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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podrla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:

Stanovit’ vS§eobecnu hodnotu najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57,
15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.u.Nové Mesto, situovanych na ulici Tomasikova, v MC
Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri nehnutelnosti na LV ¢.5522).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vysporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
01.06.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
01.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- V8eobecné informacie o posudzovanej nehnutelnosti

- Uzemnoplanovacia informacia(Interny list), vydana Miestnym dradom Bratislava-Nové Mesto, Referatom
uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026

- Textova Cast - listy regulacie funkéného vyuZitia pléch (kod funkcie 201, 401)

- Sirsie vztahy - Na podklade UPN hl.mesta SR Bratislavy - graficka ¢ast

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5522, k.u. Nové Mesto, zo dna 27.05.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5155, k.u. Nové Mesto, zo dna 01.06.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Nové Mesto, zo dfia 27.05.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

- Urokové miery z vkladov v bankach-rok 2025-2026

- Poznatky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia
vyhl.¢.228/2018 Z.z.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie dolezitych pojmov:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

a) Definicie pojmov

V§eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V8eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

VSH,p = VéHPW.{%}kN
I+K)" =11 murrok]
kde:
VSHems — vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Eur/m?],
k —  urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
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kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Porovnavaciu metédu som
nepouzil z dévodu, Ze pre vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii
relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podla overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu posudenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva ¢. 5522, k.u. Nové Mesto

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m2 16 1 1 5
Pravny vztah k stavbe sup.Cislo 12444 evidovanej na pozemku parc.€.15132/63 je evidovany na LV €.5155.
- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m? 37 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova ozna&ena supisnym &islom

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

Druh pravného vztahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.¢.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
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Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Vlastnik por.¢.1 - Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand drfia 01.06.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena drna 01.06.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: tzemnoplanovacia informacia-textova
a graficka ¢ast

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto&nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :
1. Pozemky: - parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m?

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m?

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m?

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m?

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m?

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m?

- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m?

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Budova sup.¢. 12444 - socialno-prevadzkova budova.

h) informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03,
05, 06, 07, 08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v stabilizovanom Uzemi s funk&énym kédom vyuZitia
401 - Sport, telovychova a volny Cas(velka €ast pozemku parc.€.15132/7) a 201 - ob&ianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu(velmi mala &ast’ pozemku parc.€.15132/7).

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemky parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/63,
15132/64, 15132/65 su situované v k.u.Nové Mesto, v susedstve ulice TomaSikova(z ktorej su pristupné), v
MC Bratislava-Nové Mesto, v lokalite zastavanej polyfunkénymi budovami a objektami obgianskej
vybavenosti. Nehnutelnost je zapisand v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €.5522 ako ostatné
plochy resp.zastavana plocha a nadvorie.

Mestska Cast BA - Nové Mesto ma dve katastralne uzemia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastralne
uzemie Vinohrady tvori zhruba severnu polovicu mestskej ¢asti a zabera severovychodnu €ast hlavného
mesta. Na severovychode ju ohraniCuje mestska ¢ast’ Raca, na juhovychode Racianska ulica. Nachadza sa
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tu ZelezniCna zastavka Bratislava - Vinohrady. Jej Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv
Malych Karpat a na severovychode a juhu niZzinné Uzemie Podunajskej roviny, leziace medzi Upatim pohoria
a byvalym ramenom Dunaja. V mestskej ¢asti je dobre rozvinuta ob&ianska vybavenost - obchody, sluzby,
zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné Skoly, dostatoéné moznosti Sportového vyzitia.

Dopravné spojenie s centrom mesta je dobré, zastavky MHD(autobus) su v dostupnej vzdialenosti - na
ul.Tomas$ikova a Rozfavska. Priamo na pozemku su situované inzinierske siete - iba elektrina.V blizkom
okoli-na Tomasikovej ulici su situované vsetky druhy inzinierskych sieti. Konflikiné skupiny obyvatelov sa v
danej lokalite nenachadzaju. Pozemky su pristupné peso aj motorovym vozidlom z miestne spevnenej
komunikéacie-ulice Tomasikova.

Poloha pozemkov parc.€.15132/1,15132/7,15132/56, 15132/57,15132/58,15132/63,15132/64,15132/65, v
k.u.Nové Mesto,v MC Bratislava-Nové Mesto: ..

\ T el ANAY A
/] =\

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzované pozemky su vyuzivané na Sportové ucely. Jedna sa o stabilizované uzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podfa vypisu z LV €.5522 na posudzované pozemKky nie je zapisana Ziadna tarcha ani vecné bremeno.Na
pozemku parc.¢.15132/63 je situovana budova so sup.¢.12444(vlastnik je evidovany na LV ¢.5155).Pristup k
pozemkom je cez pozemok parc.€.15132/6 (vlastnik evidovany na LV €.4976).

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanych pozemkov nie st mi zname z dostupnych
podkladovych materialov.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 PozemKky LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.€.15132/1, 15132/7, 15132/65 su zapisané na LV £.5522 ako
"ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikécii, situovanej na
pozemku parc.€.15132/6(vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976). Pozemky su
situované v k.u.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemky maju rovinaty
charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané prevazne ako travnaté plochy pri Sportovych ihriskach.
Pozemky su situované v oplotenom areali. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vsetky inzinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla GUzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom tzemného planovania ¢.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
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posudzované pozemky(mimo velmi malej vymery pozemku parc.¢.15132/7-na uvedenej Casti je vyuzitie pre
obc&iansku vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu-kéd funkcie 201) sucastou stabilizovaného
Uzemia uréeného pre $port, telovychovu a volny &as (kéd funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta
SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskorsich zmien a dopinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su
situované na ul.Tomasikova resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca
10 minut.V susedstve je situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty obCianskej
vybavenosti.

Spolu z .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/1 ostatna plocha 10178,00 1/1  10178,00
15132/7 ostatna plocha 4702,00 1/1 4702,00
15132/65 ostatna plocha 2302,00 1/1 2302,00
‘S,gl‘::m 17 182,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 80,00% z 66,39 €/m?2 = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad
- ksv . 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1er.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moznostami
pozemky st situované v Hl.meste SR Bratislava
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity 3 i . .., ) ) 0,70
vyuzitia posudzované pozemky st prevazne vyuZivané ako trdvnaté plochy
ko 4. pozemky v mestadch s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky siucastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
.. : . .. verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej . S .. . ; . 1,10
infragtruktdry pozemku na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. L zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,70
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
. R . moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koef1c1e;1‘i;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
axtorov druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ISPBDO_ 1,6070,70%1,001,00%1,10*1,70 1,6755
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Jednotkova vseobecna hodnota

VSHw = VHum * kep = 53,11 €/m?2 * 1,6755 88,99 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/1 10 178,00 m? * 88,99 €/m2* 1/1 905 740,22
parcela ¢. 15132/7 4702,00 m2*88,99 €/m2*1/1 418 430,98
parcela ¢. 15132/65 2302,00 m2*88,99 €/m2*1/1 204 854,98
Spolu 1529 026,18

3.1.1.2 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzovany pozemok parc.¢.15132/63 je zastavany stavbou-socialno-prevadzkova budova

sUp.6.12444 Vlastnikom stavby je - Futbalovy klub BCT Bratislava (podfa vypisu z LV &.5155). Cast
priestorov budovy je vyuzivana ako reStaura¢né zariadenie. Pozemok je sucastou Sportoveého arealu, ktory
je oploteny, pristupny zo spevnenej komunikacie, situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (podla vypisu z LV
€.4976 je vlastnikom pozemku - Nové Pasienky, s.s., Dvofakovo nabrezie 10, Bratislava).

Spolu . 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/63 zastavana plocha a nadvorie 643,00 1/1 643,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. kSV . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 1,60
situacie moZnostami
pozemok je situovany v Hl.meste SR Bratislava
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kv. . - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef1c1entv¥n.ten21ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
pozemok je zastavany stavbou s.¢.12444
ko 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemok je situovany v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
ki jnych sieti iklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej verejnych sietl, r,1apr1 o .. yvoey, Y. p 1,10
infragtruktdry pozemku na p(')sudzova'n)f p'oz'emokv je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
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K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
- L zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,90
faktorov jednd sa o pozemok v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koef1c1efrltl{1;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,95
axtorov pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;P‘];S_ 1,6071,00%1,001,00% 1,101,950 3,1768
{O eo‘lr:r’rtlll‘(‘l’l"a vSeobecna hodnota V8Hwy = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 3,1768 210,91 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.15132/63 643,00 m2*21091€/m?2*1/1 135615,13
Spolu | | 135 615,13

3.1.1.3 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.¢.15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/64 su zapisané na LV
€.5522 ako "ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikacii,
situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976).
Pozemky su situované v k.i.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava lll. Pozemky maju
rovinaty charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané pre Sportové ucely-na pozemkoch je situované
Sportové ihriska, na pozemku parc.€.15132/57 je situovana stavba bez sup.Cisla, nezapisana na LV.
Pozemky su situované v oplotenom aredli. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uuzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vSetky inZinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla uzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom Uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
posudzované pozemky sucastou stabilizovaného uzemia uréeného pre Sport, telovychovu a volny ¢as (kod
funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskor$ich zmien a
doplinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su situované na ul. Tomasikova
resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca 10 minut.V susedstve je
situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty ob&ianskej vybavenosti.

