méZe byt stanoveny pomocou hodnotovych vyjadreni -
¢islo v absolutnej hodnote, ktoré vyjadruje, kolkokrdt mé& posudzovand stavba
lepSie alebo hor3ie charakteristiky, ako porovnatelnd nehnutelnost vo vztahu
k najmu.

V samotnom vypocéte s pouzitim hodnotovych faktorov na rozdiel od faktorov
percentudlnych sa vytvdra vo vzadjomnom sUéine geometricky rad, preto je ich
urdenie naroc¢nejsie a citlivejSie na dosiahnutie objektivnych vysledkov.

Vysledny faktor porovnavania je preto stanoveny pomocou percentudlnych zraZok
a prirdzok, ktory vyjadruje hodnotu, o kolko ma& posudzovand (hodnotend) stavba
lepSie alebo hor$ie charakteristiky, ako porovnatelnd nehnutelnost v suvislosti
s poZiadavkami najmu, pricom:

e Percentualna zrédz?ka - hodnota je =z intervalu (0 % - 100 %).
Posudzovand stavba m& horSie charakteristiky oproti porovnatelnej
stavbe.

e Zhoda - hodnota Jje rovna + 0 %. Posudzovana stavba ma& rovnaké

charakteristiky oproti porovnatelnej stavbe.
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e Percentudlna priradzka - hodnota je 2z intervalu (0 % - 100 %).
Posudzovand stavba m& lepSie charakteristiky oproti porovnatelnej
stavbe.

V odbornej literature je pri porovnavani vahovym priemerom odporucané vyuzZit
hodnoty zrdzZzok a prirdzZok. Odporuc¢and 3je hodnota na UGrovni 0% az 30%.
V pripade, ak je potrebné niektoré 2z kritérii porovnavania vyjadrit hodnotou
vyS8Sou ako je 30%, odporuca sa najst vhodnejsi porovnatelny objekt.

b) Merné jednotky pre porovnavanie
Porovnavacou velidinou je 1lm2, vyslednou mernou jednotkou pre stanovenie odhadu
vS8eobecnej hodnoty n&jmu porovnavanim bude v danom pripade eur/lm2 a rok.

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

e ekonomické (transakcia - ponuka, uzatvorenie zmluvy a obdobie),

e konstrukéné a fyzické (napr. typ stavby, pdvodny stav, vykonand obnova,
novostavba, modernizacia obalovej kon3trukcie pre zniZenie energetickej
naroc¢nosti, velkost prenajimanej plochy a pod...)

e polohové kritérid (napr. poloha nehnutelnosti wvo vztahu k moZnosti
vyuZitia MHD, parkovania alebo k centru mesta a lokality a pod...),

Ekonomickym kritériom je najma relevantnost zdrojov informdcii o pohybe najmov
v danej lokalite a vyber porovnatelnej mnoZiny prvkov. Vyber nehnutelnosti do
porovnania je vykonany z rovnakych zdrojov:

- skuto¢né zmluvné dojednania pribliZne v rovnakych c¢asovych obdobiach,
uzatvorené min. na obdobie &kolského roka (povaZujem za dlhodoby, nie
hodinovy prendjom) vo vztahu k posudzovanému obdobiu. Obdobie uzatvorenia
zmluvy v predchadzajiucom obdobi je z titulu <¢asového vyvoja cien
prendjmov nehnutelnosti v ramci Bratislavy zohladnené priradzkou na
minimadlnej urovni (podla NBS je dlhodobo prendjom na rovnakej urovni).
Rozdiel rastu cien na urovni infldcie medzi obdobiami uzatvorenia zmluv a
obdobim stanovenia odhadu hodnoty najmu je zverejneny na:
https://www.financnykompas.sk/grafy/vyvoj-inflacie

ZadovazZené ponuky realitnych sprostredkovatelov sG z etaldénu vstupujliceho do
porovnania vylucené. Tieto ponuky prindSajad riziko bez moZnosti zistenia
skutoéného uskutoénenia obchodu =za ponukové ceny, zaroven technicky stav
a vybavenie ponukanych nehnutelnosti je neporovnatelné s predmetom ohodnotenia
(povaZujem za lep$i min o 30% k porovnatelInému objektu).

Kritéria technického porovnania (konStrukéné a fyzické) tvoria porovnavacie
charakteristiky v sUvislosti s charakterom budovy, Jjej s technickym stavom
a vybavenim (rekonStruovand, modernizovana, pdvodny stav, klimatizécia, vymena
okien..).

