Znalec: Ing. Magdaléna Podiucka ¢islo posudku: 103/20158

Znalec:

Ing.Magdaléna Podlucka, Kukudinova 14, 831 03 Bratislava

znalec z odboru Stavebnictvo, advetvie QOdhad hodnoty nehnutelnosti, zapisany v zozname znalcov MS SR
v Bratislave pod eviden&nym &islom 910570

Zadavatel’ Slovensky tenisovy zvaz
Prikopova 6
831 03 Bratislava
ICO: 30811384

Cislo spisu {objednavky): 21580002 zo dia 2.10.2015

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 103/2015

Vo veci: stanovenia vysky redlneho najmu €asti pozemku parc.€. 11280/1, katastralne Gzemie
Nové Mesto, obec BA - m.¢. Nové Mesto, okres Bratislava lll., na ul.KalinCiakova a ul.Odbojarov,
pre U€el uzatvorenia najomnej zmluvy. '

Pocet listov {z toho priloh). 18 (6)

Potet odovzdanych vyhotoveni: 3
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Znalec: Ing.Magdaléna Podlucka Cislo posudku: 103/2015

|. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:

stanovenie vy8ky realneho najmu &asti pozemku parc.€. 11280/1, katastraine Gzemie Nové Mesto, obec BA -
m.&. Nové Mesto, okres Bratisiava lil., na ul.Kalindiakova a ul.Qdbojarov, pre (el uzatvorenia najomnej
zmiuvy.

2. Datum vyZiadania posudku: 2.10.2015

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujlci na zistenie stavebnotechnického stavu):
5.10.2015

4, Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ alebo stavba ohodnocuje: 10.10.2015

5. Podklady na vypracovanie posudku :

5.1 Dodané zadavafelom :

- "VolnoBasovy priestor JAMA" - dokumentécia pre Gzemné rozhodnutie, Architektonicka Gprava arealu
byvalého "cyklistického Stadidna" Ul. Odbojarov a Kalinfiakova, lokalita: Teheiné pole, Bratislava - Nové
Mesto, zo dila 25.3.2015

- Objednavka €.21580002, vystavena Slovenskym tenisovym zvazom, diia 2.10.2015

5.2 Ziskané znalcom :

a/ Vypis z katastra nehnutelfnosti, z listu vlastnictva €.5148, katastralne Gzemie Nové Mesto, obec BA - m.G.
NOVE MESTO, okres Bratislava lll., vytladeny cez katastralny portal dita 1.10.2015

b/ Kopia katastrainej mapy - vytlaGend cez katastralny portél diia 1.10.2015, katastrélne Gzemie Nové
Mesto, obec BA - m.&. NOVE MESTO, okres Bratislava IIl.

¢/ Zameranie a preverenie skutkového stavu pozemkov

d/  Ziskanie informacif z realit o pozemkoch a okoli

e/ Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenske] republiky &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vieobecnej hodnoty
nehnutefnosti v zneni noviel.

7. Dal$ie pouZité pravne predpisy a literatira:

Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonav
Vyhlagka Ministerstva spravodiivosti Slovenske] republiky 6. 490/2004 Z.z.v zneni Vyhlasky §.500/2005 Z.z.,
Vyhlasky ¢. 534/2008 Z.z. a Vyhlasky &. 33/2009 Z.z., ktorou sa vykondva zakon €. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timodnikoch a prekladatefoch a 0 zmene a dopineni niektorych zakonov

STN 7340 55 - Vypodet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov.

Zakon &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.
Vyhiaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky &. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonéva
zakon NR SR o katastri nehnutefnosti a o zapise viastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny
zakon) v zneni neskorSich predpisov.

Vyhlaska Federalneho statistického Gradu &. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a
stavebnych prac vyrobnej povahy.

Opatrenie Statistického Uradu Slovenskej republiky €. 128/2000 Z.z., ktorym sa vyhlasuje Klasifikacia
stavieb.

Zakon NR SR &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskordich predpisov.
Marian Vyparina a kol. - Metodika vypottu vieobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb, Zilinska univerzita v
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

8. Osobitné poziadavky zadavatela: neboli vznesené.

9. Pravny Gkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit: Uzatvorenie najomnej zmluvy.
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Znalec: Ing.Magdaléna Podiucka Cislo posudku: 103/2015

Il. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouZitej metddy:

Priloha €. 3 vyhlagky MS SR €. 492/2004 Z z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. PouZita je metéda
polohovej diferenciacie. PouZitie kombinovanej metddy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nebolo mozne,
pretoZe pozemok neprinasa v stCasnosti vynos z prenajmu. Porovnéavacia metdda stanovenia vSeobecnej
hodnoty je vyliend aj z ddvodu nedostatku podkladov pre dand lokalitu, vymeru a typ pozemku.

b) Viastnicke a evidenéné tdaje :