Spolu z 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/56 ostatna plocha 9794,00 1/1 9794,00
15132/57 ostatna plocha 411,00 1/1 411,00
15132/58 ostatna plocha 19,00 1/1 19,00
15132/64 ostatna plocha 4950,00 1/1 4950,00
Spolu 15 174,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. S . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moZnostami
pozemky sii situované v HL. meste SR Bratislava
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity  na posudzovanych pozemkoch si situované Sportové zariadenia-ihriskd 0,90
vyuZitia resp. budova bez stp.cisla
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného | podla platného tizemného pldnu hl.mesta SR Bratislava z r.2007 v znenf 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, urceného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej verejnych sieti, r,1apr1klad r'mest'ne rozyf)dy Vody,' elektrmy) : 110
. N . na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
infrastruktary pozemku ; S S
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kKupu, ak to nebolo
ke zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujucich ., . . . p 1,90
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koeficient redukujticich chranené tzemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov . ,
druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;pgo 1,60%0,90%1,00*1,00%1,10 1,90 2,4077
Jednotkové vSeobecnd hodnota V8Hwy = VHyj * ke = 53,11 €/m? * 2,4077 127,87 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/56 9794,00 m?2*127,87 €/m2*1/1 1252 358,78
parcela ¢. 15132/57 411,00 m2* 127,87 €/m2*1/1 52 554,57
parcela ¢. 15132/58 19,00 m2 * 127,87 €/m? * 1/1 2 429,53
parcela ¢. 15132 /64 4950,00m?2*127,87 €/m2*1/1 632 956,50
Spolu | | 1940 299,38

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU
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4.1 Metoda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

4.1.1 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodnd pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vySke 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 4,624 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 88,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 17 182,00 m?

(1+K)N* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNppy = 17 182,00 m?2 * 4,624 €/m2/rok = 79 449,57 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNppy = VSHpozMy * [

VSHNPM = 88,990 * [ } * 1,21 = 4,624 €/m2/rok

4.1.2 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 30 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
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dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podfa Statistickych udajov NBS-webovyvportéI www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Urokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypoCtu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 12,128 Eur/m?/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 210,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 2,46 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 643,00 m?

n =
Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozMmy * Bﬁﬁ} *kn

(1 + 0,0246)30 * 0,0246
(1 +0,0246)30 - 1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * V8HNpmy = 643,00 m2 * 12,128 €/m2/rok = 7 798,30 €/rok

VEHNPMY =21o,91o*[ } 1,21 = 12,128 €/m2/rok

4.1.3 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych idajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metddou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 6,644 Eur/m2/rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 127,870 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadiiujlci dafnové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 15 174,00 m2

(1+K)n* k} k

(@+Kkn-1]

(1 +0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1

Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VEHNpMy = 15 174,00 m2 * 6,644 €/m2/rok = 100 816,06 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

VSHNPMY = 127,870 [ } 1,21 = 6,644 €/m2/rok
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/1 (10 178 m?) 905 740,22
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/7 (4 702 m?2) 418 430,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/65 (2 302 m?) 204 854,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/63 (643 m?2) 135615,13
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/56 (9 794 m?) 1252 358,78
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/57 (411 m?2) 52 554,57
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/58 (19 m?2) 2 429,53
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/64 (4 950 m?) 632 956,50
Spolu pozemky (32 999,00 m?) 3604 940,69
Vseobecna hodnota celkom 3 604 940,69
Vseobecna hodnota zaokruhlene 3600 000,00
VSeobecna hodnota slovom: TrimiliénysSest'stotisic Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/M] [€/rok] | Najom [€/roK]

PozemKky

PozemKky LV ¢.5522 4,624 79 449,57

PozemKky LV ¢.5522 12,128 7 798,30

PozemKky LV ¢.5522 6,644 100 816,06
Spolu 188 063,93
Zaokruhlene 188 000,00

Slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur/rok

V Bratislave, dha: 02.06.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kopia katastralnej mapy

Vypisy z LV ¢€.5522, 5155
Uzemnoplanovacia informécia-textova ¢ast
Uzemnoplanovacia informécia-graficka &ast
Prehlad urokovych mier z vkladov v bankach
Regulacie funkéného vyuzitia pléch
Fotodokumentacia

COENOIORrLN =
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava
tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel: Mestské cast’ Nové Mesto, Junacka ¢.1, 832 91 Bratislava
ICO: 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.0496/2026 zo dna 29.05.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 36/2026

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnoty najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56,
15132/57, 15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.U.Nové Mesto, situovanych na ulici
Tomasikova, v MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri
nehnutelnosti na LV €.5522).

Pocet stran (z toho priloh): 34 (19)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podrla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:

Stanovit’ vS§eobecnu hodnotu najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57,
15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.u.Nové Mesto, situovanych na ulici Tomasikova, v MC
Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri nehnutelnosti na LV ¢.5522).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vysporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
01.06.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
01.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- V8eobecné informacie o posudzovanej nehnutelnosti

- Uzemnoplanovacia informacia(Interny list), vydana Miestnym dradom Bratislava-Nové Mesto, Referatom
uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026

- Textova Cast - listy regulacie funkéného vyuZitia pléch (kod funkcie 201, 401)

- Sirsie vztahy - Na podklade UPN hl.mesta SR Bratislavy - graficka ¢ast

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5522, k.u. Nové Mesto, zo dna 27.05.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5155, k.u. Nové Mesto, zo dna 01.06.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Nové Mesto, zo dfia 27.05.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

- Urokové miery z vkladov v bankach-rok 2025-2026

- Poznatky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia
vyhl.¢.228/2018 Z.z.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie dolezitych pojmov:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

a) Definicie pojmov

V§eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V8eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

VSH,p = VéHPW.{%}kN
I+K)" =11 murrok]
kde:
VSHems — vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Eur/m?],
k —  urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Porovnavaciu metédu som
nepouzil z dévodu, Ze pre vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii
relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podla overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu posudenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva ¢. 5522, k.u. Nové Mesto

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m2 16 1 1 5
Pravny vztah k stavbe sup.Cislo 12444 evidovanej na pozemku parc.€.15132/63 je evidovany na LV €.5155.
- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m? 37 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova ozna&ena supisnym &islom

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

Druh pravného vztahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.¢.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
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Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Vlastnik por.¢.1 - Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand drfia 01.06.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena drna 01.06.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: tzemnoplanovacia informacia-textova
a graficka ¢ast

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto&nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :
1. Pozemky: - parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m?

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m?

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m?

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m?

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m?

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m?

- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m?

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Budova sup.¢. 12444 - socialno-prevadzkova budova.

h) informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03,
05, 06, 07, 08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v stabilizovanom Uzemi s funk&énym kédom vyuZitia
401 - Sport, telovychova a volny Cas(velka €ast pozemku parc.€.15132/7) a 201 - ob&ianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu(velmi mala &ast’ pozemku parc.€.15132/7).

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemky parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/63,
15132/64, 15132/65 su situované v k.u.Nové Mesto, v susedstve ulice TomaSikova(z ktorej su pristupné), v
MC Bratislava-Nové Mesto, v lokalite zastavanej polyfunkénymi budovami a objektami obgianskej
vybavenosti. Nehnutelnost je zapisand v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €.5522 ako ostatné
plochy resp.zastavana plocha a nadvorie.

Mestska Cast BA - Nové Mesto ma dve katastralne uzemia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastralne
uzemie Vinohrady tvori zhruba severnu polovicu mestskej ¢asti a zabera severovychodnu €ast hlavného
mesta. Na severovychode ju ohraniCuje mestska ¢ast’ Raca, na juhovychode Racianska ulica. Nachadza sa
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tu ZelezniCna zastavka Bratislava - Vinohrady. Jej Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv
Malych Karpat a na severovychode a juhu niZzinné Uzemie Podunajskej roviny, leziace medzi Upatim pohoria
a byvalym ramenom Dunaja. V mestskej ¢asti je dobre rozvinuta ob&ianska vybavenost - obchody, sluzby,
zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné Skoly, dostatoéné moznosti Sportového vyzitia.

