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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 45/2013

I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca:
Stanovit véeobecnt hodnotu n&jmu pozemku parc.¢. 2824/2 o vymere 1 148m?, pod objektom domu sluzieb
sup.€.1979, na ulici M.Sch.Trnavského ¢.4, v Bratislave - mestskej ¢asti Dubravka, v k.u.Dubravka.

2. Datum vyziadania posudku:
2.4.2013

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
8.4.2013

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
obdobie 1.1.2008 az 10.3.2013

5. Podklady na vypracovanie posudku:
5.1 Dodané zadavatefom:
- Képia z katastralnej mapy s orientaénym vyznacenim plochy pozemku,ktord je predmetom posudenia

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢. 847, k.0. Dubravka, zo dfia 16.4.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva €. 2423, k.U. Dubravka, zo dna 17.4.2013, vytvoreny cez katastralny
portal

- Infomativna képia z katastralnej mapy zo dra 16.4.2013, vytvorena cez katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentécia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku,v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z. a vyhl.¢. 605/2008 Z.z.

7. DalSie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Z&kon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni
novely zak.¢. 93/2006 Z.z., zak.¢. 522/2007 Z.z. a zak.¢. 520/2008 Z.z.

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €. 490/2004 Z.z.( ktorou sa vykonava zékon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z. a vyhl.€. 33/2009 Z.z.

- STN 7340 55 - Vypocet obostavaného priestoru pozemnych stavebnych objektov

- Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov (zak. ¢. 103/1990 Zb.,
zak. €. 262/1992 Zb. a z4k. ¢. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky ¢. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonava zakon NR SR
o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich
predpisov

- Vyhlaska Federalneho Statistického Uradu €. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikécii stavebnych objektov a/ stavebnych
prac vyrobnej povahy

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

- Zakon NR SR €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov

- Metodika vypoétu vS§eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena
Ministerstvom spravodlivosti SR

- Obciansky zakonnik €. 40/1964 Zb. v zneni neskorsich predpisov

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Stanovit vySku prenajmu za pozemok za obdobie od 1.1.2008 do 10.3.2013.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:
- Pre Ucely finanéného vysporiadania.

Il. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
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a) Vyber pouzitej metdédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vylicenia ostatnych
metdd stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoctovych ukazovatefoch na
stanovenie vychodiskovej hodnoty :

Pouzita je metdda polohovej diferenciacie - priloha €. 3 vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku, v zneni neskorsich noviel. 5

Metédu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypocet VSH ako Standartnd metddu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom ¢&ase.Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, ze pre
vypocet v§eobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k dispozicii podkladové materialy na porovnavanie (kipne
zmluvy a pod.).

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dialnic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podla overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva ¢. 847, k.0.Dubravka

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.&.: 2824/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1148 m? 16 1 5

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku 2824/2 je evidovany na liste vlastnictva €. 2423.

Legenda:
Kéd spbsobu vyuzivania pozemku
16 - pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznaéena supisnym ¢islom

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

Pravny vztah
5 - vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Uéastnik pravneho vztahu: Viastnik
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 00603 481
Spoluvlastnicky podiel: 1/1
Titul nadobudnutia:
Vid kopiu LV priloZzenu v prilohe posudku

C. Tarchy:
Vid kopiu LV priloZzenu v prilohe posudku

Iné udaje:
Vid képiu LV prilozenu v prilohe posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 11.3.2013.
- Fotodokumentacia vyhotovena dria 11.3.2013.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Technicka dokumentécia pre ohodnocovany druh nehnutelnosti nie je potrebnd, nakolko sa jedna iba o
pozemok.

