Znalec: Ing. Peter Kapusta
Silvanska €. 15, 841 04 Bratislava
0903 404 301 < kapusta.znalec55@gmail.com
evidenéné €islo: 911 517

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

Cislo spisu (objednavky): pisomna objednavka OTS1700621 SNM/17019/MR, zo dna 15.02.2017

ZNALECKY POSUDOK

cislo 66/2017

Vo veci: stanovenia vS§eobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava
prechodu a prejazdu cez Cast stavby sup.€.6665, situovanej na pozemkoch parc.€.62/3,62/4,
21409,21405/1,63/3, na ulici UrSulinska, v MC Bratislava - Staré Mesto, v k.0.Staré Mesto
(zapisana na LV €.6829), vo vlastnictve spolo€nosti Best in Parking - Slovakia, pre ucely
jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.

Pocet listov : 27 (ztoho 14 priloh)

Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3



Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

I. OVODNA CAST

1. Uloha znalca:

Stanovit vSeobecnu hodnotu jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava prechodu a prejazdu cez ¢ast
stavby sUp.8.6665, situovanej na pozemkoch parc.&.62/3,62/4,21409,21405/1,63/3, na ulici Urdulinska, v MC Bratislava -
Staré Mesto, v k.u.Staré Mesto (zapisana na LV €.6829), vo vlastnictve spolo¢nosti Best in Parking -
Slovakia.Opravneny z vecného bremena bude Hlavné mesto SR Bratislava.

2. Datum vyziadania posudku:
15.02.2017

3. Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci na zistenie stavebno-technického stavu):
15.03.2017

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
15.03.2017

5. Podklady na vypracovanie posudku:

5.1 Dodané zadavatelom:

- Vykresova dokumentacia-pddorysy podlazi( overena v stavebnom konani)-fotokdpie

5.2 Ziskané znalcom:

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢€.6829, k.u. Staré Mesto, zo dina 09.02.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portal

- Vypis z katastra nehnutelnosti, z listu vlastnictva ¢.1656, k.u. Staré Mesto, zo dfa 06.04.2017, vytvoreny cez verejny
katastralny portél

- Informativna koépia z mapy, k.u. Staré Mesto, zo dria 06.04.2017, vytvorena cez verejny katastralny portal

- Poznatky z technickej obhliadky

- Fotodokumentacia

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., vyhl.¢. 605/2008 Z.z. a vyhl. €.254/2010 Z.z.

7. Dal$ie pouzité pravne predpisy a literatara:

- Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch 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 zakon €. 382/2004 Z.z.)
v zneni novely vyhl.¢. 500/2005 Z.z., vyhl.¢. 534/2008 Z.z., vyhl.€. 33/2009 Z.z., vyhl.£.107/2016 Z.z. a vyhl.¢.256/2016
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.)

- Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR &.461/2009 Z.z. v zneni neskorsich zmien a doplneni, ktorou sa
vykonava zakon NR SR ¢€.162/1995 Z.z.

- Zakon Narodnej rady SR €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam(katastralny zakon), v zneni neskorSich zmien a doplnkov

- V8eobecne zavazné nariadenie hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 7/2016 z 30. juna 2016, ktorym sa
meni a dopifa véeobecne zavézné nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. 12/2014 o dani z
nehnutelnosti, schvalené uznesenim mestského zastupitelstva hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
524/2016 z 30. juna 2016 s ucinnostou diiom 1. januara 2017.

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

- Metodika vypoc&tu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita v EDIS, 2001, schvalena MS SR

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

- Ohodnocovanie nehnutelnosti,autori-M.llavsky,M.Ni¢,D.Majduch,vydané vydavatelstvom Mipress v Bratislave 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatela:
- Neboli vznesené.