Dopravné spojenie s centrom mesta je dobré, zastavky MHD(autobus) su v dostupnej vzdialenosti - na
ul.Tomas$ikova a Rozfavska. Priamo na pozemku su situované inzinierske siete - iba elektrina.V blizkom
okoli-na Tomasikovej ulici su situované vsetky druhy inzinierskych sieti. Konflikiné skupiny obyvatelov sa v
danej lokalite nenachadzaju. Pozemky su pristupné peso aj motorovym vozidlom z miestne spevnenej
komunikéacie-ulice Tomasikova.

Poloha pozemkov parc.€.15132/1,15132/7,15132/56, 15132/57,15132/58,15132/63,15132/64,15132/65, v
k.u.Nové Mesto,v MC Bratislava-Nové Mesto: ..

\ T el ANAY A
/] =\

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzované pozemky su vyuzivané na Sportové ucely. Jedna sa o stabilizované uzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podfa vypisu z LV €.5522 na posudzované pozemKky nie je zapisana Ziadna tarcha ani vecné bremeno.Na
pozemku parc.¢.15132/63 je situovana budova so sup.¢.12444(vlastnik je evidovany na LV ¢.5155).Pristup k
pozemkom je cez pozemok parc.€.15132/6 (vlastnik evidovany na LV €.4976).

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanych pozemkov nie st mi zname z dostupnych
podkladovych materialov.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 PozemKky LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.€.15132/1, 15132/7, 15132/65 su zapisané na LV £.5522 ako
"ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikécii, situovanej na
pozemku parc.€.15132/6(vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976). Pozemky su
situované v k.u.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemky maju rovinaty
charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané prevazne ako travnaté plochy pri Sportovych ihriskach.
Pozemky su situované v oplotenom areali. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vsetky inzinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla GUzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom tzemného planovania ¢.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
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posudzované pozemky(mimo velmi malej vymery pozemku parc.¢.15132/7-na uvedenej Casti je vyuzitie pre
obc&iansku vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu-kéd funkcie 201) sucastou stabilizovaného
Uzemia uréeného pre $port, telovychovu a volny &as (kéd funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta
SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskorsich zmien a dopinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su
situované na ul.Tomasikova resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca
10 minut.V susedstve je situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty obCianskej
vybavenosti.

Spolu z .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/1 ostatna plocha 10178,00 1/1  10178,00
15132/7 ostatna plocha 4702,00 1/1 4702,00
15132/65 ostatna plocha 2302,00 1/1 2302,00
‘S,gl‘::m 17 182,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 80,00% z 66,39 €/m?2 = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad
- ksv . 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1er.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moznostami
pozemky st situované v Hl.meste SR Bratislava
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity 3 i . .., ) ) 0,70
vyuzitia posudzované pozemky st prevazne vyuZivané ako trdvnaté plochy
ko 4. pozemky v mestadch s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky siucastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
.. : . .. verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej . S .. . ; . 1,10
infragtruktdry pozemku na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. L zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,70
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
. R . moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koef1c1e;1‘i;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
axtorov druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ISPBDO_ 1,6070,70%1,001,00%1,10*1,70 1,6755
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Jednotkova vseobecna hodnota

VSHw = VHum * kep = 53,11 €/m?2 * 1,6755 88,99 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/1 10 178,00 m? * 88,99 €/m2* 1/1 905 740,22
parcela ¢. 15132/7 4702,00 m2*88,99 €/m2*1/1 418 430,98
parcela ¢. 15132/65 2302,00 m2*88,99 €/m2*1/1 204 854,98
Spolu 1529 026,18

3.1.1.2 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzovany pozemok parc.¢.15132/63 je zastavany stavbou-socialno-prevadzkova budova

sUp.6.12444 Vlastnikom stavby je - Futbalovy klub BCT Bratislava (podfa vypisu z LV &.5155). Cast
priestorov budovy je vyuzivana ako reStaura¢né zariadenie. Pozemok je sucastou Sportoveého arealu, ktory
je oploteny, pristupny zo spevnenej komunikacie, situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (podla vypisu z LV
€.4976 je vlastnikom pozemku - Nové Pasienky, s.s., Dvofakovo nabrezie 10, Bratislava).

Spolu . 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/63 zastavana plocha a nadvorie 643,00 1/1 643,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. kSV . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 1,60
situacie moZnostami
pozemok je situovany v Hl.meste SR Bratislava
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kv. . - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef1c1entv¥n.ten21ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
pozemok je zastavany stavbou s.¢.12444
ko 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemok je situovany v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
ki jnych sieti iklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej verejnych sietl, r,1apr1 o .. yvoey, Y. p 1,10
infragtruktdry pozemku na p(')sudzova'n)f p'oz'emokv je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
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K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
- L zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,90
faktorov jednd sa o pozemok v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koef1c1efrltl{1;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,95
axtorov pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;P‘];S_ 1,6071,00%1,001,00% 1,101,950 3,1768
{O eo‘lr:r’rtlll‘(‘l’l"a vSeobecna hodnota V8Hwy = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 3,1768 210,91 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.15132/63 643,00 m2*21091€/m?2*1/1 135615,13
Spolu | | 135 615,13

3.1.1.3 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.¢.15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/64 su zapisané na LV
€.5522 ako "ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikacii,
situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976).
Pozemky su situované v k.i.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava lll. Pozemky maju
rovinaty charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané pre Sportové ucely-na pozemkoch je situované
Sportové ihriska, na pozemku parc.€.15132/57 je situovana stavba bez sup.Cisla, nezapisana na LV.
Pozemky su situované v oplotenom aredli. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uuzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vSetky inZinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla uzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom Uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
posudzované pozemky sucastou stabilizovaného uzemia uréeného pre Sport, telovychovu a volny ¢as (kod
funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskor$ich zmien a
doplinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su situované na ul. Tomasikova
resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca 10 minut.V susedstve je
situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty ob&ianskej vybavenosti.

Spolu z 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/56 ostatna plocha 9794,00 1/1 9794,00
15132/57 ostatna plocha 411,00 1/1 411,00
15132/58 ostatna plocha 19,00 1/1 19,00
15132/64 ostatna plocha 4950,00 1/1 4950,00
Spolu 15 174,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. S . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moZnostami
pozemky sii situované v HL. meste SR Bratislava
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity  na posudzovanych pozemkoch si situované Sportové zariadenia-ihriskd 0,90
vyuZitia resp. budova bez stp.cisla
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného | podla platného tizemného pldnu hl.mesta SR Bratislava z r.2007 v znenf 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, urceného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej verejnych sieti, r,1apr1klad r'mest'ne rozyf)dy Vody,' elektrmy) : 110
. N . na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
infrastruktary pozemku ; S S
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kKupu, ak to nebolo
ke zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujucich ., . . . p 1,90
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koeficient redukujticich chranené tzemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov . ,
druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;pgo 1,60%0,90%1,00*1,00%1,10 1,90 2,4077
Jednotkové vSeobecnd hodnota V8Hwy = VHyj * ke = 53,11 €/m? * 2,4077 127,87 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/56 9794,00 m?2*127,87 €/m2*1/1 1252 358,78
parcela ¢. 15132/57 411,00 m2* 127,87 €/m2*1/1 52 554,57
parcela ¢. 15132/58 19,00 m2 * 127,87 €/m? * 1/1 2 429,53
parcela ¢. 15132 /64 4950,00m?2*127,87 €/m2*1/1 632 956,50
Spolu | | 1940 299,38

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU
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4.1 Metoda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

4.1.1 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodnd pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vySke 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 4,624 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 88,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 17 182,00 m?