Polohové kritérid su diferencované vzhladom k zaujmu o prendjom budov k danej
polohe nehnutelnosti wvo wvztahu k centru mesta alebo centru lokality, jej
dostupnosti MHD, ¢i moZnosti neobmedzeného parkovania priamo v mieste.
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2.2.2 Telocvicéna

Pocet MJ stavby: 1 233,83 m?

Zoznam porovnavanych najmov stavieb

Vyber nehnutelnosti pre porovnanie bol limitovany verejne dostupnymi podkladmi
a podkladmi 2z archivu znalca k rozhodnému datumu, ktoré neboli uzatvorené na
zadklade osobitného zretela, ako dlhodoby ndjom (nie hodinové sadzby prendjmu).

Lokalita (Mestska kfﬂdw Cena zmiuvnd Cena zmluna

Cast) Ulica/Oblast’ ) Popis a ugel €/m?/mesiac eur/m2/rok

Petrzalka (BA V) NZ

&. 09 - 047 - 2025 Vlastenecké nam. 166.8| novovybudované kontajnerové zazemie Sportovisk 2,92 35,00|8kolsky rok
Petrzalka (BA V) NZ

€. 09-061-2024 |MS Hrobakova 5 116,68 | prevadzka klubovych tréningov pre miadez 3.33] 40.00]skolsky rok
Petrzalka (BA V) NZ prevadzkovanie rozvoja telesnej aktivity - fitness

¢. 09 - 106 - 2023 |Gercenova 8F 331,78 |pre deti, mladeZ a Zeny 2,92 35,00{do 2028
Podunajské

Biskupice (BA Ill) NZ

07-83-0342-15-00 | ZS Dudvazska 6 285.4|velka telociéia - Sportova akfivita Ziakov 2,19 26.31)10 rokov
NZ-Squarebizz prevadzkovania fitness centra a zdravotnickych —‘

Slovakia k. s. DNV Obijekt A 596,62 | zariadeni 9,55 114,60/ komerény najom

Okruh vyberu je orientacdne vyznaceny v mapke ako body s polohou nehnutelnosti.
Vyber podkladov vstupujucich do porovnavania s identifikaénymi znakmi sa
nachddza v prilohach posudku.

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

Sportova hala a kontajnerové zazemie — Vlastenecké nam. 1 Bratislava

Kontajnerové =zézemie v aredli byvalej ZS5 Vlastenecké namestie &. 1. Pristup
z centra MHD velmi dobry, elektric¢kou, autobusy na Rusovske]j, parkovanie
v okoli obmedzené, regulované, vyjazd mozny na Pandénsku a dalej na dialnicu.
Ide o novostavbu zdzemia 2z roku 2025 - predpokladédm suGlasné vybavenie Satni
a hygienickych priestorov, okna s izolaénym sklom, obvodovy plast v suasnych
poZziadavkach na energetickG nédrocnost.

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

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

Pocéet MJ stavieb: 166,80 m?

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

Najomné na MJ: 35,00 €/m?/rok

Ekonomicky faktor: Gdaj o prendjme z verejne dostupnej najomnej zmluvy z roku
2025. Predmetom najmu Jje zazemie k Sportovej hale a Sportoviskdm v aredli
pbévodnej zdkladnej Skoly na GCely volnocasovych aktivit deti a mladezZe.

Doklad pre porovndvanie o transakcii - zmluva.

KonStrukény a fyzicky faktor: Ide o typizovani konStrukciu premiestnitelnych
kontajnerov - moduldrnych stavieb - sUasného typu s izola¢nymi oknami.
Hor$i technicky stav predmetu ohodnotenia ako je porovnavaci etalén.

Polohovy faktor: Vlastenecké namestie je situovand v MC Petrzalka, v beZnom
sidlisku z 80.tich rokov min. storoc¢ia, vyhladavand 1lokalita pre rychlu
dostupnost elektric¢kou z centra mesta, autobusova doprava v mieste.

Poloha predmetu ohodnotenia 3je zhodnd =z hladiska 1lukrativnosti a moZnosti
vyuzitia MHD.