9. Pravny ukon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit:
- Pre Gcely jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena.
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

[I. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metédy, zdévodnenie vyberu, podmienky vyberu a dovody vylucenia ostatnych metod
stanovenia vSeobecnej hodnoty, informacie o pouzitych rozpoétovych ukazovateloch na stanovenie
vychodiskovej hodnoty :

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

b) Vlastnicke a evidenéné 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) :

-podra listu vlastnictva €. 1656, k.u. Staré Mesto

A. Majetkova podstata:

PARCELY registra " C " evidované na katastralnej mape

- parc.é.: 63/1 - zahrady o vymere 482 m? 4 1 202

Legenda:

Kdd spbsobu vyuzivania pozemku

4 - pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie,
okrasna nizka a vysoka zelen a iné polnohospodarske plodiny

Druh chranenej nehnutelnosti
202 - pamiatkova rezervacia

Kéd umiestnenia pozemku
1 - pozemky su umiestnené v zastavanom Uzemi obce

STAVBY
- supisné €islo: 429 - na parc. 62/1 - podzemnd garaz 20 2

Legenda:
Kod druhu stavby
20 - ina budova

Kod umiestnenia stavby
2 - podzemna stavba

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vzt'ahu: Viastnik
1 Hlavné 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

C. Tarchy:

e Vid kopiu LV v prilohach znaleckého posudku
Iné udaje:

o Bezzapisu.

-podra listu vlastnictva €.6829, k.u. Staré Mesto
A. Majetkova podstata:

STAVBY
- supisné Cislo: 6665 - na parc. 62/3 - podzemné park.garaze 20 2

®  pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 6665 je evidovany na liste vlastnictva 4208
- supisné Cislo: 6665 - na parc. 62/4 - podzemné park.garaze 20 2

®  pravny vztah k parcele na ktorej lezi stavba 6665 je evidovany na liste vlastnictva 4208
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

Legenda:
Kéd druhu stavby
20 - ind budova

Kod umiestnenia stavby
2 - podzemna stavba

B. Vlastnici a iné opravnené osoby:

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik .
1 Best in Parking - Slovakia s.r.o., Krizkova 9, Bratislava, PSC 811 04, sr
ICO:
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia:
e  Kupna zmluva V-11994/16 zo dfia 29.04.2016

C. Tarchy:

e Pravo z vecného bremena spocivajlce v povinnosti viastnika pozemkov parc.¢.61/3, 62/3, 62/4 strpiet
umiestnenie, prevadzkovanie a uzivanie podzemnych parkovacich garazi v prospech kazdodobého vlastnika
stavby podzemné parkovacie garaze sup.€.6665 na parc.€.62/3 a parc.¢. 62/4, podla V-26589/14 zo dna
22.10.2014

Iné udaje:
e Ziadost o evidenént zmenu R-3345/16 zo dfia 03.06.2016

c) Udaje o obhliadke predmetu postidenia, datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentacie :
- Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonand dfia 15.03.2017 za u€asti zastupcu objednavatela.
- Fotodokumentacia vyhotovena dna 15.03.2017.

d) Porovnanie projektovej a stavebnej dokumentacie (technicka dokumentacia) so zistenym skutoénym stavom:
Z technickej dokumentacie bola poskytnuta iba vykresova dokumentacia 1. a 2.podzemného podlazia,vjazdu(fotokopie
pbdorysov) podzemnej parkovacej garaze sup.¢.6665-s vyznacenim dotknutych obsluznych pléch a stanovenou plochou
pre vypocet VB. Podzemna parkovacia garaz je uzivana v sulade s vydanym kolaudaénym rozhodnutim.

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

Poskytnuté, pripadne znalcom ziskané udaje z katastra nehnutelnosti boli porovnané so skuto€nym stavom. Pravna
dokumentacia bola k dispozicii v rozsahu: list viastnictva €. 6829 k stavbe "podzemné park.garaze" a list vlastnictva €.
1656 k pozemku registra "C" KN parc. €. 63/1 a stavbe sup.¢.429 "podzemna garaz", kdpia katastralnej mapy. Na
pozemkoch resp. v podzemi su vybudované stavby supisné Cislo 6665 (na parcelach €. 62/3 a 62/4) - podzemné
parkovacie garaze, supisné Cislo 429 (na parcele €. 63/1) - podzemna garaz. Pozemok parc.¢. 63/1 je vo vlastnictve
Hlavného mesta SR Bratislava. Pozemky pod stavbou sup.¢.6665 su vo vlastnictve "Rehola menSich bratov -
FrantiSkanov" (LV ¢.4208) a Hlavného mesta SR Bratislavy(LV &.1656).

