Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska ¢. 15, 841 04 Bratislava
tel.¢.: 02/ 434 127 05 mobil: 0903 404 301
evidencné Cislo: 911 517

Zadavatel: Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1,814 99 Bratislava |

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka ¢. OTS1601401 SNM/16/028/SBe, zo dna 07.06.2016

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 121/2016

Vo veci: stanovenia vSeobecnej hodnoty vecného bremena - pravo prechodu peso a vjazd, prijazd, prejazd
a vyjazd vozidlami cez pozemky registra "C" KN parc.&. 9116/14, 9116/16, v MC Bratislava - Staré
Mesto, okres Bratislava I, v k.4.Staré Mesto (zapisany na LV ¢€.1), pre ucely uzatvorenia Zmluvy o
zriadeni vecného bremena.

Pocet listov : 20 (ztoho 10 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 121/2016

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit' vSeobecnu hodnotu vecného bremena - pravo prechodu peSo a vjazd, prijazd, prejazd a vyjazd vozidlami cez
pozemky registra "C" KN parc.€. 9116/14, 9116/16, v MC Bratislava - Staré Mesto, okres Bratislava I, v k.0.Staré Mesto
(zapisany na LV &.1).

2. Datum vyziadania posudku:
07.06.2016

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebnotechnického stavu):
29.06.2016

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje:
29.06.2016

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatefom:

- Uzemnoplanovacia informéacia vydana Magistratom hlavného mesta SR Bratislavy, Sekcia izemného planovania -
oddelenie usmernovania investi¢nej ¢innosti, Primacialne nam.¢.1, 814 99 Bratislava 1, pod &.: MAGS OUIC 44553/16-
273301, zo diia 25.05.2016

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢€.1, k.u. Staré Mesto, zo dna 01.07.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.4689, k.u. Staré Mesto, zo dfia 01.07.2016, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Informativna képia z mapy, k.u. Staré Mesto, zo dria 01.07.2016, vytvoreny cez verejny katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

6. Pouzity pravny predpis:
- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni vS§eobecnej hodnoty majetku, v
zneni novely vyhl.¢. 626/2007 Z.z., vyhl.€. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatura:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky .107/2016 Z.z., ktorou sa meni a doplifia vyhl.&.490/2004
Zz.

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo&nikoch a prekladatefoch 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 zakon &. 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 zak. ¢. 237/2000 Z.z.)

- Vyhlagka 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 nehnutefnostiam (katastralny zakon) v zneni
neskorsich predpisov

- Vyhlaska Statistického tradu SR &.323/2010 Z.z., ktorou sa vydava Statisticka klasifikacia stavieb

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

- Metodika vypoétu véeobecnej 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 zadavaterla:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit”
- Pre Ucely zriadenia zmluvy o vecnom bremene.

[I. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 121/2016

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dévody vyluéenia ostatnych metéd
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych 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.

Metodu polohovej diferenciacie som zvolil pre vypoget VSH ako $tandardnd metédu, ktora celkom dobre vystihuje trhové
ceny obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite a danom &ase.

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

VsSeobecna hodnota pozemkov v zastavanom Uzemi obci a vSeobecna hodnota pozemkov mimo zastavanych
uzemi obci uréenych na stavbu tzemnym planom zény alebo planom sidelného utvaru, pravoplatnym rozhodnutim o
umiestneni stavby alebo pravoplatnym stavebnym povolenim vydanym v spojenom Uuzemnom a stavebnom konani alebo
pozemkov zastavanych hlavnou stavbou sa vypocita podfa zakladného vztahu:

VSHPOZ =M . VSHMJ [Eur]

kde

M — vymera pozemku v mz,

VSHMJ — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v Eur/m?.