- Podrl'a listu viastnictva ¢.5148, katastralne Gzemie Nové Mesto, obec BA - m.€. Nové Mesto, okres
Bratislava lll., 1.10.2015

A. Majetkova podstata:

Parcely registra "C"

Parc.6. __Vymerav m® Druh pozemku Sphsob vyuz,  Umiest.poz.Pravny vztah
11280/1 15616 Zastavané plochy a nadvoria 17 1
Legenda:

Sposob vyuZivania pozemku:

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznadenia sip. Cislom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom (zemi obce

B. Vlastnici:
Ugastnik pravneho vzfahu: Vlastnik ;
1 Hiavné mesto Slovenskej republiky, Primacidlne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia: Zamenna zmluva V-2341/2008 zo dita 8.2.2008

Ugastnik pravneho vztahu: Spravea .
2 Mestskd dast Bratistava - Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 831 04, SR

Protokol £.11 88 0557 13 00 o zvereni nehnutefného majetku hlavného mesta SR Bratislavy a s nim
sGvisiacich prav a zavazkov do spravy Mestske] Casti Bratislava - Nové Mesto - pozemky registra C KN
parc.&. 11280/1, 11280/34, 11280/35, 11280/46, 11280/48, 11280/54, 11280/55 a stavbu sip.C. 7768 na
pozemkoch parc.€. 11280/46, 11280/57 zo dfia 03.12.2013, Z-11276/14

¢C. Tarchy:

Bez zapisu.

iné daje: _

1 Rozhodnutie o zruSeni stipisného Gisla &. Star - 22/2012 zo dfia 09.01.2012 a €. Star 22/1/2012 zo
driia 09.01.2012

2 Protokol &.11 88 0557 13 00 o zveren! nehnutelného majetku hlavnéhe mesta SR Bratislavy a s nim
stivisiacich prav a zavézkov do spravy Mestskej Easti Bratislava - Nové Mesto - pozemky registra C
KN parc.6. 11280/1, 11280/34, 11280/35, 11280/46, 11280/48, 11280/54, 11280/55 a stavbu sip.C.
7768 na pozemkoch parc.&. 11280/48, 11280/57 zo dita 03.12.2013, Z-11276/14

Poznamka:

Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

Miestna obhliadka spojena s miestnym $etrenim vykonana diia 5.10.2015 za G€asti zastupcu Zadavatefla
posudku: Ing.Michaia Sihelnika.

Zameranie vykonané diia 5.10.2015

Fotodokumentacia vyhotovena dfia 5.10.2015

d) Porovnanie stladu technickej dokumentacie so skutoénym stavom :

Strana 3




Znalec: Ing.Magdaléna Podlucka dislo posudku; 103/2015

Technicka dokumentacia bola poskytnuta a porovnana so skutkovym stavom. Dokumentacia pre (izemnée
rozhodnutie: "Volnotasovy priestor JAMA" | Architektonicka Gprava areédlu byvalého "cykiistickeého Stadiona”
Ul. Odbojarov a Kalintiakova, lokalita: Tehelné pole, Bratislava - Nové Mesto, zo dfia 25.3.2015, bola priamo
na mieste porovnana so skutkovym stavom pozemkov.

e) Porovnanie suladu popisnych a geodetickych idajov katastra nehnutelnosti so zistenym
skutkovym stavom:

pravna dokumentacia je v stlade so skutkovym stavom, ocefiovany pozemok je riadne zapisany na Liste
vlastnictva a zakresleny na katastralnej mape.

f) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutel'nosti, ktoré s predmetom ohodnotenia:
- Pozemok - parc.6. 11280/1(LV 5148), katastralne izemie Nové Mesto, obec BA - m.¢. Nové Mesto, okres
Bratisiava lll., na ul.Kalin¢iakova a ul.Odbojarov

g} Vymenovame jednotlivych stavieb a nehnutefnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia:
vonkajsie tipravy a stavby evidované na parc.§. 11280/1, budi predmetom prestavby.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVE. DIFERENCIACIE

2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Pozemok k.0. Nové Mesto

POPIS

Parcelajev spoluvlastmckom podiele vo vefkosti 1/1 Pozemok je vyzna8eny na képii katastralnej mapy.
Ulohou znalca je uréenie viecbecnej hodnoty 1 m? pozemku nakofko tato hodnota vstupu;e do vypotiu
stanovenia najmu za pozemok - resp. najmu za 1 m? pozemku.Pozemok je rovinaty, vyvySeniny na pozemku
- valy s pozostatkom pdvodnej stavby zbdraného cyklistického $tadiéna, nejedna sa o rastly terén. Ten je
rovinaty.

Pristup z verejnej komunikacie, ako aj napojenie na vietky inZinierske siete, je zabezpetene.