(1+K)N* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNppy = 17 182,00 m?2 * 4,624 €/m2/rok = 79 449,57 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNppy = VSHpozMy * [

VSHNPM = 88,990 * [ } * 1,21 = 4,624 €/m2/rok

4.1.2 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 30 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
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dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podfa Statistickych udajov NBS-webovyvportéI www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Urokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypoCtu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 12,128 Eur/m?/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 210,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 2,46 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 643,00 m?

n =
Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozMmy * Bﬁﬁ} *kn

(1 + 0,0246)30 * 0,0246
(1 +0,0246)30 - 1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * V8HNpmy = 643,00 m2 * 12,128 €/m2/rok = 7 798,30 €/rok

VEHNPMY =21o,91o*[ } 1,21 = 12,128 €/m2/rok

4.1.3 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych idajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metddou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 6,644 Eur/m2/rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 127,870 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadiiujlci dafnové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 15 174,00 m2

(1+K)n* k} k

(@+Kkn-1]

(1 +0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1

Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VEHNpMy = 15 174,00 m2 * 6,644 €/m2/rok = 100 816,06 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

VSHNPMY = 127,870 [ } 1,21 = 6,644 €/m2/rok
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/1 (10 178 m?) 905 740,22
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/7 (4 702 m?2) 418 430,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/65 (2 302 m?) 204 854,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/63 (643 m?2) 135615,13
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/56 (9 794 m?) 1252 358,78
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/57 (411 m?2) 52 554,57
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/58 (19 m?2) 2 429,53
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/64 (4 950 m?) 632 956,50
Spolu pozemky (32 999,00 m?) 3604 940,69
Vseobecna hodnota celkom 3 604 940,69
Vseobecna hodnota zaokruhlene 3600 000,00
VSeobecna hodnota slovom: TrimiliénysSest'stotisic Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/M] [€/rok] | Najom [€/roK]

PozemKky

PozemKky LV ¢.5522 4,624 79 449,57

PozemKky LV ¢.5522 12,128 7 798,30

PozemKky LV ¢.5522 6,644 100 816,06
Spolu 188 063,93
Zaokruhlene 188 000,00

Slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur/rok

V Bratislave, dha: 02.06.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Cislo posudku: 36/3026

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kopia katastralnej mapy

Vypisy z LV ¢€.5522, 5155
Uzemnoplanovacia informécia-textova ¢ast
Uzemnoplanovacia informécia-graficka &ast
Prehlad urokovych mier z vkladov v bankach
Regulacie funkéného vyuzitia pléch
Fotodokumentacia

COENOIORrLN =
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava
tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel: Mestské cast’ Nové Mesto, Junacka ¢.1, 832 91 Bratislava
ICO: 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.0496/2026 zo dna 29.05.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 36/2026

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnoty najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56,
15132/57, 15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.U.Nové Mesto, situovanych na ulici
Tomasikova, v MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri
nehnutelnosti na LV €.5522).

Pocet stran (z toho priloh): 34 (19)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podrla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:

Stanovit’ vS§eobecnu hodnotu najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57,
15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.u.Nové Mesto, situovanych na ulici Tomasikova, v MC
Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri nehnutelnosti na LV ¢.5522).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vysporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
01.06.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
01.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- V8eobecné informacie o posudzovanej nehnutelnosti

- Uzemnoplanovacia informacia(Interny list), vydana Miestnym dradom Bratislava-Nové Mesto, Referatom
uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026

- Textova Cast - listy regulacie funkéného vyuZitia pléch (kod funkcie 201, 401)

- Sirsie vztahy - Na podklade UPN hl.mesta SR Bratislavy - graficka ¢ast

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5522, k.u. Nové Mesto, zo dna 27.05.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5155, k.u. Nové Mesto, zo dna 01.06.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Nové Mesto, zo dfia 27.05.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

- Urokové miery z vkladov v bankach-rok 2025-2026

- Poznatky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia
vyhl.¢.228/2018 Z.z.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie dolezitych pojmov:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

a) Definicie pojmov

V§eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V8eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

VSH,p = VéHPW.{%}kN
I+K)" =11 murrok]
kde:
VSHems — vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Eur/m?],
k —  urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Porovnavaciu metédu som
nepouzil z dévodu, Ze pre vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii
relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podla overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu posudenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva ¢. 5522, k.u. Nové Mesto

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m2 16 1 1 5
Pravny vztah k stavbe sup.Cislo 12444 evidovanej na pozemku parc.€.15132/63 je evidovany na LV €.5155.
- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m? 37 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova ozna&ena supisnym &islom

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

Druh pravného vztahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.¢.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
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Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Vlastnik por.¢.1 - Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand drfia 01.06.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena drna 01.06.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: tzemnoplanovacia informacia-textova
a graficka ¢ast

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto&nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :
1. Pozemky: - parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m?

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m?

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m?

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m?

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m?

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m?

- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m?

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Budova sup.¢. 12444 - socialno-prevadzkova budova.

h) informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03,
05, 06, 07, 08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v stabilizovanom Uzemi s funk&énym kédom vyuZitia
401 - Sport, telovychova a volny Cas(velka €ast pozemku parc.€.15132/7) a 201 - ob&ianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu(velmi mala &ast’ pozemku parc.€.15132/7).

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemky parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/63,
15132/64, 15132/65 su situované v k.u.Nové Mesto, v susedstve ulice TomaSikova(z ktorej su pristupné), v
MC Bratislava-Nové Mesto, v lokalite zastavanej polyfunkénymi budovami a objektami obgianskej
vybavenosti. Nehnutelnost je zapisand v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €.5522 ako ostatné
plochy resp.zastavana plocha a nadvorie.

Mestska Cast BA - Nové Mesto ma dve katastralne uzemia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastralne
uzemie Vinohrady tvori zhruba severnu polovicu mestskej ¢asti a zabera severovychodnu €ast hlavného
mesta. Na severovychode ju ohraniCuje mestska ¢ast’ Raca, na juhovychode Racianska ulica. Nachadza sa

Strana 5



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

tu ZelezniCna zastavka Bratislava - Vinohrady. Jej Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv
Malych Karpat a na severovychode a juhu niZzinné Uzemie Podunajskej roviny, leziace medzi Upatim pohoria
a byvalym ramenom Dunaja. V mestskej ¢asti je dobre rozvinuta ob&ianska vybavenost - obchody, sluzby,
zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné Skoly, dostatoéné moznosti Sportového vyzitia.

Dopravné spojenie s centrom mesta je dobré, zastavky MHD(autobus) su v dostupnej vzdialenosti - na
ul.Tomas$ikova a Rozfavska. Priamo na pozemku su situované inzinierske siete - iba elektrina.V blizkom
okoli-na Tomasikovej ulici su situované vsetky druhy inzinierskych sieti. Konflikiné skupiny obyvatelov sa v
danej lokalite nenachadzaju. Pozemky su pristupné peso aj motorovym vozidlom z miestne spevnenej
komunikéacie-ulice Tomasikova.

Poloha pozemkov parc.€.15132/1,15132/7,15132/56, 15132/57,15132/58,15132/63,15132/64,15132/65, v
k.u.Nové Mesto,v MC Bratislava-Nové Mesto: ..

\ T el ANAY A
/] =\

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzované pozemky su vyuzivané na Sportové ucely. Jedna sa o stabilizované uzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podfa vypisu z LV €.5522 na posudzované pozemKky nie je zapisana Ziadna tarcha ani vecné bremeno.Na
pozemku parc.¢.15132/63 je situovana budova so sup.¢.12444(vlastnik je evidovany na LV ¢.5155).Pristup k
pozemkom je cez pozemok parc.€.15132/6 (vlastnik evidovany na LV €.4976).

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanych pozemkov nie st mi zname z dostupnych
podkladovych materialov.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 PozemKky LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.€.15132/1, 15132/7, 15132/65 su zapisané na LV £.5522 ako
"ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikécii, situovanej na
pozemku parc.€.15132/6(vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976). Pozemky su
situované v k.u.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemky maju rovinaty
charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané prevazne ako travnaté plochy pri Sportovych ihriskach.
Pozemky su situované v oplotenom areali. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vsetky inzinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla GUzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom tzemného planovania ¢.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
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posudzované pozemky(mimo velmi malej vymery pozemku parc.¢.15132/7-na uvedenej Casti je vyuzitie pre
obc&iansku vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu-kéd funkcie 201) sucastou stabilizovaného
Uzemia uréeného pre $port, telovychovu a volny &as (kéd funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta
SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskorsich zmien a dopinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su
situované na ul.Tomasikova resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca
10 minut.V susedstve je situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty obCianskej
vybavenosti.