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

- nehnutelnost - pozemok parc.€.2824/2 je zakresleny v kopii z katastralnej mapy, je zapisany na LV ¢.847 v
registri "C" ako zastavané plochy a nadvoria, ¢o zodpoveda skuto¢nému stavu

- na ohodnocovanom pozemku sa nachadza stavba - Dom sluzieb - stp.€.1979

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia; stavby, ktoré sa nezapisuju
do katastra nehnutelnosti, sa identifikuju parcelnym ¢islom pozemku, na ktorom st postavené :

- pozemok parc.¢. 2824/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 1 148m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie su predmetom ohodnotenia:

- stavba postavena na dotknutom pozemku - Dom sluzieb - sup.&1979
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovany pozemok - parc.¢.2824/2 je situovany na ulici M.Sch.Trnavského, v Bratislave-mestskej ¢asti
Dubravka. Pozemok je situovany v lokalite, kde sa nachadza zmie$ané Uzemie byvania a obcianskej
vybavenosti. Dopravné napojenie na prifahlé komunika¢né tahy - ulicu M.Sch.Trnavského je bezproblémové.
Cesta autom do centra mesta trva cca 15 minat.Pozemok je situovany vedla hlavného komunikaéného tahu v
MC Dubravka(rusivy faktor z hfadiska hluénosti),v susedstve pozemku su situované zastavky MHD-
autobus,elektricka.Vedlra domu sluzieb je situované nédkupné stredisko(na parc.¢.2824/1,3,5).V blizkom okoli
suU situované pobocky bank,Cerpacich stanic,zimny Stadién a ostatné objekty OV.Z hladiska situovania a jeho
sucasného vyuzitia sa jedna o lukrativny pozemok vo vztahu k podnikatelskej innosti.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemok je v su€asnosti zastavany stavbou - Dom sluzieb - sUp.¢.1979. Iny stupen vyuzitia neprichadza v
sucasnosti do Gvahy.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel'nosti,najmé zavady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou:

Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie - ulice M.Sch.Trnavského, cez pozemok parc.¢.2822
(vlastnikom je Hl.mesto SR Bratislavy-podfa LV €.847). Pozemok je zastavany stavbou - Domom sluzieb -
sup.€.1979, ktorej vlastnici su citovany v LV €.2423.Ziadne iné rizika v suvislosti s vyuzivanim dotknutej
nehnutelnosti z predlozenych a dostupnych podkladovych materidlov nie s mi zname.

2.1. METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE
2.1.1. POZEMKY

2.1.1.1. Zastavané plochy a nadvoria
POPIS

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemok parc.&.2824/2 o vymere 1148 m? je situovany na ulici
M.Sch.Trnavského v Bratislave - mestskej ¢asti Dubravka.Pozemok je zastavany stavbou - Dom sluzieb
sup.€.1979.Pozemok parc.€.2824/2 ma rovinaty charakter,nachadzaju sa na nom vSetky druhy inzinierskych
sieti.Pristupny je z ulice M.Sch.Trnavského cez verejné priestranstvo-pozemok parc.¢.2822 (ktory je vo
vlastnictve Hl.mesta SR Bratislavy-vid.LV ¢.847).Pri dome sluzieb su situované zastavky MHD-elektricka a
autobus.Jedna sa o lukrativny pozemok z hlfadiska podnikatelskych aktivit.Pre celé posudzované obdobie
uvazujem s rovnakou VSH pozemku,vychadzajuc z poznatkov vyvoja cien stavebnych pozemkov v danej MC.
Pri vypocte VSH najmu vychadzam z tychto okrajovych podmiemok:doba prenajmu-20 rokov,lUrokova miera
platna pre jednotlivé obdobia,dan z prijmu 19%.Pri stanovovani doby prenajmu som vychédzal z
ekonomickych,polohovych a fyzickych faktorov.