Byvala materska Skola Hrobakova 5 Bratislava

Prendjom priestorov na druhom poschodi budovy (nie je vhodné na zataZenie pre
fitness). MHD na Osuského - autobusy, parkovanie regulované v mieste pred
obytnymi domami - rezidencéné.
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[

;TANECNA KOBA

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

Identifikacia dokladu: Petrzalka (BA V) NZ &. 09 - 061 - 2024
Datum k dokladu: 20. 10. 2024

Pocet MJ stavieb: 116,68 m?

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

Najomné na MJ: 40,00 €/m?/rok

Ekonomicky faktor: tdaj o prendjme z verejne dostupnej nadjomnej zmluvy, z roku
2024, urcené na ucely volnoclasovych aktivit, deti a mlédezZe.
Doklad o transakcii - zmluva.

KonStrukény a fyzicky faktor: Ide o typizovanu prefabrikovani budovu &kolského
zariadenia M$ (starostlivost o deti) =z 80.rokov minulého storo&ia, podla
dostupnych vizualnych informdcii v zakladnej udrZibe, s pdvodnou obalovou
konstrukciou a oknami.

UvaZujem zhodny technicky stav, vybavenie, udrZba nehnutelnosti.

Polohovy faktor: Hrobdkova ul. je situovand v MC Petrzalka, v najvd&Som beZnom
sidlisku v Bratislave, s kompletnym obc&ianskym vybavenim, dostupnost MHD
v mieste, situovanie vo vnutrobloku, parkovanie regulované, rezidencné.

Poloha predmetu ohodnotenia je zhodnd 2z hladiska 1lukrativnosti a moZnosti
vyuZitia MHD, parkovania.

Nebytovy priestor pre tane¢né studio: Gercenova 8F, Bratislava.
V bytovom dome Centrum Gercenova, vchod Gercenova ¢.8/F, novostavba. Parkovanie
regulované v okoli Gercenovej, pesSia zoéna, cyklisticka zéna, MHD na Rusovskej
ceste. Z Viedenskej alebo Panénskej pristup na dialnicu. V okoli obytné domy,
Sportoviska, Skoly a 8kélky, gymndzium, centrum rodiny...
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Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

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

Datum k dokladu: . 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: 1Gdaj o prendjme =z verejne dostupnej najomnej zmluvy
uzatvorenej v roku 2023 na neurcéito. Predmetom né&jmu je priestor na prizemi
polyfunké&ného domu s pristupom priamo z exteriéru, urceny na ucely

voInocasovych aktivit deti, mladeZe a Zien - komeréné podnikanie.
Zhodny doklad o transakcii najomnad zmluva.

KonStrukény a fyzicky faktor: Ide o novostavbu bytového domu sucasného typu
s NP v prizemi, gardZovym domom v podzemi (cca 10 rocénd stavba). Podla
dostupnych vizudlnych informacii v dobrej udrZbe s novymi izolaénymi oknami
su¢asného typu, so zateplenim obalovej konStrukcie.

Predmet ohodnotenia mé& vyrazne hor$i technicky stav ako je porovnavaci etalén.

Polohovy faktor: Gercenova ul. je situovand v MC PetrZalka, v lokalite
s predmetom ohodnotenia, wvyhladdvand oblast na byvanie v beZnom sidlisku pre
dobry pristup z centra mesta po Moste SNP a velmi dobré S8kolské vybavenie vo
vnutroblokoch 1lokality. Dostupnost MHD v dosahu pe3ou chdédzou, parkovanie na
verejnosti obmedzené, regulované.

Poloha predmetu ohodnotenia je zhodnd 2z hladiska lukrativnosti a moZnosti
vyuzitia MHD, ¢&i parkovania.

Zakladna Skola Dudvazska 6 Bratislava
Dostupnd MHD na DvojkriZnej, Kazanskej, ide o okraj MC Vrakufha, parkovanie
volné, verejné pri nedalekom Tesco, alebo v susedstve fitness - Live Gym.
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Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

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

Pocet MJ stavieb: 285,40 m?

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

Najomné na MJ: 26,31 €/m?/rok

Ekonomicky faktor: 0daj o prendjme =z verejne dostupnej najomnej zmluvy
uzatvorenej v roku 2015-2025. Predmetom ndjmu je budova telocviéne na
volnoCasové aktivity deti a mladeze.

Zhodny doklad o transakcii - n&jomnad zmluva, zohladnené je obdobie uzatvorenia

nadjomnej zmluvy.