Spolu z .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/1 ostatna plocha 10178,00 1/1  10178,00
15132/7 ostatna plocha 4702,00 1/1 4702,00
15132/65 ostatna plocha 2302,00 1/1 2302,00
‘S,gl‘::m 17 182,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 80,00% z 66,39 €/m?2 = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad
- ksv . 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1er.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moznostami
pozemky st situované v Hl.meste SR Bratislava
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity 3 i . .., ) ) 0,70
vyuzitia posudzované pozemky st prevazne vyuZivané ako trdvnaté plochy
ko 4. pozemky v mestadch s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky siucastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
.. : . .. verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej . S .. . ; . 1,10
infragtruktdry pozemku na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. L zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,70
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
. R . moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koef1c1e;1‘i;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
axtorov druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ISPBDO_ 1,6070,70%1,001,00%1,10*1,70 1,6755
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Jednotkova vseobecna hodnota

VSHw = VHum * kep = 53,11 €/m?2 * 1,6755 88,99 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/1 10 178,00 m? * 88,99 €/m2* 1/1 905 740,22
parcela ¢. 15132/7 4702,00 m2*88,99 €/m2*1/1 418 430,98
parcela ¢. 15132/65 2302,00 m2*88,99 €/m2*1/1 204 854,98
Spolu 1529 026,18

3.1.1.2 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzovany pozemok parc.¢.15132/63 je zastavany stavbou-socialno-prevadzkova budova

sUp.6.12444 Vlastnikom stavby je - Futbalovy klub BCT Bratislava (podfa vypisu z LV &.5155). Cast
priestorov budovy je vyuzivana ako reStaura¢né zariadenie. Pozemok je sucastou Sportoveého arealu, ktory
je oploteny, pristupny zo spevnenej komunikacie, situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (podla vypisu z LV
€.4976 je vlastnikom pozemku - Nové Pasienky, s.s., Dvofakovo nabrezie 10, Bratislava).

Spolu . 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/63 zastavana plocha a nadvorie 643,00 1/1 643,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. kSV . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 1,60
situacie moZnostami
pozemok je situovany v Hl.meste SR Bratislava
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kv. . - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef1c1entv¥n.ten21ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
pozemok je zastavany stavbou s.¢.12444
ko 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemok je situovany v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
ki jnych sieti iklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej verejnych sietl, r,1apr1 o .. yvoey, Y. p 1,10
infragtruktdry pozemku na p(')sudzova'n)f p'oz'emokv je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
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K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
- L zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,90
faktorov jednd sa o pozemok v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koef1c1efrltl{1;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,95
axtorov pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;P‘];S_ 1,6071,00%1,001,00% 1,101,950 3,1768
{O eo‘lr:r’rtlll‘(‘l’l"a vSeobecna hodnota V8Hwy = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 3,1768 210,91 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.15132/63 643,00 m2*21091€/m?2*1/1 135615,13
Spolu | | 135 615,13

3.1.1.3 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.¢.15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/64 su zapisané na LV
€.5522 ako "ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikacii,
situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976).
Pozemky su situované v k.i.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava lll. Pozemky maju
rovinaty charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané pre Sportové ucely-na pozemkoch je situované
Sportové ihriska, na pozemku parc.€.15132/57 je situovana stavba bez sup.Cisla, nezapisana na LV.
Pozemky su situované v oplotenom aredli. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uuzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vSetky inZinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla uzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom Uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
posudzované pozemky sucastou stabilizovaného uzemia uréeného pre Sport, telovychovu a volny ¢as (kod
funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskor$ich zmien a
doplinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su situované na ul. Tomasikova
resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca 10 minut.V susedstve je
situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty ob&ianskej vybavenosti.

Spolu z 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/56 ostatna plocha 9794,00 1/1 9794,00
15132/57 ostatna plocha 411,00 1/1 411,00
15132/58 ostatna plocha 19,00 1/1 19,00
15132/64 ostatna plocha 4950,00 1/1 4950,00
Spolu 15 174,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. S . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moZnostami
pozemky sii situované v HL. meste SR Bratislava
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity  na posudzovanych pozemkoch si situované Sportové zariadenia-ihriskd 0,90
vyuZitia resp. budova bez stp.cisla
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného | podla platného tizemného pldnu hl.mesta SR Bratislava z r.2007 v znenf 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, urceného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej verejnych sieti, r,1apr1klad r'mest'ne rozyf)dy Vody,' elektrmy) : 110
. N . na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
infrastruktary pozemku ; S S
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kKupu, ak to nebolo
ke zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujucich ., . . . p 1,90
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koeficient redukujticich chranené tzemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov . ,
druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;pgo 1,60%0,90%1,00*1,00%1,10 1,90 2,4077
Jednotkové vSeobecnd hodnota V8Hwy = VHyj * ke = 53,11 €/m? * 2,4077 127,87 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/56 9794,00 m?2*127,87 €/m2*1/1 1252 358,78
parcela ¢. 15132/57 411,00 m2* 127,87 €/m2*1/1 52 554,57
parcela ¢. 15132/58 19,00 m2 * 127,87 €/m? * 1/1 2 429,53
parcela ¢. 15132 /64 4950,00m?2*127,87 €/m2*1/1 632 956,50
Spolu | | 1940 299,38

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU
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4.1 Metoda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

4.1.1 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodnd pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vySke 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 4,624 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 88,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 17 182,00 m?

(1+K)N* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNppy = 17 182,00 m?2 * 4,624 €/m2/rok = 79 449,57 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNppy = VSHpozMy * [

VSHNPM = 88,990 * [ } * 1,21 = 4,624 €/m2/rok

4.1.2 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 30 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
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dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podfa Statistickych udajov NBS-webovyvportéI www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Urokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypoCtu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 12,128 Eur/m?/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 210,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 2,46 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 643,00 m?

n =
Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozMmy * Bﬁﬁ} *kn

(1 + 0,0246)30 * 0,0246
(1 +0,0246)30 - 1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * V8HNpmy = 643,00 m2 * 12,128 €/m2/rok = 7 798,30 €/rok

VEHNPMY =21o,91o*[ } 1,21 = 12,128 €/m2/rok

4.1.3 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych idajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metddou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 6,644 Eur/m2/rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 127,870 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadiiujlci dafnové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 15 174,00 m2

(1+K)n* k} k

(@+Kkn-1]

(1 +0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1

Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VEHNpMy = 15 174,00 m2 * 6,644 €/m2/rok = 100 816,06 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

VSHNPMY = 127,870 [ } 1,21 = 6,644 €/m2/rok
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/1 (10 178 m?) 905 740,22
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/7 (4 702 m?2) 418 430,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/65 (2 302 m?) 204 854,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/63 (643 m?2) 135615,13
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/56 (9 794 m?) 1252 358,78
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/57 (411 m?2) 52 554,57
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/58 (19 m?2) 2 429,53
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/64 (4 950 m?) 632 956,50
Spolu pozemky (32 999,00 m?) 3604 940,69
Vseobecna hodnota celkom 3 604 940,69
Vseobecna hodnota zaokruhlene 3600 000,00
VSeobecna hodnota slovom: TrimiliénysSest'stotisic Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/M] [€/rok] | Najom [€/roK]

PozemKky

PozemKky LV ¢.5522 4,624 79 449,57

PozemKky LV ¢.5522 12,128 7 798,30

PozemKky LV ¢.5522 6,644 100 816,06
Spolu 188 063,93
Zaokruhlene 188 000,00

Slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur/rok

V Bratislave, dha: 02.06.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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Znalec: Inq. Peter Kapusta

Cislo posudku: 36/3026

V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kopia katastralnej mapy

Vypisy z LV ¢€.5522, 5155
Uzemnoplanovacia informécia-textova ¢ast
Uzemnoplanovacia informécia-graficka &ast
Prehlad urokovych mier z vkladov v bankach
Regulacie funkéného vyuzitia pléch
Fotodokumentacia

COENOIORrLN =
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Znalec: Ing. Peter Kapusta
Papradova 9, 821 01 Bratislava
tel.: 0903 404 301 e-mail: kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

Zadavatel: Mestské cast’ Nové Mesto, Junacka ¢.1, 832 91 Bratislava
ICO: 00603317

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢.0496/2026 zo dna 29.05.2026

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 36/2026

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnoty najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56,
15132/57, 15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.U.Nové Mesto, situovanych na ulici
Tomasikova, v MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri
nehnutelnosti na LV €.5522).

Pocet stran (z toho priloh): 34 (19)

Pocet vyhotoveni: 4



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

. UOVOD

1. Uloha znalca (podrla uznesenia organu verejnej moci alebo objednavky, éislo uznesenia) a predmet
znaleckého skiimania:

Stanovit’ vS§eobecnu hodnotu najmu pozemkov reg.C-KN parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57,
15132/58, 15132/63, 15132/64, 15132/65, v k.u.Nové Mesto, situovanych na ulici Tomasikova, v MC
Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill (nehnutelnosti zapisané v katastri nehnutelnosti na LV ¢.5522).