A/ Analyza polohy nehnutel'hosti:

Nehnutelnost - pozemok sa nachadza v okrese Bratislava lll., |okalita Odbojarov - KalinCiakova. Pristup do
pbévodného arealu cyklistického Stadiona je z ul. Odbojérov a aj z Kalintiakovej ul. Vzdialenost aredlu od
centra mesta je cca 2,5 km, hustota dopravy a mestskej hromadnej dopravy je vyhovujdca, v tesnej blizkosti
sa nachadzajl hlavné tepny mesta Bratislava: VaJnOfska ul., Bajkalska ul. a Trnavska ul. Nehnutelnost -
pozemok parc.€. 11280/1 o celkovej ploche 15616 m? je opiotena s vofnym vstupom po U&elovej
vnltroaredlovej komunikacii.

B/ Analyza vyuZitia nehnutelnosti:

Pozemok je v Uzemnom plane Hi.mesta SR Bratislavy vyhradeny pre $port, telovychovu a vofnoCasové
aktivity - kod 401. V ase obhliadky nebol pozemok vyuZivany, v pléne je vystavba: "VolnoCasovy priestor
JAMA" | stitastou kiorého st 2 antukové tenisové dvorce o vymere 1432 m?.

C/ Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutelnosti:
Rizika nie s znalcovi zname.

1S METODY POLOHOV IFERENCIA
Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vEeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlagky 6. 626/2007 Z. z., vyhiasky €. 605/2008 Z. z. a vyhlasky €. 47/2009 Z. z. .

E.3 Metdda polohovei diferenciacie

E.3.1 Pozemky

Pozemky sa pri pouziti metody polohovej diferenciacie na (cely tejto vyhlasky delia na skupiny:

E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Gzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo zastavaneho
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Znalec: Ing. Maqgdaléna Podlucka &islo posudku: 103/2015

zemia obci, 2) pozemky v zriadenych zéhradkovych osadach3) a pozemky mimo zastavaného Uzemia obci
urlené na stavbud)

Veobecnd hodnota sa vypotita podfa zakladneho vztahu
V8Heoz =M . VSHy, [ ],
kde
M - vymera pozemku v m?,
VEHy, - jednotkové véeobecna hodnota pozemku v /m?.
Jednotkova vEeobecna hodnota pozemku sa mdZe stanovit g pre skupinu pozemkov.

Jednotkova veobecna hodnota pozemkov sa stanovi podfa vztahu
V8Hiy = VHuy - keo [ /M7,

kde

. VHu, - jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa stanovi podfa tabulky:

- | Klasifikacia obce - ndzov alebo (daj podia poétu obyvatefov VH MJ (eur/m?)
a) Bratislava 66, 39
b) Krajské mesta: Nitra, PreSov, TrenCin, Trnava, Zilina, KoSice, Banska Bystrica

a mesta: Piedtany, Vysoké Tatry, Trenianske Teplice 26, 56

c) Mesta: Poprad, Zvolen, Liptovsky Mikulas, Martin 16, 60
d) Ostatné okresné mesta so sidlom okresnych alebo obvodnych Gradov 9, 96
@) Ostatné obce nad 15 000 obyvatefov 6, 64
f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvatelov 4,98
g) Ostatné obce do 5 000 obyvatefov 3, 32

Obce a tokality v okoli miest so zvy&enym zaujmom o kipu nehnutelnosti na byvanie alebo rekredciu md2u mat jednotkovi
wyehodiskov hodnotu do 80 % z vychodiskove] hodnoty obee (mesta), z ktore] vyplyva zvyeny zaujem. V pripade zéujmu o iné druhy
nehnutefnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske vyuZitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych, chatovych osadach a
hospodarskych dvoroch polnohospodarskych podnikov mdzu mat jednotkovis vychodiskovi hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty
obce (mesta), z ktorej vyplyva zvi$eny zéujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach
a hospodarskych dvoroch polnohospodérskych podnikov mézu mat jednatkovi vichodiskowt cenu do 50 % z vychadiskovej hodnoty
obce {mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej diferencidcie vztahuje na obec, z ktore]
vyplyva zvySeny zdujem.

kpp j& koeficient polohovej diferenciacie, vypotita sa podfa vztahu

kep= ks . kv . ko . kp . ki . kz . ks {-],
kde

ks - koeficient véeobecnej situacie (0, 56-2, 00) sa stanovi takto:

V3eobecna situacia ks
1. zAhradkové osady, chatové osady a hospodarske dvory pofnchospodarskych podnikov 0,50 -0,70
2. pofnohospodéarske oblasti znaéne vzdialené od obci, 0,70 - 0,80
3. stavebné (izemie obci do 5 000 obyvatefov, okrajové priemyslové a pofnohospodarske Casti obci

a miest do 10 000 obyvatelov 0,80 - 0,90

4. obytné Casti obci a miest od 5 000 do 10 000, obyvatefov a &asti rekrealnych oblasti, centra
obci do 5 000 obyvatelov, obytné Easti na predmestiach a priemysiové a poinchospodarske

oblasti miest do 50 000 obyvatefov 0,90 - 1,10
5. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné 8asti miest nad 50 000 cbyvatelov

a ich rychlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v centre

i mimo centra mesta, oblasti rekreatnych domé&ekov v dbleZitych centrach turistického ruchu,

priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvateflov 1,00-1,30
6. velmi dobré obchodné a cbytné tasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatefov, obytné Casti

miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhfadom,

exkluzivne oblasti rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatefov 1,20 -1,60
7. velmi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatelov a kiipefnych mestach,
vediajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych

gastiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatefov s dobrymi dopravnymi moZnostami 1,50 -1,80
8. prednostné obchodné ulice a miesta v uzSom centre miest nad 100 000 obyvatefov, najiepsie
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Znalec: Ing.Magdaléna Podlucka Cislo posudku: 103/2015

miesta pre obchod v mestéch od 50 000 do 100 000 obyvateflov 1,70 - 1,90
9. najlepsie miesta pre obchod v mestéch nad 100 000 obyvateiov 1,80-2,00

ky - koeficient intenzity vyuzitia (0, 90 - 2, 0) sa stanovi takto:

Intenzita vyuZitia ky
1. velmi malé vyuzitie, 2-podlazné sukromné rekreadné doméeky, 2 - 3-podiaZné stavby rodinnych

domov s podstandardnym vybavenim, nepodpivniené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo

s malym vyuZitim, pofnohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v $irsom okoli 0,90
2. rodinné domy s niz8im $tandardom vybavenia, bytové domy s pod$tandardnym vybavenim,

3 - 4-podlaZné nebytové stavby pre priemysel s malym technickym vybavenim, vyuZivané

pofnchospodarske stavby 0,95
3. rodinné domy so tandardnym vybavenim, bezné bytové domy, bytové domy s nebytovymi

priestormi, nebytové stavby pre priemysel s beznym technickym vybavenim 1,00
4. naditandardné rodinné domy; nadétandardné bytové domy, viacpodlazné nebytové stavby pre

priemyse! so $tandardnym technickym zariadenim 1,05 -1,10
5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne budovy so Standardnym

vybavenim, 5 - 7-podlazné, vysoké vyuzitie pozemku 1,10-1,15
6. obchodné domy a administrativne budovy s nad$tandardnym vybavenim, viacpodlazne

obchody (5 - 7 podlaZi a 1 - 2-podzemné podlazia), velmi vysoké vyuZitie pozemku 1,15-1,30
7. vyuzitie ako v poloZke 6, ale exkluzivne miesta v centrach miest 1,30-2,0

ko - koeficient dopravnych vztahov (0, 80 - 1, 20) sa stanovi takto:

Dopravné spojenie s obcou ko
1. pozemky v odfahlych lokalitdch bez moZnosti vyuZitia hromadnej dopravy, cesty bez
dokontovacich prac (nespevnené a pod.), cesta do obce alebo mesta v trvani viac

ako 30 min 0,80
2. pozemky na okraji miest a obce so Zelezni¢nou zastavkou alebo autobusovou primestskou

dopravou, doprava do mesta este vyhovujlica 0,85
3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno pe$o dostat k prostriedku hromadnej

dopravy alebo viastnym autom do centra do 15 min 0.90
4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Upravou ciest, cesta

viastnym autom do centra (10 min), zemie mesta 1,00

5. pozemky na obchodnych uliciach miest do 100 000 obyvatefov, v ndkupnych centrach
véésich predmesti, intenzivny pesi ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus,

elektricka) 1,05
6. pozemky na obchodnych uliciach v centre miest nad 100 000 obyvatelov so Sirokymi

ulicami a parkoviskami, mestska hromadna doprava s hustou premavkou 1,05-1,20

kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0, 90 - 2, 00) sa stanovi takto:

Obchadna poloha alebo priemyselna poloha ke

1. obechodna poloha 1,50 - 2,00
2. obchodn3 poloha a byty 1,20 - 1,50
3. obytna alebo rekreatna poloha 1,00 - 1,20
4. priemyselna poloha 0,90 - 1,00
5. pofnchospodarska poloha 0,90

k; - koeficient technickej infradtruktiry pozemku (0, 80 - 1, 50) sa stanovi takto:

Vybavenie pozemku K

1. bez technickej infrastruktary (viastné zdroje) 0,80 - 1,00
2. stredna vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny) 1,00 - 1,20
3. dobra vybavenost (napriklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu) 1,20 - 1,30
4, velmi dobra vybavenost (vagsia ako v bode 3) 1,30 - 1,50

Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez viastné,
pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie). Hodnota koeficientu v odporiCanom intervale je zavisla od
naroénosti {finantnej, technickej a pod.) slvisiacej s napojenim.