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

1. Nebytové priestory
e  obsluzné komunikagné plochy v podzemnej parkovacej garazi sup.€.6665 o celkovej ploche 831,0 m?

g) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré nie si predmetom ohodnotenia:
Pozemky pod stavbou.

2. STANOVENIE TECHNICKE] HODNOTY
2.1 NEBYTOVE PRIESTORY

2.1.1 Podzemné parkovacie garaze

POPIS

Posudzovanéa nehnutelnost - stavba "Podzemné parkovacie garaze" na UrSulinskej ul., v Bratislave-mestskej ¢asti Staré
Mesto, je situovana na pozemkoch parc.€.62/3,62/4(podla LV €.4208 je vlastnikom predmetnych pozemkov- Rehola
mensich bratov-FrantiSkanov, Bratislava),21409,21405/1,63/3(podfa LV €.1656 je vlastnikom predmetnych pozemkov-
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

Hlavné mesto SR Bratislavy), v k.u.Staré Mesto.Stavba sa nachadza v tesnej blizkosti historického objektu kostola a
klastora UrSulinok, kostola a klastora FrantiSkanov, a v blizkosti objektov-hlavnej poSty a magistratu mesta.Situovana je
pod parkom DI a €iasto&ne pod UrSulinskou a FrantiSkanskou ulicou.V susedstve je situovany kolektor pre inZinierske
siete.Vjazd do nehnutelnosti je z UrSulinskej ulice,z pozemkov parc.€.63/1 a 63/3(pozemky su vo vlastnictve-Hlavné
mesto SR Bratislavy).Stavba ma pridelené supisné Cislo -6665.Stavba Podzemné parkovacie garaze" sa zacala uzivat v
roku 2001 na zaklade uzivacieho povolenia &.j.ZP-12130/02688/Ja/66/H zo dia 5.3.2001, vydaného Okresnym tradom v
Bratislave, odborom Zivotného prostredia.Posudzovand stavba sluzi na parkovanie osobnych motorovych vozidiel,slUZi
pre verejnost.Vlastnikom posudzovanej nehnutefnosti-Podzemné parkovacie garaze sup.¢.6665 je spolo¢nost -Best in
Parking-Slovakia,s.r.o.,Krizkova 9,Bratislava(podla vypisu z LV ¢€.6829).Cez stavbu je prejazd do stavby - "Podzemna
garaz" sup.¢.429, situovanej na pozemku parc.€.63/1.Predmetna stavba sluzi na parkovanie osobnych motorovych
vozidiel-sluzi pre potreby Hlavného mesta SR Bratislavy.Stavba-Podzemné parkovacie garaze sup.¢.6665 ma 4
podzemné podlaZia, kazdé podlazie ma 2 vySkové urovne.Pre vjazd do stavby -Podzemna garaz sup.¢.429 su vyuzZivané
tieto dopravné obsluzné plochy-priestor hlavného vjazdu a vyjazdu o ploche 139,0 mz,priestor 1.podzemného
podlazia(pozostavajuci z urovne "M I" a "ll"-Zlta farba) o ploche 346,0 m2,priestor 2.podzemného podlazia(pozostavajuci
z urovne "M II" a "lI" -Eervena farba) o ploche 346,0 m%.Podzemna garaz sup.¢.429 ma 2 podlazia-komunikacne
dopravne neprepojené-kazdé podlazie ma samostatny vjazd.Podzemna garaz ma oznacenie podlazi - "Sektor C" (vjazd
z 1.podzemného podlazia stavby Podzemné parkovacie garaze- urovne "M I") a "Sektor B" (vjazd z 2.podzemného
podlazia stavby Podzemné parkovacie garaze-urovne "M II").