2. Uéel znaleckého posudku:
Pre ucely finanéného vysporiadania.

3. Datum, ku ktorému je znalecky posudok vypracovany (rozhodujlici na zistenie stavebno-
technického stavu):
01.06.2026

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
01.06.2026

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.a Podklady dodané zadavatelom:

- V8eobecné informacie o posudzovanej nehnutelnosti

- Uzemnoplanovacia informacia(Interny list), vydana Miestnym dradom Bratislava-Nové Mesto, Referatom
uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026

- Textova Cast - listy regulacie funkéného vyuZitia pléch (kod funkcie 201, 401)

- Sirsie vztahy - Na podklade UPN hl.mesta SR Bratislavy - graficka ¢ast

5.b Podklady ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5522, k.u. Nové Mesto, zo dna 27.05.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 5155, k.u. Nové Mesto, zo dna 01.06.2026, vytvoreny
cez katastralny portal

- Kopia katastralnej mapy, k.u. Nové Mesto, zo dfia 27.05.2026, vytvorena cez katastralny portal

- Fotodokumentacia

- Urokové miery z vkladov v bankach-rok 2025-2026

- Poznatky z miestnej obhliadky

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni
neskorsich predpisov, priloha ¢.3

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorsich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za
stratu ¢asu pre znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon
€.382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch

- Z4k.€.25/2025 z 5.2.2025 stavebny zakon a o zmene a doplneni niektorych zakonov (Stavebny zakon)

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &.160/2023 Z.z., ktorou sa meni a dopifia
vyhl.¢.228/2018 Z.z.

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR €.461/2009 Z.z., ktorou sa vykonava zakon &.162/1995
Z.z. v zneni neskorSich predpisov

- Zakon €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam
(katastralny zakon) v zneni neskorSich predpisov

- Metodika vypoé&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Ohodnocovanie nehnutelnosti, llavsky a kol., vydavatelstvo Ml press, Bratislava 2012

- Vyhlaska MS SR ¢.491/2004 Z.z. o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu ¢asu pre
znalcov, timo¢nikov a prekladatelov v zneni neskorSich predpisov

- Obdiansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorSich predpisov

- Webové stranky: www.reality.sk, www.nehnutelnosti.sk

7. Definicie dolezitych pojmov:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

a) Definicie pojmov

V§eobecna hodnota (VSH)

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktoru by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda konat' s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou.

Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s dafiou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo
zastavanych uzemi obci uréenych na stavbu uzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru,
pravoplatnym rozhodnutim o umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym
v spojenom uzemnom a stavebnom konani alebo pozemkov zastavanych hlavnou stavbou,
stanovena metdédou polohovej diferenciacie, sa vypocita podla zakladného vztahu:

VSHpoz =M . VSHw [Eur]

kde

M — vymera pozemku v m2,

VSHwmu — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:
VSHwms = VHMJ . keo [Eur/m2],

kde

VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora je pre Bratislavu 66,39 Eur
kep je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu
kpp = ks . kv . ko . ke . ki . kz kg,

kde

ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

kv — koeficient intenzity vyuZitia (0,50 — 2,0)

ko — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

ke — koeficient funkéného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)

ki — koeficient technickej infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)

kz — koeficient povySujucich faktorov (1,0 — 3,00)

kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)

b) Definicie pouzitych postupov

Stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa pouZivaju metody:

e Metdda porovnavania (Pri vypoCte sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny
subor aspon troch pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernu jednotku (1 m2 pozemku) s
prihliadnutim na odliSnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku),

e Vynosova metdda (Len pozemky schopné dosahovat’ vynos. Vynosova hodnota pozemkov sa
vypocita kapitalizaciou buducich odc&erpatelnych zdrojov poCas ¢asovo neobmedzeného
obdobia),

e Metdda polohovej diferenciacie (Princip metddy je zaloZzeny na ureni hodnoty koeficientu
polohovej diferenciacie, ktory sa uplatni na vychodiskovl hodnotu pozemkov).

VYPOCET VSEOBECNEJ HODNOTY NAJMU ZA POZEMOK

V8eobecnu hodnotu ro€ného najmu pozemku vypocitame podfa vztahu

VSH,p = VéHPW.{%}kN
I+K)" =11 murrok]
kde:
VSHems — vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [Eur/m?],
k —  urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

kn —  koeficient zohladnujuci danové zatazenie dafou zprijmu, ktory sa rovna
(100+N)/100, kde N vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan
Z prijmu v percentach).

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla 15 - 40 rokov.

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a:
- Neboli vznesené.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyliuéenia ostatnych
metéd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

PouZitd je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhladky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich noviel.

Metddu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypodet VSH ako $tandardni metddu, ktora celkom dobre
vystihuje trhové ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom €ase. Porovnavaciu metédu som
nepouzil z dévodu, Ze pre vypocCet vSeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii
relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovd metédu som nepouzil z
rovnakého dévodu, ako u porovnavacej metody.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje, najma identifikaciu predmetu posudenia podla dokladu o
vlastnictve: ak je znalecky posudok vypracovany v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych
stavieb, postacuje len identifikacia predmetu postidenia podla overeného geometrického planu
alebo, ak tak ustanovuje osobitny predpis, podla predbezného geometrického planu; identifikaciu
predmetu posudenia nenahradza vypis z listu vlastnictva:

-podla listu vlastnictva ¢. 5522, k.u. Nové Mesto

CAST A: Majetkova podstata

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m2 16 1 1 5
Pravny vztah k stavbe sup.Cislo 12444 evidovanej na pozemku parc.€.15132/63 je evidovany na LV €.5155.
- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m? 37 1 1

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m? 37 1 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku

16 Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova ozna&ena supisnym &islom

37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Umiestnenie pozemku

1 Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Spolo¢na nehnutelnost

1 Pozemok nie je spolo€nou nehnutefnostou

Druh pravného vztahu

5 Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku

CAST B: Vlastnici a iné opravnené osoby z prava k nehnutelnosti

Vlastnik

Por.¢.1 - Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid.LV

CAST C: Tarchy
Vlastnik por.¢.1 - Nepriradené.

Iné udaje:
Bez zapisu.

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najma datumy vykonania obhliadky, zamerania a
fotodokumentacie :

- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand drfia 01.06.2026.

- Fotodokumentacia vyhotovena drna 01.06.2026.

d) Technicka dokumentacia, najmé porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

Z technickej dokumentacie boli poskytnuté tieto podkladové materialy: tzemnoplanovacia informacia-textova
a graficka ¢ast

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najma porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:
Popisné a geodetické udaje katastra su v sulade so skuto&nym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa
nezapisuju do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym €islom pozemku, na ktorom su
postavené :
1. Pozemky: - parc.¢.: 15132/1 - ostatna plocha o vymere 10178 m?

- parc.¢.: 15132/7 - ostatna plocha o vymere 4702 m?

- parc.¢.: 15132/56 - ostatna plocha o vymere 9794 m?

- parc.¢.: 15132/57 - ostatna plocha o vymere 411 m?

- parc.¢.: 15132/58 - ostatna plocha o vymere 19 m?

- parc.¢.: 15132/63 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 643 m?

- parc.¢.: 15132/64 - ostatna plocha o vymere 4950 m?

- parc.¢.: 15132/65 - ostatna plocha o vymere 2302 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Budova sup.¢. 12444 - socialno-prevadzkova budova.

h) informacia z tzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov izemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je tzemny
plan verejne pristupny : (internetova stranka-uzemné plany miest)

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy (UPN) z roku 2007 v zneni zmien a doplnkov (ZaD) 01, 02, 03,
05, 06, 07, 08 - posudzovana nehnutelnost je situovana v stabilizovanom Uzemi s funk&énym kédom vyuZitia
401 - Sport, telovychova a volny Cas(velka €ast pozemku parc.€.15132/7) a 201 - ob&ianska vybavenost
celomestského a nadmestského vyznamu(velmi mala &ast’ pozemku parc.€.15132/7).

2. VSTUPNE INFORMACIE

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - pozemky parc.¢.15132/1, 15132/7, 15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/63,
15132/64, 15132/65 su situované v k.u.Nové Mesto, v susedstve ulice TomaSikova(z ktorej su pristupné), v
MC Bratislava-Nové Mesto, v lokalite zastavanej polyfunkénymi budovami a objektami obgianskej
vybavenosti. Nehnutelnost je zapisand v katastri nehnutelnosti na liste vlastnictva €.5522 ako ostatné
plochy resp.zastavana plocha a nadvorie.

Mestska Cast BA - Nové Mesto ma dve katastralne uzemia - "Nové Mesto" a "Vinohrady". Katastralne
uzemie Vinohrady tvori zhruba severnu polovicu mestskej ¢asti a zabera severovychodnu €ast hlavného
mesta. Na severovychode ju ohraniCuje mestska ¢ast’ Raca, na juhovychode Racianska ulica. Nachadza sa
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tu ZelezniCna zastavka Bratislava - Vinohrady. Jej Uzemie tvori na severe a severozapade horsky masiv
Malych Karpat a na severovychode a juhu niZzinné Uzemie Podunajskej roviny, leziace medzi Upatim pohoria
a byvalym ramenom Dunaja. V mestskej ¢asti je dobre rozvinuta ob&ianska vybavenost - obchody, sluzby,
zdravotné strediska, materské Skoly, zakladné Skoly, dostatoéné moznosti Sportového vyzitia.