K - koeficient povy$ujicich faktorov (1, 01 - 3, 00) sa stanovi takto:
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Znalec: Ing.Magdaléna Podlucka Cislo posudku: 103/2015

Povysujice faktory Ky
- pozemky uréené Gizemnym planom na vy38ie vyuZitie, neZ na aké sluzia v si¢asnosti

(napriklad nezastavané stavebné pozemky, zmena funkcie zény sidia a pod.),
- pozemky na chranenych Gzemiach,
- obchodné pozemky v miestach so sitnym turistickym ruchom,
ak to nebolo zohiadnené v koeficiente kg, 1,01 - 3,00
- pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
zohfadnené v zvy3enej vychodiskove] hodnote,
- iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej zastavby, sadove

{ipravy pozemku a pod.).

Povysujlce fakiory mozno pouzit iba v pripadoch, ak uZ neboli zohfadnene vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajlcich koeficientoch.
V pripade, Ze sa povySujlci faktor nevyskytuje, koeficient povySujucich faktorov je 1.

K - koeficient redukujlicich faktorov {0, 20 - 0, 99) sa stanovi takto;

Redukujlice faktory kg
- ak sa v najbliz8om Case predpoklada niZsi stupeit vyuZitia ako doteraz,
- spad emisii a vplyv zapachu z priemyselnej vyroby, uskladnenia surovin, odpadov,

z vyroby potravin, z pofnohospodarskej vyroby a pod.,
- rudivy hluk z cestnej, leteckej alebo ZelezniCnej dopravy v obytnych oblastiach, -

ekologické zataZenie pozemku,
- ak sa v blizkosti obytnej, administrativnej alebo rekreatnej zony nachadzaji rusivo

pdsobiace priemyselné zariadenia, 0,20 - 0,99
- pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (ies, skaly, severné ubocie a pod.),
- svahovitost terénu, hladina podzemnej vody, Unosnost zakladovej pddy,
- ochranné pasma zo zakona, stavebna uzavers,
- stavba pod povrchom pozemku,
- zavady viaznuce na pozemku (napriklad: pravo
priechodu alebo prejazdu, ochranné pasmo a pod.),
- iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby a pod.).

Redukujice faktory mozno pouZit iba v pripadoch, ak uZ neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo
v predchadzajticich koeficientoch.
V pripade, Ze sa redukujlci faktor nevyskytuje, koeficient redukujdcich faktorov je 1.

A . . = r .

ks ~ koeficient vdeobecnej situacie; 1,60

7. veimi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatefov a kapefnych mestach,
vedlajSie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatefov, nakupné centrd vo velkych obyinych

tastiach mimo centra miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi mozZnostami 1,50 - 1,80
ZDOVODNENIE: Katastrélne (zemie Nové Mesto je velmi dobrou lokalitou vo vztahu k (zemiu mesta

ky - koeficient intenzity vyuzitia 0,90

1. velmi malé vyuzitie, 2-podiaZné sikromné rekreadné domceky, 2 - 3-podiaZné stavby rodinnych

domov s poditandardnym vybavenim, nepodpivni€eng, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo

s malym vyuZitim, pofnohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoli
0,90

ZDOVODNENIE: vyuzitie pozemku v Sase abhlladky Je velmi malé, resp. Ziadne

kp - koeficient dopravnych vzt'ahov ' 1,0
4, pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou Gpravou ciest, cesta
vlastnym autom do centra (10 min}, Gzemie mesta 1,00

ZDOVODNENIE: pozemok je v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy na Vajnorske] ul. a na Trnavskej ul.

kr - koeficient obchodnej alebo priemyseinej polohy 1,20

3. obytna alebo rekreatna poloha 1,00 - 1,20
ZDOVODNENIE: Ckolie pozemku je obytna a rekreatna zéna
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&islo posudku: 103/2015