Spolu ,
Parcela Druh pozemku Vzorec vymczara Podiel V){/mg}]ra
[m7]
2824/2 zastavand plocha a nadvorie 1148 1148,00 1/1 1148,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m®
Oznacenie a hazov . Hodnota
koeficientu it oEle koeficientu
K 6. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
- S . 000 obyvatelov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
koeficient vSeobecnej . ; . ; . ; : 1,40
situacie obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov
kv 5. exkluzivne bytové stavby, obchodné domy a administrativne
koeficient intenzity ~ budovy so Standardnym vybavenim, 5 — 7-podlazné, vysoké vyuzitie 1,15
vyuzitia pozemku
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kp 3. pozemky na predmestiach miest, odkial sa mozno peSo dostat k
koeficient dopravnych |prostriedku hromadnej dopravy alebo vlastnym autom do centra do 15 0,90
vztahov min.
Kp
koeficient obchodnej a 2. obchodné poloha a byty 1,40
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. velmi dobra vybavenost (vaésia ako v bode 3) 1,40
infrastruktdry pozemku
- kz ... |b. pozemKky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
koeficient povySujucich =" "~/ A ST . . ’ 1,20
zohladnené v zvy$enej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr v . . y o ,
koeficient redukujécich 4. rusivy hluk z cestnej, leteckej alebo Zelezniénej dopravy v obytnych 0,85
oblastiach
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov |Vypoéet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie SPSDS= 1,4071,1570,90 71,407 1,40 * 1,20 2,8968
Jednotkova hodnota pozemku VSHy, = VHw, * kep = 66,39 €/m? * 2,8968 192,32 €/m?
- _ * \ /& _ 2 %
V8eobecna hodnota pozemku VSHpoz =M™ VSHy, = 1 148,00 m 220 783,36 €

192,32 €/m?

3. NAJOM POZEMKOV

-vypocet najmu pozemku robim po obdobiach,v ktorych sa menila vy$ka zakladnej irokovej sadzby podra
NBS(obdobie od 1.1.2008 do 31.12.2008) resp.ECB(obdobie od 1.1.2009 do 10.3.2013):

od 25.04.2007 - do 28.10.2008 4,25%
od 29.10.2008 do 11.11.2008 3,75%
od 12.11.2008 do 09.12.2008 3,25%
od 10.12.2008 do 20.01.2009 2,50%
od 21.01.2009 do 10.03.2009 2,00%
od 11.03.2009 do 07.04.2009 1,50%
od 08.04.2009 do 12.05.2009 1,25%
od 13.05.2009 do 12.04.2011 1,00%
od 13.04.2011 do 12.07.2011 1,25%
od 13.07.2011 do 08.11.2011 1,50%
od 09.11.2011 do 13.12.2011 1,25%
od 14.12.2011 do 10.07.2012 1,00%
od 11.07.2012 - do 10.03.2013 0,75%

-roky 2008 a 2012 su priestupné a maju 366 dni,roky 2009,2010,2011,2013 maju 365 dni

3.1. Zastavané plochy a nadvoria-1.1.2008 az 28.10.2008

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 4,25 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adiiujuci danové zat'azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 1 148,00 m?

. . y (1
2. -
Najom zaroknam®:  VSHypyy = VSHpogmg * [(1

+ k)N * k .
+
+ k)N -1 n
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(1 + 0,0425)20 = 00,0425

pocet dni najmu: 302

(1 + 0,0425)20 _ 1

} * 1,19 = 17,215 €/m%/rok

Najom za 302 dni spolu: VSHyp = VSHypws * M * 302/366 = 302/366*17,215*1148 = 16 307,03 Eur

3.2. Zastavané plochy a nadvoria-29.10.2008 az 11.11.2008

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adiiujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2. . o
Najom zaroknam®: VSHypygs = VSHpogmg

192,320 €
20

3,75 %

19 ¢

1,19

1 148,00 m?

. [(1 + k) k} Ly
(1 + x) -1 n

(1 + 0,0375)20 = 0,0375

pocet dni najmu: 14

(1 + 0,0375)20 — 1

} * 1,19 = 16,469 €/m?/rok

Najom za 14 dni spolu: VSH xp = VSHyews * M * 14/366 = 14/366*16,469*1148 = 723,20 Eur

3.3. Zastavané plochy a nadvoria-12.11.2008 az 9.12.2008

pocet dni najmu: 28
VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohladiujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2. . o
Najom zaroknam®:  VSHypygs = VSHpogmg

192,320 €
20

3,25 %

19 ¢

1,19

1 148,00 m®

. [(1 + k) ox k} Ly
(1 + x) -1 n

(1 + 0,0325)20 = 00,0325

pocet dni najmu: 28

(1 + 0,0325)20 — 1

} * 1,19 = 15,741 €/m?/rok

Najom za 28 dni spolu: VSH yp = VSHypws * M * 28/366 = 28/366*15,741*1148 = 1 382,46 Eur