Kon$trukény a fyzicky faktor: Ide o prendjom v typizovanej stavbe &kolského
zariadenia suUkromného prevadzkovatela z obdobia 70-80. rokov minulého storodia,
podla dostupnych vizudlnych informacii so z&kladnou udrZibou v modernizovanom
stave, s nadstavbou.

Predmet ohodnotenia mé& hors$i technicky stav.

Polohovy faktor: DudvidZska ulica je situovand v MC Podunajské Biskupice -
okrajova c&ast mesta, v beZnom sidlisku, s kompletnym obc¢ianskym vybavenim. Ide
o okrajovi cCast Bratislavy, parkovanie moZné volne pri obchodnych domoch
v okoli, na ulici pri obytnych domom je lok&lne regulované, rezidencéné. Doprava
do centra MHD v mieste, trolejbus alebo autobus.

Predmet ohodnotenia m& lep$Siu dostupnost do centra mesta ako porovnavaci
etaldén, predmet ohodnotenia je v lukrativnejsej lokalite z hladiska dopytu po
byvani.

Halovy objekt A v Devinskej Novej Vsi.

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

Druh dokladu: Ndjomnd zmluva

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

Pocet MJ stavieb: 596,62 m?

Cena najmu podfa 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 ndjmu je halovy objekt so
vstavkom, novostavba fitness so zazemim, vyuZivané komercne na podnikanie.
Zhodny doklad o transakcii najomnéa zmluva.

KonStrukény a fyzicky faktor: 1Ide o prendjom novostavby halového objektu
dispoziéne podobného charakteru ako porovnavany objekt, podla dostupnych
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informécii s vybavenim centralnou klimatizéciou, internetom, izolacné okna a
presklené steny, izolaény obvodovy plast.
Predmet ohodnotenia m& vyrazne hor3i technicky stav.

Polohovy faktor: Poloha mimo centrdlnej Mestskej casti Devinska Nova Ves,-
okrajova cCast mesta, mimo sidliska, s obchodom potravin a skladovymi halami v
okoli, dostupnost MHD v dosahu peSou chédzou pri OC Metro. Parkovanie bezplatné
pred budovou - aredl.

Predmet ohodnotenia mé& lep$iu dostupnost do centra mesta ako porovnavaci
etaldén, predmet ohodnotenia Jje v lukrativnejSej lokalite 2z hladiskadopytu po
byvani a vyuZivani sluZieb.

Vypocet najmu stavby

. Sportova hala . .
Nazov P . M3 Hrobakova 5 |Fitnes Gercenova 8F
Vlastenecké nam.1
Najomné (bez energii) 5 838,00 4 667,20 11 612,30
[€/rok]
N&jomné na MJ [€/m?/rok] 35,00 40,00 35,00
Hodnotenie faktorov
+ o ” o & o
Ekonomické faktory * 508 & & _HU0 £ D00 &
zhoda zhoda zhoda
(ponuka/zmluva)
+ % + % + %
Polohové faktory - Zg’gg Zg’go zg’go
(dostupnost MHD z centra) © oda oda
. . . + 0,00 % + 0,00 % + 0,00 %
Polohovelfaktory (moZnost 2hoda 2hoda 2hoda
lparkovania)
KonStrukéné a fyzické - 5,00 % + 0,00 % - 15,00 %
faktory (novostavba/pdvodny horsie zhoda horsie
stav)
KonStrukéné a fyzické - 25,00 % - 25,00 % - 15,00 %
faktory (velkost horsie horsie horsie
lprenajimatelnej plochy)
Spolu: - 30,00 % - 25,00 % - 30,00 %
Vyhodnotenie
Najomné upravené o vplyvy
faktorov [€/m?/rok] 24550 5000 24,50
Nazov Telocviéia Z8 Dudvaiska 6 Fitnes a fyzio Hala A DNV
Najomné (bez energii)
(e/rok] 7 509,00 68 372,65
N&ajomné na MJ [€/m?/rok] 26,31 114,60
Hodnotenie faktorov
5 * 5
Ekonomické faktory ¥ l;';?i Zgégg
(ponuka/zmluva) p
Polohové faktory i les 'éoj_oe ° ¥ le7 ,é,oioe N
(dostupnost MHD z centra) p p
- 5,00 % - 7,00 %
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Polohové faktory (moZnost horsie horsie
parkovania)
KonStrukéné a fyzické - 10,00 % - 20,00 %
faktory (novostavba/pdvodny horsie horsie
stav)
Konstruk&né a fyzické - 15,00 & - 10,00 %
faktory (velkost horsie hors§ie
prenajimatelnej plochy)
Spolu: - 23,00 % - 30,00 %
Vyhodnotenie
INajomné upravené o vplyvy
faktorov [€/m2/rok] 204128 50,22
Priemerna ndjomna hodnota 35,90 €/m?/rok
VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet Hodnota
Najomna hodnota na merna 35,90 €/m?/rok
jednotku