k, - keeficient technickej infraStruktiry pozemku 1,45
4. vefmi dobra vybavenost (vaésia ako v bode 3) 1,30- 1,50
ZDOVODNENIE: pozemok ma z pohladu inZinierskych sieti vefmi dobr( dostupnost
Kz - koeficient povySujacich faktorov 1,0
- pozemky ur€ené izemnym pladnom na vy&sie vyuZitie, neZ na aké slizia v siCasnosti 1,01 - 3,00
ZDOVODNENIE: vzhl'adom na siZasné vyuZitie pozemku, Ziadne povysujlce faktory nie sii.
K - koeficient redukujucich faktorov 1,0
- iné faktory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej zastavby a pod.}.
ZDOVODNENIE: vzhl'adom na st8asné vyuZitie pazemku, Ziadne redukujiice faktory nie s.
Spolu Vymera
Parcela Druh pozemku Vzorec vg’rmgra Podiel ‘{ m?
[m’]
11280/1
(celk.vymezra 15616 | =zastavané plochy a nadvoria 1 1,00 1/1 1,00
m’)
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHy, = 66,39 Eur/m®
_ < Hodnota
Ozn:g:;}:::n?:zov Hodnotenie koeficient
u
ks 7. velmi dobré ocbchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
. , . obyvatelov a kipelnych mestéch, vedlajsie ulice v centre miest nad 100
koeﬁc:eqt \{st?obecnej 000 obyvatelov, nakupné centra vo velkych obytnych &astiach mimo centra 1,60
situacie
miest nad 100 000 obyvatelov s dobrymi dopravnymi moZnostami
1. velmi malé vyuZitie, 2-podlaZné stkromné rekreané domdéeky, 2 — 3-
ky podiazné stavby rodinnych domov s poddtandardnym vybavenim,
e . <. | NEpodpivniCené, nizke nebytové stavby nevyuZivané alebo s malym 0,90
koeficient intenzity vyuZitia vyuZitim, polnchospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom
okoli
koeﬁcient':j% ravnvch 4. pozemky v tesnej blizkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou 100
vzt ahopv v Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min}), izemie mesta ’
ke
koeficient obchodneja | 3. obytna alebo rekreatna poloha 1,20
" priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4, velmi dobra vybavenost’ (vacsia ako v bode 3) 1,45
infrastruktdry pozemku
kz . ce e . . .
) o e 5. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kdpu, ak to nebolo zohladnené
koeﬂcne?;k;:é):g\?u1u0|ch v zvy3enej vychodiskove] hodnote 1,00
kn . . . , .
koeficient redukujicich 1?. in& faktory (naprikiad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh moZnej 1,00
faktorov zéstavby a pod.)
VSEQOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciscie I;P&): 1,6070,90 % 1,00 " 1,20 * 1,457 1,00 2,5056
Jednotkova hodnota pozemku V&Hw = VHw * ko = 66,39 Eur/m? * 2,5056 166,35 Eur/m’
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V8Hpaz = M * VEH = 1,00 m* * 166,35

Vseobecna hodnota pozemku Eur/m?

166,35 Eur

3. NAJMY
3 1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok k.U. Nové Mesto
Vyhlaska Ministerstva spravodiivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku v zneni vyhlasky 6. 626/2007 Z. z., vyhlasky ¢. 605/2008 Z. z. a vyhlasky €. 47/2009 Z. z. :

vyPOCET VSEOBECNEJS HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK
Vicobecnit hodnotu roéného najmu za pozemok moZno stanovit’ porovndvanim alebo vypotom podla vzfahu:

n *
VSH = VSH AN i k
NPM)J POZM! n

(1+kn-1
kde: )
VSHpy Vieobecna hodnota pozemku na mernu jednotku (€/m?)
k diskontna sadzba, ktord sa do vypotiu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100)
ky koeficient zohl'aditujici dafiové zat'aZenie datiou prijmu, kiory sa rovna (100+1N)/100, kde N
vyjadrujti nakiady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dafl z prijmu v percentéch)
n obdobie predpokladanej navratnosti investicie (15 - 40 rokov)

Pri vypotte je uvaZované s dobou ndvratnosti: 40 rokov, vzhladom na optimatnu dobu navratnosti investicie
(tenisoveé kurty).

Mestska tast Nové Mesto - ako prenajimatel - nie je v zmysle § 13, ost.1, pism.e) Zakona o dani z prijmov
platcom dane z prijmu z predaja a prenajmu. Vo vypotte je pouZita sadzba dane 0%.

Koeficient danového zatazenia je vo vyske 1,00,

Predpokiadana Grokova miera: 0,37%

VSH m® pozemku polohovou diferenciaciou: 166,350 Eur
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 40 rokov
Urokova miera: 0,37 %

Dani z prijmu: 0%
Koeficient zohFadfiujaci dafiové zat'aZenie: 1,00

Potet MJ pozemku: 1,00 m?

b n*
Najom za rok na m”: VSHNPMJ F VéHPOZMJ * [‘E}:_:;‘r‘]‘“‘?k} *Kn
1 +0,0037)40 * 0,0037
(1 +0,0037)40 - 1
Najom za rok spolu: VéHNp =M* VéHNpM‘; = 1,00 m2 * 4,482 Eur/m2/rok = 4,48 Eurirok

I1l. ZAVER

1. ZAKLADNE UDAJE

Uiohou znalca bolo: stanovenie vysky realneho najmu &asti pozemku parc.§. 11280/1, katastralne Gzemie
Nové Mesto, obec BA - m.8. Nové Mesto, okres Bratistava Ili., na ul.Kalingiakova a ul.Odbojarov, pre el
Uzatvorenia najomngj zmiuvy.