Kons$trukéné a dispozi€né rieSenie:
zvislé nosné konétrukcie su prevedené z prerezavanych monolitickych ZB pilét-tesniace @600, nosné @900 a 1300, z
nich su tvorené podzemné steny.VnGtorné nosné steny a stipy st vytvorené zo zakladu z pilét @1300 s viozenym
ocelovym stipom @324 a dobeténovanim na hr.steny 400mm.Vodorovné nosné konétrukcie su krizom vystuzené
monolitické ZB dosky hr.450mm, ostatné stropy 350mm.Prie¢ky su prevedené z tvaroviek PREMAC PT10.0bjekt PPG je
Stvorpodlazny,podzemny, s Uroviiami vySkovo posunutymi o 1/2 podlazia,prepojenymi polorampami.V objekte je
situovany vytah.V objekte je hlavné schodisko(situované v strede dispozicie s vytahom) a bo¢né,unikové(bez
vytahu).Zariadenia hygieny su vo vjazdovom podlazi.V objekte je v 4.pp vybudovany LAPOL.Vodou je objekt
zasobovany pomocou pripojky priamo z kolektoru(zo strany UrSulinskej ulice).Plyn do objektu nie je
zavedeny.Vykurovanie v socialnych zariadeniach a v priestoroch s trvalou obsluhou je rieSené lokalnym spésobom na
baze elektrickych vykurovacich telies.V objekte je namontovana vzduchotechnika, osvetlenie priestorov je umelé.

Podla poznatkov z miestnej obhliadky a predloZenej vykresovej dokumentacie(jedna sa o pédorysy podlazi-vjazdové
podlazie,1. a 2.podzemné podlazie) bolo konstatované,ze jednotlivé garaze maju nasledovnu kapacitu parkovacich miest
resp.stati:

-Podzemné parkovacie garaze sup.€.6665: celkovo stati 166 - podla PD skuto¢ného prevedenia

1.podz.podlazie -uroven M | a | (zlta)

2.podz.podlazie -uroven M Il a Il (Eervena)

3.podz.podlazie -uroven M Il a lll (zelend)

4.podz.podlazie -Urovent M IV a IV (modra)

-Podzemna garaz sup.€.429: celkovo 55 stati

sektor C -arovefl M | - 28 stati

sektor B - uroverni M 1| - 27 stati

V podzemnych garazach prebieha rozsiahla rekonstrukcia,ktora sa za¢ala po vykonanej obhliadke.

Predpokladand Zivotnost stavby-"Podzemné parkovacie garaze" je 80 rokov.

ZATRIEDENIE STAVBY
JKSO: 803 5 Domy obytné netypové
KS: 112 2 Trojbytové a viacbytové budovy
PODLAHOVA PLOCHA

Nazov miestnosti a vypocet Podlahova plocha [m2]
139,0+346,0+346,0 831,00
Vypocitana podlahova plocha 831,00

STANOVENIE VYCHODISKOVE] HODNOTY NA MERNU JEDNOTKU

Rozpoctovy ukazovatel’: RU = 9800 / 30,1260 = 325,30 €/m”
Koeficient konstrukcie: kk = 1,132 (monoliticka beténova plosna)
Koeficient vyjadrujuci vyvoj cien: kcu = 2,320

Koeficient vyjadrujici azemny vplyv: km = 1,15

Pocet miestnosti: 6
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Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