24 Y SHy = 2 *

INajom stévby stanoveny VSHy 1233,83 m 35,90 44 294,50 €/rok
porovnanim €/m2/rok =

ll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazka zadavatel’a:

Ulohou znalca Jje stanovenie vSeobecnej hodnoty najmu (eur/m2/rok) zmysle
platnych predpisov - Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskor3ich zmien a doplneni a § 9aa, ods. 3)
zdkona ¢. 138/1991 2Zb. o majetku obci v zneni neskorsSich 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.

Odpoved’ na otazku zadavatela:
Odhad vSeobecnej hodnoty ndjmu pre:

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

a nadvorie zapisané na LV ¢. 1748, kde ucelom 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
neskor8ich zmien a doplneni, porovnavacou metddou.
Tato metdéddu povazZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejsej hodnoty néajmu
stavby ku dfiu ohodnotenia, ktoru by bolo moZiné dosiahnut na trhu v podmienkach
volnej sutaze, pri poctivom obchodnom wvztahu, ked majitel nehnutelnosti aj
najomca budd konat s patric¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom,
Ze cena nie Jje ovplyvnend neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.
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Znalecky ukon 64/2025

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

Stavby

Telocvicria Gercenova 25 v Bratislave 35, 90 44 294,50
Spolu 44 294,50
Zaokruhlene 44 300,00
Slovom: Styridsatstyritisictristo Eur/rok
V Bratislave dna 26.10.2025 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

V.

PRILOHY

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

2. Informativna képia z katastrdlnej mapy, zo diia 24.9.2025, vytvorend cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti
https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster - 1xA4

3. List vlastnictva ¢. 1748 - ¢iastoény, zo dha 23.9.2025, vytvorend cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti
https://zbgis.skgeodesy.sk/mapka/sk/kataster - 1xA4

4. Pbdorys 1.NP podlazia: Navrhovany stav - Rekons$trukcia a nadstavba
Sportovej haly, vypracoval Ing. B. Nosko, zodpov. Proj. Ing. arch M.
Michalica, z nov/2009 - 1xA4

5. Najomné zmluvy obdobnych =zariadeni - telocviéitia, prevadzky fitness,
Sportovych aktivit: PetrZalka (BA V) NZ ¢&. 09 - 047 - 2025, PetrZalka (BA
V) Nz &. 09 - 061 - 2024, PetrzZalka (BA V) Nz ¢&. 09 - 106 - 2023,
Podunajské Biskupice (BA III) NZ 07-83-0342-15-00; dohladatelné na
https://www.crz.gov.sk/ , Zmluva o najme NZ-Squarebizz Slovakia k. s., DNV
- 33x A4

6. Fotodokumentédcia technického stavu a vybavenia nehnutelnosti zo dfa
24.10.2025 - 5xA4.

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 su verejne pristupné alebo ak su sucdastou
spisového materidlu,; v takom pripade znalec odkdZe na zdroj spbsobom, aby nebol
zamenitelny.
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Komisia

Schvaleny

Neschvaleny

Poznamky komisie

material material
Komisia spravy , _ Material bol
majetku a miestnych Ano Nie s
: schvaleny
podnikov
Material bol
_ , redlozeny,
Komisia Sportu Nie Ano P i ,
prerokovany per
rollam

Komisia kultiry a
mladeze

Material nebol
predlozeny

Skolska komisia

Material nebol
predlozeny

Komisia tzemného
planu, vystavby
arozvoja

Material nebol
predlozeny

Finanéna komisia

Material nebol
predlozeny

Komisia socialna
a bytova

Material nebol
predlozeny

Komisia investiénych
c¢innosti

Material nebol
predlozeny

Komisia zivotného
prostredia
a verejného poriadku

Material nebol
predlozeny

Komisia dopravy,
mobility a
bezbariérovosti

Material nebol
predlozeny

Mandatova komisia

Material nebol
predlozeny

Komisia verejného
zaujmu

Material nebol
predlozeny

Miestna rada
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