Dopravné spojenie s centrom mesta je dobré, zastavky MHD(autobus) su v dostupnej vzdialenosti - na
ul.Tomas$ikova a Rozfavska. Priamo na pozemku su situované inzinierske siete - iba elektrina.V blizkom
okoli-na Tomasikovej ulici su situované vsetky druhy inzinierskych sieti. Konflikiné skupiny obyvatelov sa v
danej lokalite nenachadzaju. Pozemky su pristupné peso aj motorovym vozidlom z miestne spevnenej
komunikéacie-ulice Tomasikova.

Poloha pozemkov parc.€.15132/1,15132/7,15132/56, 15132/57,15132/58,15132/63,15132/64,15132/65, v
k.u.Nové Mesto,v MC Bratislava-Nové Mesto: ..

\ T el ANAY A
/] =\

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Posudzované pozemky su vyuzivané na Sportové ucely. Jedna sa o stabilizované uzemie.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viazniuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Podfa vypisu z LV €.5522 na posudzované pozemKky nie je zapisana Ziadna tarcha ani vecné bremeno.Na
pozemku parc.¢.15132/63 je situovana budova so sup.¢.12444(vlastnik je evidovany na LV ¢.5155).Pristup k
pozemkom je cez pozemok parc.€.15132/6 (vlastnik evidovany na LV €.4976).

Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanych pozemkov nie st mi zname z dostupnych
podkladovych materialov.

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY POZEMKOV
3.1 VSEOBECNA HODNOTA POZEMKOV
3.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE

3.1.1.1 PozemKky LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.€.15132/1, 15132/7, 15132/65 su zapisané na LV £.5522 ako
"ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikécii, situovanej na
pozemku parc.€.15132/6(vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976). Pozemky su
situované v k.u.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava Ill. Pozemky maju rovinaty
charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané prevazne ako travnaté plochy pri Sportovych ihriskach.
Pozemky su situované v oplotenom areali. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vsetky inzinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla GUzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom tzemného planovania ¢.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
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posudzované pozemky(mimo velmi malej vymery pozemku parc.¢.15132/7-na uvedenej Casti je vyuzitie pre
obc&iansku vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu-kéd funkcie 201) sucastou stabilizovaného
Uzemia uréeného pre $port, telovychovu a volny &as (kéd funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta
SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskorsich zmien a dopinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su
situované na ul.Tomasikova resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca
10 minut.V susedstve je situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty obCianskej
vybavenosti.

Spolu z .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/1 ostatna plocha 10178,00 1/1  10178,00
15132/7 ostatna plocha 4702,00 1/1 4702,00
15132/65 ostatna plocha 2302,00 1/1 2302,00
‘S,gl‘::m 17 182,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHws = 80,00% z 66,39 €/m?2 = 53,11 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajSie ulice v centre miest nad
- ksv . 100 000 obyvatel'ov, ndkupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1er.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moznostami
pozemky st situované v Hl.meste SR Bratislava
kv 2. - inzinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity 3 i . .., ) ) 0,70
vyuzitia posudzované pozemky st prevazne vyuZivané ako trdvnaté plochy
ko 4. pozemky v mestadch s mozZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky siucastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
.. : . .. verejnych sieti, napriklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej . S .. . ; . 1,10
infragtruktdry pozemku na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. L zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,70
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
K 11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
. R . moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koef1c1e;1‘i;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
axtorov druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie ISPBDO_ 1,6070,70%1,001,00%1,10*1,70 1,6755
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Jednotkova vseobecna hodnota

VSHw = VHum * kep = 53,11 €/m?2 * 1,6755 88,99 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet VSeobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/1 10 178,00 m? * 88,99 €/m2* 1/1 905 740,22
parcela ¢. 15132/7 4702,00 m2*88,99 €/m2*1/1 418 430,98
parcela ¢. 15132/65 2302,00 m2*88,99 €/m2*1/1 204 854,98
Spolu 1529 026,18

3.1.1.2 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzovany pozemok parc.¢.15132/63 je zastavany stavbou-socialno-prevadzkova budova

sUp.6.12444 Vlastnikom stavby je - Futbalovy klub BCT Bratislava (podfa vypisu z LV &.5155). Cast
priestorov budovy je vyuzivana ako reStaura¢né zariadenie. Pozemok je sucastou Sportoveého arealu, ktory
je oploteny, pristupny zo spevnenej komunikacie, situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (podla vypisu z LV
€.4976 je vlastnikom pozemku - Nové Pasienky, s.s., Dvofakovo nabrezie 10, Bratislava).

Spolu . 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/63 zastavana plocha a nadvorie 643,00 1/1 643,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHw = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. kSV . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 1,60
situacie moZnostami
pozemok je situovany v Hl.meste SR Bratislava
5.-rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
. kv. . - rekreacné stavby na individualnu rekreaciu,
koef1c1entv¥n.ten21ty - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia Sport so Standardnym vybavenim
pozemok je zastavany stavbou s.¢.12444
ko 4. pozemKky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadne;j
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemok je situovany v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych dzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného  podla platného tizemného pldnu hl. mesta SR Bratislava z r.2007 v zneni 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, uréeného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
2. stredna vybavenost (mozZnost napojenia najviac na dva druhy
ki jnych sieti iklad miestne rozvody vody, elektriny)
koeficient technickej verejnych sietl, r,1apr1 o .. yvoey, Y. p 1,10
infragtruktdry pozemku na p(')sudzova'n)f p'oz'emokv je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
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K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
- L zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujtcich =, . . . . 1,90
faktorov jednd sa o pozemok v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koef1c1efrltl{1;eduku]uc1ch chranené tizemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,95
axtorov pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
_ * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;P‘];S_ 1,6071,00%1,001,00% 1,101,950 3,1768
{O eo‘lr:r’rtlll‘(‘l’l"a vSeobecna hodnota V8Hwy = VHy; * kep = 66,39 €/m? * 3,1768 210,91 €/m?
VYHODNOTENIE
Nazov ‘ Vypocet | Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢.15132/63 643,00 m2*21091€/m?2*1/1 135615,13
Spolu | | 135 615,13

3.1.1.3 PozemKy LV ¢.5522
POPIS

Posudzované pozemky registra C- KN parc.¢.15132/56, 15132/57, 15132/58, 15132/64 su zapisané na LV
€.5522 ako "ostatna plocha". Pozemky su pristupné z ulice Tomasikova po spevnenej komunikacii,
situovanej na pozemku parc.¢.15132/6 (vlastnikom je spolo¢nost-Nové Pasienky,a.s.Bratislava-LV ¢.4976).
Pozemky su situované v k.i.Nové Mesto, MC Bratislava-Nové Mesto, okres Bratislava lll. Pozemky maju
rovinaty charakter. Pozemky su v su€asnosti vyuzivané pre Sportové ucely-na pozemkoch je situované
Sportové ihriska, na pozemku parc.€.15132/57 je situovana stavba bez sup.Cisla, nezapisana na LV.
Pozemky su situované v oplotenom aredli. Na posudzovanych pozemkoch je z verejnych sieti privedena iba
elektrina. V dotknutom Uuzemi(na Tomasikovej ulici) su situované vSetky inZinierske siete-vychadzajuc z
charakteru zastavby. Podla uzemnoplanovacej informacie(Interny list), vydanej Miestnym uradom Bratislava-
Nové Mesto, Referatom Uzemného planovania €.j.16654/6299/2026/UP/LUKA zo dfia 28.05.2026 su
posudzované pozemky sucastou stabilizovaného uzemia uréeného pre Sport, telovychovu a volny ¢as (kod
funkcie 401)-v zmysle Uzemného planu hl.mesta SR Bratislavy z r.2007 v zneni neskor$ich zmien a
doplinkov. NajblizSie zastavky zastavky MHD (autobus) su situované na ul. Tomasikova
resp.Roznavska.Centrum mesta je vzdialené cca 4,4km, cesta autom trva cca 10 minut.V susedstve je
situovany Sportovo-relaxacny areal Kuchajda, bytové objekty a objekty ob&ianskej vybavenosti.