Vypocet koeficientu vplyvu vybavenia objektu

Cislo Nazov ce&‘g‘g}f;i‘:’id Koef. Stand. Kksi Upracnl;?*plg;iiielu cflrti(()i‘r?:)?:n(tf :
stavby [%]
Spolo¢né priestory
1 Zaklady vrat. zemnych prac 5,00 1,20 6,00 10,70
2 Zvislé konstrukcie 18,00 1,20 21,60 38,51
3 Stropy 8,00 1,10 8,80 15,69
4 Schody 3,00 1,00 3,00 5,35
5 ZastreSenie bez krytiny 5,00 1,00 5,00 8,92
6 Krytina strechy 2,00 0,00 0,00 0,00
7 Klampiarske konStrukcie 1,00 0,05 0,05 0,09
8 Upravy vonkajsich povrchov 3,00 0,05 0,15 0,27
9 Upravy vnitornych povrchov 2,00 0,90 1,80 3,21
10 Vnutorné keramické obklady 0,50 0,20 0,10 0,18
11 Dvere 0,50 1,00 0,50 0,89
12 Okna 5,00 0,00 0,00 0,00
13 Povrchy podlah 0,50 1,00 0,50 0,89
14 Vykurovanie 2,50 0,05 0,13 0,22
15 Elektroinstalacia 2,00 1,00 2,00 3,57
16 Bleskozvod 1,00 0,00 0,00 0,00
17 Vnutorny vodovod 2,00 0,05 0,10 0,18
18 Vnutorna kanalizacia 2,00 0,05 0,10 0,18
19 Vnttorny plynovod 1,00 0,00 0,00 0,00
20 Vytahy 2,00 1,00 2,00 3,57
21 Ostatné 2,00 1,00 2,00 3,57
Zariadenie nebytového priestoru
22 ijravy vnutornych povrchov 4,00 0,10 0,40 0,71
23 Vnutorné keramické obklady 1,00 0,00 0,00 0,00
24 Dvere 2,00 0,00 0,00 0,00
25 Povrchy podlah 2,50 0,50 1,25 2,23
26 Vykurovanie 2,50 0,00 0,00 0,00
27 Elektroinstalacia 3,00 0,20 0,60 1,07
28 Vnutorny vodovod 1,00 0,00 0,00 0,00
29 Vnutorna kanalizacia 1,00 0,00 0,00 0,00
30 Vnutorny plynovod 0,50 0,00 0,00 0,00
31 Ohrev teplej vody 2,00 0,00 0,00 0,00
32 Vybavenie kuchyi 2,00 0,00 0,00 0,00
33 X\;lcutorne hygienické zariadenie vratane 4,00 0,00 0,00 0,00
34 Nebytové jadro bez rozvodov 4,00 0,00 0,00 0,00
35 Ostatné 2,50 0,00 0,00 0,00
Spolu 100,00 56,08 100,00
Koeficient vplyvu vybavenosti: kv = 56,08 / 100 = 0,5608
Vychodiskova hodnota na MJ: VH=RU*kcy *ke *ky * Ky [€/m?]

VH = 325,30 €/m? * 2,320 * 1,132 * 0,5608 * 1,15
VH = 550,97 €/m>

Strana 6




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

TECHNICKY STAV

Vypocet opotrebenia linearnou metédou so stanovenim Zivotnosti odbornym odhadom

Nazov Zaciatok uzivania V [rok] T [roK] Z [rokK] 0 [%] TS [%]
Podzemné parkovacie

iy 2001 16 64 80 20,00 80,00
garaze

VYCHODISKOVA A TECHNICKA HODNOTA

Nazov Vypocet Hodnota [€]
Vychodiskova hodnota 550,97 €/m2 * 831m?2 457 856,07
Technickd hodnota 80,00% z 457 856,07 € 366 284,86

3. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Posudzovana nehnutelnost - podzemné parkovacie garaze- sa nachadza v MC Bratislava - Staré Mesto, na ulici
UrSulinska, v centrélnej ¢asti mesta.V okoli posudzovanej nehnutelnosti sa nachadza kompletna ob¢ianska vybavenost,
Magistrat hl.mesta SR Bratislavy, Skoly, zdravotné strediska, potraviny, obchody - nakupné centra. Pracovné prilezitosti
obyvatelov Bratislavy su podla Statistickych tdajov najlepSie z celého Uzemia SR. V Bratislave sidlia organy a institucie
hl.mesta, kultura, Skolstvo a zdravotnictvo nad urovriou ostatnych krajov. Jedna sa o lukrativnu lokalitu.