Jednotkova vSeobecna hodnota pozemkov sa stanovi podla vztahu:

VSHMJ = VHMJ . kPD [Eur/m?],

kde

VHMJ — jednotkové vychodiskova hodnota pozemku, ktord je pre Bratislavu 66,39 Eur

kPD je koeficient polohovej diferenciacie, vypocita sa podla vztahu

kPD =kS .kV.kD .kP .kl .kZ kR,

kde

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

kV — koeficient intenzity vyuzitia (0,90 — 2,0)

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

kP — koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy (0,90 — 2,00)

kl — koeficient druhu pozemku (0,60 — 1,50)

kZ — koeficient povySujucich faktorov (1,01 — 3,00)

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

Porovnavaciu metédu som nepouzil z dévodu, Ze pre vypocet vdeobecnej hodnoty pre dany typ nehnutelnosti nie su k
dispozicii relevantné podkladové materialy na porovnavanie (kipne zmluvy a pod.). Vynosovl metdédu som nepouzil z
rovnakého dévodu.

b) Vlastnicke a evidencéné udaje, identifikacia predmetu posudenia podla dokladu o vlastnictve (v znaleckych
posudkoch v suvislosti s vystavbou dial'nic alebo liniovych stavieb postacuje len identifikacia predmetu
posudenia podl'a overeného geometrického planu alebo ak tak ustanovuje osobitny predpis podla predbezného
geometrického planu) :

-podla listu vlastnictva €. 1, k.u. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.C.: 916/14 - ostatné plochy o vymere 237 m? 37 1
- parc.C.: 916/16 - ostatné plochy o vymere 224 m? 37 1
Legenda:

Kod spbsobu vyuzivania pozemku

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

Koéd umiestnenia pozemku

1 - pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik 3
1 Hvlavné mesto SR Bratislava, Primacialne nam.¢.1, Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca

2 Mestské Cast Bratislava-Staré Mesto, Vajanského nabrezie 3, Bratislava, PSC 814 21, SR
ICO:
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 121/2016

Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e  Protokol & 11 88 0161 09 00 o zvereni majetku do spravy zo dia 23.03.2009, Z-5089/09

C. Tarchy:
e Vid kopiu LV €.1 v prilohach znaleckého posudku

Iné udaje:
e Vid kopiu LV €.1 v prilohach znaleckého posudku

c) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dfia 29.06.2016 za ucasti vlastnika.
- Fotodokumentacia vyhotovena diia 29.06.2016.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skuto€nym stavom:
Z technickej dokumentacie bola poskytnuta iba Uzemnoplanovacia informacia.Vecné bremeno je posudzované na celu
vymeru plochy dotknutych pozemkov.

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

Pozemky parc.€.9116/14, 9116/16 su evidované na liste vlastnictva €.1. Pozemky su zapisané ako druh kultury "ostatné
plochy". Su€asné vyuZitie pozemkov je ako sucast staveniska stavby-polyfunkény objekt "Centrum Bottova". Pozemky
parc.¢. 9116/14, 9116/16 su zakreslené v kopii z katastralnej mapy v obrysoch, ktoré zodpovedaju skuto€nému stavu.

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

e parc.C. 9116/14 - ostatné plochy o vymere 237 m?

e parc.C. 9116/16 - ostatné plochy o vymere 224 m?

d) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Nie su ziadne.

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Ohodnocovana nehnutelnost - pozemky registra "C" KN parc.¢.9119/14, 9116/16 sa nachadzaji v MC Bratislava - Staré
Mesto, medzi ulicami Bottova a Tovarenska. V okoli pozemkov sa nachadza kompletna ob¢&ianska vybavenost, Skoly,
zdravotné strediska, potraviny, obchody - nakupné centra. Pracovné prilezitosti obyvatelov Bratislavy su podla
Statistickych udajov najlepsie z celého uzemia SR. V Bratislave sidlia organy a institucie hl.mesta, kultdra, Skolstvo a
zdravotnictvo nad Urovriou ostatnych krajov.

Poloha pozemkov parc.¢.9116/14, 9116/16, v MC Bratislava - Staré Mesto:

m— Hlem A I 5 /:"-"'Em“éf-‘—--"w.
&) = | IR/

______Pristayn 115t

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Pozemky su v su€asnosti vyuzivané ako manipula¢na (stavebnd) plocha pri stavbe polyfunkéného objektu Centrum
Bottova . Iné vyuzitie v su€asnosti neprichadza do uvahy.
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Znalec: Inq. Peter Kapusta Cislo posudku: 121/2016

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najma zavady viaznice na nehnutelnosti a
prava spojené s nehnutelnost'ou:

Podrla vypisu z LV €.1 nie je na ocefiované pozemky v KN zapisana Ziadna t'archa a ani vecné bremeno. Jedna sa
o stavebnu plochu-stavenisko. Ziadne iné pripadné rizika spojené s uzivanim posudzovanej nehnutelnosti z
dostupnych podkladovych materialov nie st mi zname.