Spolu z 2
Parcela Druh pozemku vymera Spoluvla_stnlcky Vymera
podiel [m2]
[m?]
15132/56 ostatna plocha 9794,00 1/1 9794,00
15132/57 ostatna plocha 411,00 1/1 411,00
15132/58 ostatna plocha 19,00 1/1 19,00
15132/64 ostatna plocha 4950,00 1/1 4950,00
Spolu 15 174,00
vymera
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota: VHwm = 80,00% z 66,39 €/m? = 53,11 €/m?
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Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
6. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000
K obyvatel'ov a v kiipel'nych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad
. S . 100 000 obyvatel'ov, nakupné centra vo vel'kych obytnych castiach
koef1c1e1.1t \{sgobecne] mimo centra miest nad 100 000 obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi 160
situacie moZnostami
pozemky sii situované v HL. meste SR Bratislava
kv 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové tizemia
koeficient intenzity  na posudzovanych pozemkoch si situované Sportové zariadenia-ihriskd 0,90
vyuZitia resp. budova bez stp.cisla
ko 4. pozemky v mestach s moZnostou vyuZitia mestskej hromadnej
koeficient dopravnych dopravy 1,00
vztahov pozemky st situované v blizkosti ulice Tomdsikova
3. plochy obytnych a rekreacnych uzemi (obytna alebo rekreacna
kr poloha)
koeficient funkéného | podla platného tizemného pldnu hl.mesta SR Bratislava z r.2007 v znenf 1,00
vyuzitia izemia neskorsich zmien a doplnkov st posudzované pozemky sticastou
stabilizovaného tizemia, urceného pre sport, telovychovu a vol'ny cas
K 2. strednd vybavenost (moZnost napojenia najviac na dva druhy
koeficient technickej verejnych sieti, r,1apr1klad r'mest'ne rozyf)dy Vody,' elektrmy) : 110
. N . na posudzované pozemky je privedend iba elektrina, voda je z vlastného
infrastruktary pozemku ; S S
zdroja, kanalizdcia je do Zumpy
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kKupu, ak to nebolo
ke zohl'adnené v zvysenej vychodiskovej hodnote
koeficient povySujucich ., . . . p 1,90
faktorov jednd sa o pozemky v Bratislave, kde prevldda zdujem o kiipu
resp.prendjom
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
- ke . moZnej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikicie,
koeficient redukujticich chranené tzemia, obmedzujtice regulativy zastavby a pod.) 0,80
faktorov . ,
druh moZnej zdstavby, pristup po cudzom pozemku
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
= * * * * * *
Koeficient polohovej diferenciacie l(;pgo 1,60%0,90%1,00*1,00%1,10 1,90 2,4077
Jednotkové vSeobecnd hodnota V8Hwy = VHyj * ke = 53,11 €/m? * 2,4077 127,87 €/m?
pozemku
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 15132/56 9794,00 m?2*127,87 €/m2*1/1 1252 358,78
parcela ¢. 15132/57 411,00 m2* 127,87 €/m2*1/1 52 554,57
parcela ¢. 15132/58 19,00 m2 * 127,87 €/m? * 1/1 2 429,53
parcela ¢. 15132 /64 4950,00m?2*127,87 €/m2*1/1 632 956,50
Spolu | | 1940 299,38

4. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY NAJMU
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4.1 Metoda vypoctom na baze vSeobecnej hodnoty

4.1.1 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvazuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodnd pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouzit pre pozemky umiestnené z hladiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych dochadza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvazovana vo vySke 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné ro¢né obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych udajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 4,624 Eur/m2/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 88,990 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 17 182,00 m?

(1+K)N* k} .
(1+kn-1] "
(1+0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1
Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VSHNppy = 17 182,00 m?2 * 4,624 €/m2/rok = 79 449,57 €/rok

Najom zarok nam2  VSHNppy = VSHpozMy * [

VSHNPM = 88,990 * [ } * 1,21 = 4,624 €/m2/rok

4.1.2 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 30 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpe¢enim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s

Strana 11



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 36/3026

dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podfa Statistickych udajov NBS-webovyvportéI www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Urokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypoCtu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metédou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 12,128 Eur/m?/rok.

VSH m?2 pozemku polohovou diferenciaciou: 210,910 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 2,46 %
Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadnujuci danové zat'azenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 643,00 m?

n =
Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozMmy * Bﬁﬁ} *kn

(1 + 0,0246)30 * 0,0246
(1 +0,0246)30 - 1
Najom za rok spolu:  VSHyp =M * V8HNpmy = 643,00 m2 * 12,128 €/m2/rok = 7 798,30 €/rok

VEHNPMY =21o,91o*[ } 1,21 = 12,128 €/m2/rok

4.1.3 Pozemky LV ¢.5522

Pri stanovovani VSH najmu za dotknuty pozemok v roku 2026 vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
-predpokladana doba navratnosti viozenej investicie(rozumie sa tym kupa) u dotknutého pozemku

sa odbornym odhadom uvaZuje 35 rokov, s ohfadom na charakteristické faktory pozemku . Obdobie
predpokladanej navratnosti investicie sa uvazuje spravidla v rozpati 15 - 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov posudzovanych pozemkov.

Spodna hranica intervalu je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o€akavany vysoky
najom), pozemkov umiestnenych vo vyhodnej polohe z hladiska polohovej diferenciacie (pozemky s vySSou
VSH) a s dobrymi

fyzickymi charakteristikami. Horna hranica intervalu je vhodna pouZit pre pozemky umiestnené z hfadiska
polohovej diferenciacie v nevyhodnej polohe (pozemky s niz§ou VSH) s nevhodnymi resp. nedostatoénymi
fyzickymi charakteristikami, pozemky pri ktorych doch&dza k dlhodobému obdobiu navratnosti t. j. s nizkym,
minimalnym vynosom, s problematickym zabezpecenim prenajmu.

-dan z prijmu je uvazovana vo vyske 21%, platna pre pravnicku osobu(vlastnikom pozemkov je pravnicka
osoba)

- urokova miera je uvaZzovana vo vyske 2,46%. Priemerné urokové miery z vkladov nefinanénych
spolo¢nosti a domacnosti v bankach za posledné dostupné rocné obdobie 05/2025 az 04/2026 s
dohodnutou splatnostou od 1 roka do 2 rokov, podla Statistickych idajov NBS-webovy portal www.nbs.sk)
su 2,30% resp.2,62%. Priemer Grokovych mier - (2,30+2,62)/2 = 2,46%. Do vypo&tu VSH najmu je prevzata
VSH pozemkov, stanovena metddou polohovej diferenciacie. Stanovena VSH najmu je 6,644 Eur/m2/rok.

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 127,870 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 35 rokov
Urokova miera: 2,46 %

Dan z prijmu: 21 %
Koeficient zohlPadiiujlci dafnové zat'azenie: 1,21

Pocet MJ pozemku: 15 174,00 m2

(1+K)n* k} k

(@+Kkn-1]

(1 +0,0246)3% * 0,0246
(1 +0,0246)39 - 1

Najom za rok spolu:  VSHNp =M * VEHNpMy = 15 174,00 m2 * 6,644 €/m2/rok = 100 816,06 €/rok

Najom zarok namz  VSHNppmy = VSHpozZMUY *[

VSHNPMY = 127,870 [ } 1,21 = 6,644 €/m2/rok
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[1I. ZAVER

REKAPITULACIA VSEOBECNE] HODNOTY

Nazov ‘ VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/1 (10 178 m?) 905 740,22
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/7 (4 702 m?2) 418 430,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/65 (2 302 m?) 204 854,98
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/63 (643 m?2) 135615,13
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢. 15132/56 (9 794 m?) 1252 358,78
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/57 (411 m?2) 52 554,57
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/58 (19 m?2) 2 429,53
Pozemky LV ¢.5522 - parc. ¢.15132/64 (4 950 m?) 632 956,50
Spolu pozemky (32 999,00 m?) 3604 940,69
Vseobecna hodnota celkom 3 604 940,69
Vseobecna hodnota zaokruhlene 3600 000,00
VSeobecna hodnota slovom: TrimiliénysSest'stotisic Eur

REKAPITULACIA NAJMU
Nazov Najom/M] [€/rok] | Najom [€/roK]

PozemKky

PozemKky LV ¢.5522 4,624 79 449,57

PozemKky LV ¢.5522 12,128 7 798,30

PozemKky LV ¢.5522 6,644 100 816,06
Spolu 188 063,93
Zaokruhlene 188 000,00

Slovom: Jedenstoosemdesiatosemtisic Eur/rok

V Bratislave, dha: 02.06.2026 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

Objednavka

Situacia SirSich vztahov

Kopia katastralnej mapy

Vypisy z LV ¢€.5522, 5155
Uzemnoplanovacia informécia-textova ¢ast
Uzemnoplanovacia informécia-graficka &ast
Prehlad urokovych mier z vkladov v bankach
Regulacie funkéného vyuzitia pléch
Fotodokumentacia

COENOIORrLN =
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