3.4. Zastavané plochy a nadvoria-10.12.2008 az 20.1.2009

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adiujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:
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. % y 1+ *k
Najom za rok nam*  VSHyppy = VSHpozmy * [m} +kp

1 +0,0250)20 * 0,0250
(d+ ) ) }* 1,19 = 14.681 €/m2/rok
(1 +0,0250)20 _ 1

VSHNpMy = 192,320 * {
ocet dni najmu: 42
Fz toho v roku 2008 - 22,v roku 2009 — 20)
pocet dni najmu: 22
Najom za 22 dni spolu: VSH yp = VSHypws * M * 22/366 = 22/366*14,681*1148 = 1 013,07 Eur
pocet dni najmu: 20
Najom za 20 dni spolu: VSH np = VSHypny * M * 20/365 = 20/365*14,681*1148 = 923,50 Eur

3.5. Zastavané plochy a nadvoria-21.1.2009 az 10.3.2009

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 2,00 %

Dan z prijmu: 19 %

Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie: 1,19

Pocéet MJ pozemku: 1 148,00 m?
. 5 . < (1 + k)N *k

Najom zarok nam™  VSHypypg = VSHpozmy * [m} +k,

1 +0,0200)20 * 0,0200
(d+ ) ) } 1,19 = 13.996 €/m2/rok
(1 +0,0200)20 -

VSHNpMy = 192,320 * {

pocet dni naimu: 49 5 5
Najom za 49 dni spolu: VSH yp = VSHypwy * M * 49/365 = 49/365*13,996*1148 = 2 156,99 Eur

3.6. Zastavané plochy a nadvoria-11.3.2009 az 7.4.2009

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 1,50 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie: 1,19

Pocéet MJ pozemku: 1 148,00 m?

. % y 1+ *k
Najom za rok nam*  VSHyppy = VSHpozmy * [m} +kp

1 +0,0150)20 * 0,0150
(d+ ) ) }*1,19:13,330€/m2/r0k
(1+0,0150)20 _ 1

VSHNpMy = 192,320 * {

pocet dni naimu: 28 y .
Najom za 28 dni spolu: VSH yp = VSHypw, * M * 28/365 = 28/365*13,330*1148 = 1 173,92 Eur

3.7. Zastavané plochy a nadvoria-8.4.2009 az 12.5.2009

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20
Urokova miera: 1,25 %
Dan z prijmu: 19 %
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Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie: 1,19
Pocéet MJ pozemku: 1 148,00 m?
.. 5 y « (1+ k)N *k
Najom zarok nam™  VSHypypg = VSHpozmy * m +k,
+ -

(1 +0,0125)20 % 0,0125
(1+0,0125)20_1

VSHNpM] = 192,320 * [ } *1,19 = 13,004 €/m2/rok

pocet dni ndimu: 35 5 5
Najom za 35 dni spolu: VSH np = VSHypwy * M * 35/365 = 35/365*13,004*1148 = 1 431,51 Eur

3.8. Zastavané plochy a nadvoria-13.5.2009 az 12.4.2011

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 1,00 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie: 1,19

Pocéet MJ pozemku: 1 148,00 m?

. y y 1+ *k
Najom za rok nam*:  VSHyppyg = VSHpozmy * [m} +kp

1 +0,0100)20 * 0,0100
(d+ ) ) } 1,19 = 12,682 €/m2/rok
(1+0,0100)20 -

VSHNpMy = 192,320 * {

pocet dni najmu: 700

(z toho v roku 2009 - 233,v roku 2010 - 365,v roku 2011-102)

pocet dni najmu: 233

Najom za 233 dni spolu: VSHyp = VSHyews * M * 233/365 = 233/365*12,682*1148 = 9 293,79 Eur
pocet dni najmu: 365

Najom za 365 dni spolu: VSHyp = VSHypny * M * 365/365 = 365/365*12,682*1148 = 14 558,94 Eur
pocet dni najmu: 102

Najom za 102 dni spolu: VSHyp = VSHyens * M * 102/365 = 102/365*12,682*1148 = 4 068,52 Eur

3.9. Zastavané plochy a nadvoria-13.4.2011 az 12.7.2011

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 192,320 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera: 1,25 %

Dan z prijmu: 19 %
Koeficient zohl'adiujuci danové zat'azenie: 1,19

Pocet MJ pozemku: 1 148,00 m?