2.1 POZEMKY

2.1.1 METODA POLOHOVE] DIFERENCIACIE
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

2.1.1.1.1 Ostatné plochy

POPIS

Posudzované pozemky registra "C" KN parc.¢.9116/14 a 9116/16 v MC Bratislava - Staré Mesto, k.G.Staré Mesto,
su v KN zapisané na liste vlastnictva ¢.1, popisnym spésobom ako "ostatné plochy".

Pozemky su situované medzi ulicami Bottova a Tovarenska. Ulica Bottova patri medzi menej frekventované ulice MC.
Na ulici Bottova prevlada zastavba prevadzkovymi budovami. V dotknutej lokalite su situované vsetky druhy
inzinierskych sieti. Na Chalupkovej a Tovarenskej ulici prebieha v su€asnosti vystavba polyfunkéného komplexu
developerom-Twin City VIII s.r.o.

Sucasné vyuZitie pozemkov je nasledovné - pozemky parc.€.9116/14 a 9116/16 su vyuZivané ako manipulacna
stavebna plocha-stavenisko.Planované vyuzitie pozemkov-obsluzné spevnené plochy pre polyfunkény objekt "Centrum
Bottova", ktory je situovany na pozemku parc.€.9116/5(vychadza sa z charakteru vecného bremena).Dotknuté pozemky
su posudzované ako ostatné plochy(t.j.plochy,ktoré nebudu zastavané objektami).

Plocha dotknutych pozemkov pre vecné bremeno je podia Uzemnoplanovacej informécie vydanej Magistratom hl.mesta
SR Bratislavy, Sekcia tizemného planovania - odd.usmerfiovania investi¢nej ¢innosti pod ¢.: MAGS OUIC 44553/16 -
273301, zo diia 25.05.2016, oznadena funkciou "501" - zmie$ané tizemia byvania a obgianskej vybavenosti. Uzemie
sluziace predovSetkym pre umiestnenie polyfunk&nych objektov byvania a ob&ianskej vybavenosti v zénach
celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a
zariadenia obcCianskej vybavenosti zabezpecujuce vysoku komplexitu centier a mestskych tried.

Pozemky su sucastou uzemia, ktoré je definované ako Uzemie rozvojové, s regulatnym kédom "M". Rozvojové Uzemie
je uzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz nezastavanych plochach, zdsadni zmenu
funkéného vyuzitia, zmenu spdsobu zastavby velkého rozsahu.

Pri stanovovani vysky VSH pozemkov vychadzam z okrajovej podmienky-pozemky budt vyuZzivané ako ostatné plochy,
nebudu zastavané priamo stavbou-stavebnym objektom. VSH pozemkov-235,94 Eur/m? zodpoveda ich situovaniu v
ramci mesta, ako aj planovanému funkénému vyuzitiu.

Parcela Druh pozemku Vzorec , Spolu Podiel Vymera [mZ2]
vymera [m?2]
9116/14 ostatnd plocha 237 237,00 1/1 237,00
9116/16 ostatnd plocha 224 224,00 1/1 224,00
S[:volu 461,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwy = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 7. vel'mi dobré obchodné oblasti v mestach od 50 000 do 100 000 obyvatel'ov a
- S . kuapelnych mestach, vedl'ajsie ulice v centre miest nad 100 000 obyvatel'ov,
koeficient vieobecnej . . 3 . s . . 1,50
g nakupné centra vo vel'kych obytnych ¢astiach mimo centra miest nad 100 000
situacie \ L. S -
obyvatel'ov s dobrymi dopravnymi moZnostami
1. vel'mi malé vyuZitie, 2-podlazné sukromné rekrea¢né domceky, 2 - 3-
kv podlazné stavby rodinnych domov s podStandardnym vybavenim, 090
koeficient intenzity vyuZitia \nepodpivnicené, nizke nebytové stavby nevyuzivané alebo s malym vyuZitim, ’
pol'nohospodarske stavby bez vyuZitia, bez zastavby v SirSom okoli
ko A . . .
koeficient dopravnych 4 pozemky v tesnej blleOS’tl prostriedku hromadnej .dop,ravy s dobrou 1,00
, Upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), Uzemie mesta
vztahov
kp 2. obchodna poloha a byty 1,30
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koeficient obchodnej a
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobré vybavenost (vacsia ako v bode 3) 1,50
infrastruktiry pozemku
kz . e . , .
koeficient povySujéicich 5. [’)E)zen.lk)f s vyrazne zvysenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohl'adnené v 1,50
zvySenej vychodiskovej hodnote
faktorov
kr . . D i . .
koeficient redukujéicich 11. zava(?y viaznuce na pozemku (napriklad: pravo priechodu alebo prejazdu, 0,90
ochranné pasmo a pod.)
faktorov
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kep = 1,50 *0,90 * 1,00 * 1,30 * 1,50 * 1,50 * 0,90 3,5539
Jednotkova hodnota pozemku VSHwy = VHwmy * kpp = 66,39 €/m2 * 3,5539 235,94 €/m?
VSeobecna hodnota pozemku VSHpoz = M * V§HM] =461,00 m2 * 235,94 €/m? 108 768,34 €