Poloha hromadnej garaze v MC Bratislava - Staré Mesto:
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b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:
Podzemna parkovacia garaz je vyuzivana na parkovanie osobnych motorovych vozidiel,slizi pre verejnost.Iné vyuzitie v
sucasnosti neprichadza do uvahy.

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

Posudzovanéa nehnutelnost(priestor) je situovana v podzemnej stavbe-hromadnej parkovacej garazi sup.€.6665,ktora je
situovana na cudzich pozemkoch(vid.LV €.1656 a 4208) . Cez hromadnu parkovaciu garaz sup.€.6665 je prechod a
prejazd do hromadnej garaZe sUp.&.429.Ziadne iné pripadné rizika spojené s uZivanim posudzovanej nehnutefnosti z
dostupnych podkladovych materialov nie si mi zname.

4. NAJMY
4.1.NAJOM STAVIEB POROVNANIM

4.1.1 Podzemné parkovacie garaze

Pri stanovovani VSH najmu porovnavanim vychadzam z tychto okrajovych podmienok:
faktor polohy,ekonomicky,konstrukény a fyzicky
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Pri vybere najblizSie porovnatelnych objektov hromadnych garazi som vybral ponuky prenajmu garazi
resp.parkovacich stati resp.parkovacich miest v hromadnych garazach, uvadzanych na internetovej stranke
www.reality.sk.Vybranych bolo 5 ponuk v SirSom centre resp.na okraji SirSieho centra mesta.Jedna sa o tieto
lokality: hromadna garaz na Zamockej ul.,hromadna garaz na Grosslingovej ul.,hromadna garaz na
Radlinského ul.,hromadna garaz na Mickieviczovej ul.,hromadna garaz na Landererovej ul.Porovnavanie
bolo vykonané formou % zrazky resp.prirazky.Z hladiska polohy je hromadna podzemna garaz na
UrSulinskej ulici najlepsie situovany v ramci mesta oproti porovnavanym objektom.Z hladiska ekonomického
je lepSi oproti porovnavanym objektom z dévodu,zZe sa jedna o ponuky na prenajom prevzaté z inzercie a nie
su eSte zrealizované.Z hladiska fyzického a konStrukéného faktora su porovnavané objekty porovnatelné s
posudzovanym.Vystavba posudzovaného objektu bola komplikovanejSia z titulu jeho situovania v blizkosti
historickych stavieb.

Posudzované priestory predstavuju spolo¢né komunikaéné plochy,ktoré tvoria nevyhnutnu sucast priestorov-
stati resp.parkovacich miest resp.garazi, ktoré sa prenajimaju.Spolo¢né komunikaéné plochy sa osobitne
neprenajimaju.Z hladiska hodnotového mozno konstatovat,ze spolo¢né komunikaéné plochy v objektoch
hromadnych garazi mézu predstavovat hodnotu v rozpéati 30-50% z priestorov prenajimanych-garazi
resp.parkovacich stati.V danom pripade sa priklafiam k hodnote 30%.

Pocéet MJ stavby: 831,00 m*
Zoznam porovnavanych najmov stavieb:

1.Zamocka ulica

Garaz sa nachadza v hromadnej garazi(garazovom dome) na Zamockej ul. v MC Bratislava-Staré Mesto.Podlahova
plocha-14,0 m2.Najomné-95,-Eur/mesiac.Predpokladam,ze uvedené najomné je konecna spotrebitelska cena,t.j.vCitane
DPH.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0004592-17-000040
Datum k dokladu: 6. 4.2017

Pocet MJ stavieb: 14,00 m?