. . . 1+ *k
Najomzaroknam?®:  VSHypyy = VSHpogmy * [El " k;n — J + kp

(1 + 0,0125)20 = 00,0125
(1 + 0,0125)20 — 1

V8Hypyg = 192,320 * [ } * 1,19 = 13,004 €/m?/rok

pocet dni najmu: 91 5 5
Najom za 91 dni spolu: VSH np = VSHypwy * M * 91/365 = 91/365*13,004*1148 = 3 721,92 Eur

3.10. Zastavané plochy a nadvoria-13.7.2011 az 8.11.2011
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VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adiujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2, . s
Najom zaroknam’:  VSHypyy = VSHpogmg

(1 + 0,0150)20 = 0,0150

192,320 €
20

1,50 &

19 %

1,19

1 148,00 m?

et xk Ly
(1 + x)0 -1 n

VSHypmy = 192,320 * [

pocet dni najmu: 119

(1 + 0,0150)20 —

. } * 1,19 = 13,330 €/m?/rok

Najom za 119 dni spolu: VSHyp = VSHyens * M * 119/365 = 119/365*13,330*1148 = 4 989,15 Eur

3.11. Zastavané plochy a nadvoria-9.11.2011 az 13.12.2011

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohl'adiiujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2. . .
Najom zaroknam®:  VSHypygs = VSHpogmg

(1 + 0,0125)20 = 0,0125

192,320 €
20

1,25 %

19 ¢

1,19

1 148,00 m?

. [(1 + k) o k} Ly
(1 + x) -1 n

pocet dni najmu: 35

Najom za 35 dni spolu: VSH yp = VSHypws * M * 35/365 = 35/365*13,004*1148 = 1 431,51 Eur

(1 + 0,0125)20 — 1

} * 1,19 = 13,004 €/m?/rok

3.12. Zastavané plochy a nadvoria-14.12.2011 az 10.7.2012

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou:

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie:

Urokova miera:

Dan z prijmu:

Koeficient zohladniujuci danové zat'azenie:
Pocet MJ pozemku:

. 2, . s
Najom zaroknam®:  VSHypyy = VSHpogmg

(1 + 0,0100)20 = 0,0100

192,320 €
20

1,00 %

19 %

1,19

1 148,00 m®

LA k]
(1 + k)0 -1 n

VSHypmy = 192,320 * [

pocet dni najmu: 210
(z toho v roku 2011 - 18,v roku 2012 — 192)

(1 + 0,0100)20 - 1
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pocet dni najmu: 18

Najom za 18 dni spolu: VSH np = VSHypws * M * 18/365 = 18/365*12,682*1148 = 717,97 Eur

pocet dni najmu: 192

Najom za 192 dni spolu: VSHyp = VSHypny * M * 192/366 = 192/366*12,682*1148 = 7 637,47 Eur

3.13. Zastavané plochy a nadvoria-11.7.2012 az 10.3.2013

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou:

192,320 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20

Urokova miera:
Dan z prijmu:

Koeficient zohladiujuci danové zat'azenie:

Pocet MJ pozemku:

Najom za rok na m*: VSHNPMJ = VSHPOZMJ * |:

VSHNpMy = 192,320 * {

ocet dni najmu: 243

z toho v roku 2012 - 174,v roku 2013 — 69)

pocet dni najmu: 174

;715 %

1,19
1 148,00 m?