VYHODNOTENIE PO PARCELACH

Nazov Vseobecna hodnota
pozemKku v celosti [€]
parcela ¢.9116/14 55917,78
parcela ¢.9116/16 52 850,56
Spolu 108 768,34

3. NAJMY
3.1.NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Ostatné plochy

VSeobecna hodnota najmu pozemku sa stanovi podla vzorca:

(1+k) M=k

VSH ndjmu = VSH poz X [ r1+k.}ﬂ—1] Xky [E/m?/rok]

kde:

k — drokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],

kn — koeficient zohladnujuci danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruje naklady
spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach), n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie
Pri stanoveni vy$ky hodnoty roéného najmu sa uvazuje doba navratnosti investicie 30 rokov, ¢o je primerana doba pre
predmetny druh najmu.

V zmysle platnych predpisov je obvyklé obdobie navratnosti investicie v intervale od 15 do 40 rokov. Dizka obdobia
navratnosti je stanovovana v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

V sucasnosti je zakladna urokova sadzba ECB vo vySke 0,0%. Pri ur€eni urokovej miery sa pouziva rozpéatie
obmedzené dole zakladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centralnej banky a hore urokovymi sadzbami terminovanych
vkladov v pefiaznych Gstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre celé posudzované obdobie v jednotne;
vySke 0,4 %-vychadzajuc z vySky vkladov do 2 ro¢nej viazanosti nefinanénych organizacii. Sadzba dane z prijmu
pravnickych oséb v roku 2016 je 22 %.

VSH m® pozemku polohovou diferenciaciou: 235,940 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov
Urokova miera: 40 %
Dan z prijmu: 22 %
Koeficient zohl'adniujiici dafiové zat'aZenie: 1,22
Poéet MJ pozemKku: 461,00 m?
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n %
Najom za rok na m*: VSHNPMY = VSHpozMY * E%gn—ﬂ *Kn
+ -
(1 +0,0040)39 * 0,0040
(1 +0,0040)30 - 1
Najom za rok spolu:  V3Hyp = M * VSHNppy = 461,00 m2 * 10,201 €/m2/rok = 4 702,66 €/rok

V3HNpMy = 235,940 [ } 1,22 = 10,201 €/m2/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

POPIS

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo zavady pre zatazeného (v
danom pripade vlastnika pozemku). Vypocet sa robi kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdiel buducich znizenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) -pri zavadach neobmedzeného trvania sa vezme za
zaklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov.

Bezny odcerpatel'ny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.
Pocita sa tak, Ze od hrubého vynosu odpocitame naklady (napr.: prevadzkové, na udrzbu, spravne), odhad
straty. Buduci znizeny odc¢erpatelny zdroj sa pocita tak, ze od hrubého vynosu uréeného rovnako ako pri beznom
odcerpatelnom zdroji sa odpocita okrem nakladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu
aj oCakavana / odhadovana miera obmedzenia z titulu zavady. Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale
od 0 do 100 %, pricom 100 % je v pripade absolitneho obmedzenia vlastnika pozemku a hodnota mensia ako 100 %
vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu a prejazdu a pod., kedy mdze pozemok vyuzivat aj vlastnik).

Naklady uvazujem v Standardnej vyske 1% z hrubého vynosu prenajmu pozemkov. Dan z nehnutefnosti neuvazujem
Ziadnu, nakolko mesto neplati dane z vlastnych nehnuitelnosti. Naklady na prevadzku-udrzbu neuvazujem Ziadne,
nakolko teleso komunikacie resp.spevnenej plochy vybuduje opravneny z vecného bremena na vlastné naklady a bude
sa starat o ich udrzbu.