Cena najmu podl'a dokladu: 1 140,00 €/rok
Najomné na MJ: 81,43 €/m?/rok

2.Grosslingova ulica

Parkovacie miesto v hromadnej garazi na Grosslingovej ulici v MC Bratislava-Staré Mesto.Podlahové plocha-12,50 m2.
Najomné-100,-Eur/mesiac.Predpokladam,ze uvedené najomné je konecna spotrebitelska cena,t.j.véitane DPH.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: VT0080748-14-000002
Datum k dokladu: 6. 4.2017

Pocet M] stavieb: 12,50 m?

Cena najmu podl'a dokladu: 1 200,00 €/rok
Najomné na MJ: 96,00 €/m?/rok

3.Radlinského ulica

Parkovacie statie v podzemnej garazi medzi ulicami Radlinského a Mytna.Kamerovy systém a SBS sluzba.Podlahova
plocha 30,0 m2.Najomné-120,-Eur/mesiac.Predpokladam,ze uvedené najomné je konecna spotrebitelska
cena,t.j.vCitane DPH.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: VT0071654-14-000001
Datum k dokladu: 2.3.2017

Pocet M] stavieb: 30,00 m?

Cena najmu podl'a dokladu: 1 440,00 €/rok
Nijomné na MjJ: 48,00 €/m?/rok

4.Landererova ulica

Garazové stéatie v objekte Panorama City na Landererovej ulici na 4.podlazi.Najomné 110,-Eur/mesiac.Podlahova
plocha-odhad 14,0 m2.Predpokladam,Ze uvedené najomné je kone¢na spotrebitelska cena,t.j.véitane DPH.
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Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0004184-16-000665
Datum k dokladu: 6. 4.2017

Pocet M] stavieb: 14,00 m?

Cena najmu podl'a dokladu: 1 320,00 €/rok
Najomné na MJ: 94,29 €/m?/rok

5.Mickiewiczova ulica

Parkovacie miesto v polyfunkénom dome na Mickiewiczovej ulici,v Bratislave-Starom Meste.Najomné 90,-
Eur/mesiac.Podlahova plocha 12,0 m2.Predpokladam,ze uvedené najomné je konecna spotrebitelska cena,t.j.v€itane
DPH.

Druh dokladu: Ponuka z internetu
Identifikacia dokladu: RE0000946-16-000021
Datum k dokladu: 7.4.2017

Pocet MJ stavieb: 12,00 m?

Cena najmu podl'a dokladu: 1 080,00 €/rok
Najomné na MJ: 90,00 €/m?/rok

Vypocet najmu stavby

Nazov Zamocka ulica Grosslingova ulica Radlinského ulica
Najomné (bez energif) [€/rok] 1 140,00 1200,00 1440,00
Najomné na MJ [€/m?%/rok] 81,43 96,00 48,00
Hodnotenie faktorov
+ 5,00 % + 10,00 % + 15,00 %
Faktor polohy lepSie lepSie lepSie
+ 10,00 % + 10,00 % + 10,00 %
Faktor ekonomicky lepSie lepSie lepSie
+0,00% + 0,00% + 0,00%
Faktor konstrukény a fyzicky zhoda zhoda zhoda
Spolu: + 15,00 % + 20,00 % + 25,00 %
Vyhodnotenie
Na)onzme upravené o vplyvy faktorov 93,64 115,20 60,00
[€/m*/rok]
Nazov Landererova ulica Mickiewiczova ulica
Nédjomné (bez energif) [€/rok] 1320,00 1 080,00
Najomné na MJ [€/m*/rok] 94,29 90,00
Hodnotenie faktorov
+ 10,00 % + 10,00 %
Faktor polohy lepsie lepsie
+ 10,00 % + 10,00 %
Faktor ekonomicky lepsie lepsie
+ 0,00 % *0,00%
Faktor konstrukeny a fyzicky zhoda zhoda
Spolu: + 20,00 % + 20,00 %
Vyhodnotenie
Najomné upravené o vplyvy faktorov
[€/m2/rok] 113,15 108,00
Priemerna najomna hodnota 98,00 €/m2/rok
VYHODNOTENIE
Nazov Vypocet Hodnota
Nijomna hodnota na mernd jednotku 98,00 €/m2/rok