V8HNppy = 166,350 * {( } * 1,00 = 4,482 Eur/m2frok

Pozemky:

Druh pozemku Cislo parcely Vymera (m2)
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Znalec: Ing.Magdaléna Podlucka Cislo posudku: 103/2015
, . 11280/1 (celk.vymera
Pozemok k.0. Nové Mesto 15616 mz) 1,00
2. VSEOBECNA HODNOTA
Rekapitulacia:
Pozemky:
Vieobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 166,35 Eur

Ako vhodna metdda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

3. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [Eur]
Pozemky
Pozemok k.. Nové Mesto - parc. &. 11280/1 (celk.vymera 15616 m?) (1 m?) 166,35
Spolu VSH 166,35
Zaokrahlena VSH spolu 165,00

Véeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 165,00 Eur
Slovom: Jedenstosestdesiatpat’ Eur

4. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/MJ [Eur/rok] Najom [Eur/rok]
Pozemky
Pozemok k.U. Nové Mesto 4,482 4.48
Spolu 4,48

Slovom: Styri Eura, 48 centov / m*/ rok

5. MIMORIADNE RIZIKA

Vzhladom na polohu arealu a pravne doklady nevidim riziko spojené s jeho uzivanim.

Y L5/ —— 1. 07
Aol a

V Bratislave diia 10.10.2015 e Ing.Magdaléna Podlucka
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V. PRILOHY

A

List viastnictva 5148

Képia katastrainej mapy

Objednavka

Situécia - poloha budtcich tenisovych kurtov
Fotodokumentacia
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

i Okres: Bratislava Ill Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.&. NOVE MESTO

Katastraine tizemie: Nové Mesto Cas vyhotovenia; 10:30:52

D&tum vyhotovenia 01.10.2015

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA &. 5148
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastrainej mape

Parceiné &islo Vymerav m2 Druh pozemku Spdsob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
11280/ 1 15616 Zastavané plochy a 17 1
nadvoria
Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:

17 - Pozernok, na ktorom je postavena budova bez oznadenia stpisnym éistom
Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzem/{ obce
Ostatné parcely nevyZiadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE 0SOBY

Por. Zislo  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, détum narodenia, rodné é&isle (IC0) a Spoiuviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vzfahy: Viastnik
1 Hlayné mesto Siovenskej republiky, Primacialne nam. 1, Bratislava, ) 1/1
_ PSC81499, SR
ICO:
Titul nadobudnutia Zamenna zmluva V-2341/2008 zo diia 8.2.2008.
Uastnik pravneho vztahu: Spravca
2 Mestska Zast Brafislava - Nové Mesto, Junacka 1, Bratislava, PSC 831 /
. 04, SR
o :

Protokol €. 11 88 0557 13 00 o zvereni nehnutelného majetku hlavného mesta SR Bratislavy a s nim siivisiacich prav
a zavizkov do spravy Mestskej ¢asti Bratislava - Nové Mesto - pozemky registra C KN parc.¢.11280/1, 11280/34,

11280/35, 11280/46, 11280748, 11280/54, 11280/55 a stavbu sUp.&.7768 na pozemkoch parc.&.11280/46, 1128057 zo difa
03.12.2013, Z- 11276/14

GAST C: TARCHY

Bez zapisu.
Iné Gdafe:

1 Rozhodnutie o zrugeni sﬁpiéného gisla &, Star - 22/2012 zo dfia 09.01.2012 a &. Star 22/1/2012 zo dia 09.01.2012

2 Protokol €. 11 88 0557 13 00 o zvereni nehnute!ného majetku hlavného mesfa SR Bratislavy a s nim suvisiacich
prav a zavizkov do spravy Mestskej asti Bratislava - Nové Mesto - pozemky registra C KN parc.c.11280/1,

11280/34, 11280/35, 11280/46, 11280/48, 11280/54, 11280/55 a stavbu s1p.£.7768 na pozemkoch parc.£.11280/486,
1128057 zo dia 03.12.2013, Z- 11 276114

Poznamka:
Bez zapisu.

Vysvetlenie: Gdaje v CASTI C.'TARCHY&éz'QVedénia parceiného éisla alebo poradovéhe Gisla viastnika alebo inej opravnensf
0soby sa fykaji vietkych nehnutefrosti a vSetkyeh viastnikov a inych opravnenych 056b ha liste viastnictva.

Informativny vypis i . 171

Aktualizacia katastralneho portalu:  30.09.2015
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Objednévka & 21580002

Dodavatel”:

p. Magdaléna Podluck4
Kukudinova 14
831 03 Bratislava

Por.¢. | Predmet objednavky

Objednivame u Vis znalecky posudok za déelom stanovit vySku redlneho ndjmu Casti
pozemku v EUR / 1m2 / rok na parc. KN ¢&. 11280/1, evidovanych na LV 5148-Ciastocny, pri
ulici Kalindiakova aul.Qdbojirov, v katastrdlnom dzemi Bratislava — Nové mesto, okres
Bratislava III.