Stratu uvazujem v Standardnej vySke 10%, nakolko sa jedna o pozemok v Bratislave, v SirSom centre. Obmedzenie
uvazujem vo vySke 50%, nakolko predmetné pozemky médze vyuzivat aj vlastnik-vychadzajuc z charakteru vecného
bremena.

4.1.1 Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zéavada viaznuca na nehnutelnosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,19 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

Nazov Vypoiet MJ M] = Poéet MJ Hr“b[il;;ggn/ M) Hr“bylg;irjsl‘(‘]‘ spolu
g?gi‘jfg?f:zemku' 237 m? 237,00 10,201 2 417,64
g_rggi‘jlog’/lfg’zemk“' 224 m? 224,00 10,201 2 285,02
4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rokK]
spravne naklady 0,01*4702,66 47,03
z’;s;il:):okladané bezné naklady 47,03
Odhadovana strata: 10 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge =4 702,66 - 47,03 - 470,27 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 4 185,36 €/rok
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4.1.4 Buduci zniZeny odcCerpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]

spravne naklady 0,01*4702,66 47,03

Predpokladané budice naklady

47,03
spolu:

Odhadovana strata: 10 %
Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 50 %

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohfadnenim odhadovanej straty
50 * (100 - 10) / 100 = 45,00 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zgu):

0OZgy =4 702,66 - 47,03 - 470,27 (10% strata) - 2 116,20 (45% obmedzenie) = 2 069,16 €/rok
4.1.5 Hospodarska ujma

OZny = |0Zsy - OZse| = |2 069,16 - 4 185,36 = 2 116,20 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k=0,19/100=0,0019

VsSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1 +K)N*k

(1 +0,0019)" - 1
(1+0,0019)" * 0,0019

VSHyg =2 116,20 *

VSHwe =2112,19 €

VSHyewms = V8Hve/ MJ = 2 112,19/ 461 = 4,58 €/m?

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
(1 +K)N*k

(1+0,0019)20 - 1
(1 +0,0019)20 * 0,0019

VSHyg =2116,20 *

VSH\/B = 4-1 491,27 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 41 491,27 / 461 = 90,00 €/m*
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I11. ZAVER
1. VSEOBECNA HODNOTA

Rekapitulacia:

PozemKy:

VSeobecna hodnota metddou polohovej diferenciacie: 108 768,34 €
Ako vhodna metéda na stanovenie VSH pozemkov bola pouZita metéda polohovej diferenciacie

2. REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Stavby
PozemKky
Ostatné plochy - parc. ¢.9116/14 (237 m?) 55917,78
Ostatné plochy - parc. ¢.9116/16 (224 m?) 52 850,56
Spolu VSH 108 768,34
Zaokruhlena VSH spolu 109 000,00

VSeobecna hodnota stavieb a pozemkov je spolu: 109 000,00 €
Slovom: Jedenstodevittisic Eur

3. REKAPITULACIA NAJMU

Nazov Najom/M] [€/roK] Najom [€/rok]
PozemKky
Ostatné plochy 10,201 4702,66
Spolu 4702,66
Zaokrahlene 4700,00

Slovom: Styritisicsedemsto Eur/rok

4. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu 41491,27 znizZuje
Spolu VSH 41 491,27
Zaokrahlene 41500,00

Slovom: Styridsatjedentisicpat'sto Eur

5. MIMORIADNE RIZIKA

Nie s mi zname Ziadne iné rizika spojené s uzivanim predmetnej nehnutelnosti ako tie, ktoré su citované v znaleckom
posudku.

V Bratislave,diia: 3.7.2016 Ing. Peter Kapusta
znalec
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[V. PRILOHY

. Objednavka

. Situécia SirSich vztahov

. Informativna kopii z mapy

. Listy vlastnictva ¢.1, 4689

. Uzemnoinformaéna situacia
. Fotodokumentacia

. Znalecka dolozka
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov, timoénikov a prekladatelov, ktory vedie
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 370000 stavebnictvo, odvetvie 370100 pozemné stavby a
371002 odhad hodnoty nehnutelnosti, eviden¢éné Cislo znalca 911 517.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 121/2016.

Podpis znalca

Strana 11