(1 +K)N*k
(1+K0-1
(1 +0,0075)20 * 0,0075

(1+0,0075)20 _ 1 j| * 1,19 = 12,365 €/m%/rok
+0, _

Najom za 174 dni spolu: VSHyp = VSHyens * M * 174/366 = 174/366*12,365*1148 = 6 748,45 Eur

pocet dni najmu: 69

Najom za 69 dni spolu: VSH yp = VSHypwy * M * 69/365 = 69/365*12,365*1148 = 2 683,44 Eur

REKAPITULACIA NAJMU PRE JEDNOTLIVE OBDOBIA

Obdobie Najomné [Eur]
302/366*17,215*%1148 16 307,03
14/366*16,469*1148 723,20
28/366*15,741*1148 1 382,46
22/366*14,681*1148 1 013,07
20/365*14,681*1148 923,50
49/365*13,996*1148 2 156,99
28/365*13,330*1148 1 173,92
35/365*%13,004*1148 1 431,51
233/365*12,682*1148 9 293,79
365/365*%12,682*%1148 4 558,94
102/365*12,682*1148 4 068,52
91/365*13,004*1148 3 721,92
119/365*13,330*1148 4 989,15
35/365*%13,004*1148 1 431,51
18/365%12,682%1148 717,97
192/366*12,682*1148 7 637,47
174/366*12,365*1148 6 748,45
69/365*12,365*1148 2 683,44
Najom celkom 80 962,84
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 45/2013

lll. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia :

Pozemky:

VSeobecnd hodnota metdédou polohovej diferencidcie: 220 783,36 €

Ako vhodnd metdéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZitd metdéda polohove]
diferencidcie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov | VSeobecna hodnota [€]
Stavby

Pozemok parc.cC.2824/2 6 014 729,38
Pozemky

iiftavané plochy a néddvoria - parc. ¢. 2824/2 (1 148 220 783,36
Spolu VSH 6235 512,74
Zaokruhlena VSH spolu 6 240 000,00
SKK 187 986 240,00

V8eobecnd hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 6240 000,00 €
Slovom: Sestmilionovdvestostyridsattisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU POZEMKOV

Obdobie | Najom/m* [€/roK] | Najomné [Eur]
1.1.2008 a% 28.10.2008 17,215 16 307,03
29.10.2008 az 11.11.2008 16,469 723,20
12.11.2008 a% 9.12.2008 15,741 1 382,46
10.12.2008 a% 31.12.2008 14,681 1 013,07
1.1.2009 a% 20.1.2009 14,681 923,50
21.1.2009 a% 10.3.2009 13,996 2 156,99
11.3.2009 a% 7.4.2009 13,330 1 173,92
8.4.2009 a% 12.5.2009 13,004 1 431,51
13.5.2009 a% 31.12.2009 12,682 9 293,79
1.1.2010 a% 31.12.2010 12,682 14 558,94
1.1.2011 a% 12.4.2011 12,682 4 068,52
13.4.2011 az 12.7.2011 13,004 3 721,92
13.7.2011 a% 8.11.2011 13,330 4 989,15
9.11.2011 a% 13.12.2011 13,004 1 431,51
14.12.2011 a% 31.12.2011 12,682 717,97
1.1.2012 a% 10.7.2012 12,682 7 637,47
11.7.2012 a% 31.12.2012 12,365 6 748,45
1.1.2013 a% 10.3.2013 12,365 2 683,44
Vypocéitany najom celkom 80 962,84
Zakruhlene najom 80 960,00
SKK 2 439 000,00
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 45/2013

Slovom: Osemdesiattisicdevat'stoSest'desiat Eur

Konverzny kurz 1 € = 30,1260 SKK

4. MIMORIADNE RIZIKA

Nie sU mi zname ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti,ako st uvadzané v posudku.

V Bratislave,dfia: 19.4.2013 Ing. Peter Kapusta
znalec
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IV. PRILOHY

1. Objednavka

2. Situacia SirSich vztahov

3. Informativna kopia z katastralnej mapy
4. List vlastnictva ¢. 847, 2423

5. Fotodokumentacia

6. Znalecka dolozka
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 45/2013

V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky zo drnia 1.8.2005 pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100
pozemné stavby a 371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, evidenéné ¢&islo znalca 911 517.

Znalecky Ukon je zapisany pod poradovym &islom 45/2013 znaleckého dennika €. 1 - 2013.

Znalecky Ukon a vzniknuté naklady Uc¢tujem podra vyuctovania na zaklade prilozeného dokladu ¢.45/2013.

Ing. Peter Kapusta
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