Presné adresa Slovensky tenisovy zviz
odberatel’a, ktorému mé | Prikopova 6
byt faktira zaslana:  |831 03 Bratislava
Bankové spojenie Tatra banka, a.s.
odberatel’a: 292 278 4066 / 1100
IBAN:SK90 1100 0000 0029 2278 4066 SWIFT:TATRSKBX
ICO a IC DPH 30811384 '
odberatela: SK2020888584

Podpis a pefiatka objednavatel’a :

V Bratislave, diia 2.10.2015

o

S

- /" T T et

Ing. Michal Sihelnfk
Finanény riaditel STZ




Objednavka:

Objednavame u Vas znalecky posudok za Géelom stanovit vysku redineho najmu Casti pozemku v EUR
/ 1m* / rok na parc. KN €. 11280/1, evidovanych na LV 5148-&iasto&ny, pri ulici Kalintiakova
a ul.0dbojarov, v katastralnom uzemf Bratislava — Nové mesto, okres Bratislava [l

Dalgie informacie:

Parcela ¢&. 11280/1 0 vymere 15.616 m2 zastavané plochy a nadvoria
Vlastnik : Hlavné mesto SR Bratislava

Spravca : Mestska Cast Bratislava — Nové mesto

Pozemky sl v zmysle dzemného planu Hl..mesta SR Bratislava uréené pre $port, telovychovu a volny
¢as (kéd 401} a su sucastou stabilizovaného Uzemia, ¢iZe Uzemny plan mesta ponechdva sicasné
funkéné vyuZitie. Momentéine st nevyuZivané pre Sport. Planované je vybudovanie Volnocasového
priestoru JAMA — investor MCBANM (nekomerény projekt verejne pristupného $portoviska a parku)
vrdtane 2 tenisovych kurtov. {vid' Priloha — od strany 5, Dokumentacia pre Gzemné rozhodnutie).

Predmetom prendjmu bude &ast pozemku o vymere 1432m2 zo strany MC BANM pre Nérodné
tenisové centrum, a.s. za Gc¢elom vybudovania a prevddzkovania 2 antukovych tenisovych kurtov.

Tenisové kurty, ktoré sa budd vyuZivat jednak na nekomerénd pripravu ¢lenov tréningového strediska
miadeze a juniorskych reprezentantov (v pracovnych diioch od 8:00 do 17:00) a v zvy3nej Casti na
komerény prendjom pre verejnost. Kurty bude moZné vyuZivat len v letnom obdobi pocas 6
mesiacov {cca od 16.4. do 15.10.) a v zdvislosti od pocasia. Vzhiadom na ich umiestnenie (za sebou)
nie je realne ich prekrytie podas zimnej sezény nafukovacou halou.

Predmetné pozemky sa budu pouZivat na nekomerény Gfel, je obmedzend ich funkcionalita v zmysle
Uzemného planu a z tohto dévodu je o ne mendi zaujem, o zniZuje ich hodnotu (niZdie hodnoty
jednotlivych &iastkovych koeficientov pre koeficient polohovej diferencidcie - hodnoty na dolnej
hranici intervalov). '

Vzhfadom na charakter pouZitia pozemkov je optimalna hodnota ndvratnosti investicie pre vypocet
najomného na najvysiej hranici intervalu 40 rokav.

V zmysle §13, ods.1, pis.e) Zakona o dani z prijmov sd oslobodené od dane prijmy obcia vUCz
prendjmu a predaja ich majetku. Ked%e prenajimatelom bude MCBANM, mala by byt vo vypotte
pouzita sadzba dane 0% a koeficient dafiového zataZzenia 1,00.

Predpokladana Grokové miera pouZitd pri vypoéte : 0,37%
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FOTODOKUMENT[\CIA:

Pohlad na pozemok v Smere od
ul.Odbojarov




Znalec: Ing.Magdaléna Podlucks

V. ZNALECKA DOLOZKA

Inalecky posudok som vypracovala ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo&nikov a prekladateloy

redenom Ministerstvom spravodlivosti SR pre odbor: Stavebnictvo, odvetvie: Odhad hodnoty nehnutefnost; ,
widenéné &. znalca: 910570,

éislo posudku: 103/2015

inalecky Ukon je Zapisany pbd poradovym &islom 103/2015 znaleckého dennika &.7.

'a znalecky Gkon a vzniknuté na

klady G&tujem podfa vyGétovania na zaklade priloZzeného dokladu &.
103/2015.

- \ (::’M-L‘;‘A ( [’{ )
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