Strana 9




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

‘Néjom stavby stanoveny porovnanim VSHn = 831 m2 * 98,00 €/m2/rok 81 438,00 €/rok

5. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

5.1 Vecné bremeno-pravo prechodu a prejazdu

POPIS

Pri vypoéte VSH vecného bremena vychadzam z tychto okrajovych podmienok:-obdobie trvania vecného
bremena: ¢asovo neobmedzené-priemerna Urokova miera po celu dobu trvania- 0,5%(vychadzam zo Statistickych
ukazovatelov,zverejiiovanych NBS,tykajucich sa urokovych mier,poskytovanych komerénymi bankami v SR)-pocet
mernych jednotiek,uréenych zadavatelom-pri nakladoch uvazujem iba nevyhnutné nasledovné polozky:prevadzkové
naklady-dar z nehnutelnosti,spravne naklady,naklady na udrzbu-stratu odhadujem vo vySke 25%(Standardna vyska
straty v dotknutej lokalite sa pohybuje v rozpati 20-25%), obmedzenie uvazujem vo vyske 25% (vychadzajuc z pomeru
garazovych stati v hromadnych garazach dotknutych subjektov).Pri dani z nehnutelnosti vychadzam zo VSeobecného
zavazného nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy €. 7/2016 z 30. juna 2016, ktorym sa meni a
doplifia véeobecne zavazné nariadenia hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy &. 12/2014 o dani z
nehnutelnosti, schvalené uznesenim mestského zastupitelstva hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
524/2016 z 30. juna 2016 s ucinnostou diiom 1. januara 2017.

5.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,5%

5.1.2 BeZny hruby prijem

. P " Hruby prijem/M] Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ M]j Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
prenajom priestorov 831 m? 831,00 29,4 24 431,40
5.1.3 BeZny odcerpatel'ny zdroj
Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
spravne naklady 24431,40*%0,01 244,31
* *Qk * *
prevadzkové-dai z nehnutelnosti (1328,50%2,035+1328,5073"2,365+330,5072,365) gg% 2 369,98
naklady na udrzbu 24431,40*%0,1 2 443,14
Predpokladané beZné naklady 5 057,43
spolu:
Odhadovana strata: 25 %

Bezny odcerpatel'ny zdroj (OZgg):
OZge =24 431,40 - 5 057,43 - 6 107,85 (25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 13 266,12 €/rok

5.1.4 Buduci zniZeny od¢erpatel'ny zdroj

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Néaklady vzorcom [€/roK] Naklady spolu [€/rok]
spravne naklady 24431,40*0,01 244,31
* *kQk * *
prevadzkové-dain z nehnutelnosti (1328,50%2,035+1328,5073"2,365+330,5072,365) 2;;; 2 369,98
naklady na adrzbu 24431,40%0,1 2 443,14
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Predpokladané budiice naklady

5057,43
spolu:
Odhadovana strata: 25 %
Obmedzenie z titulu zavady:
skutocné: 25%

prepocitané vo vztahu k beznému od&erpatelnému zdroju so zohladnenim odhadovanej straty
25 * (100 - 25) / 100 = 18,75 %

Buduci odcerpatel'ny zdroj (0Zzgu):
OZgy = 24 431,40 - 5 057,43 - 6 107,85 (25% strata) - 4 580,89 (18,75% obmedzenie) = 8 685,23 €/rok

5.1.5 Hospodarska ujma

OZny = |0Zsy - OZee| = |8 685,23 - 13 266,12 = 4 580,89 €/rok
5.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady

Urokova miera: k =0,5/100 = 0,005

VSeobecna hodnota rocnej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1+0,005%-1
(1 + 0,005)1 * 0,005

VSHy/g = 4 580,89 *

VSHVB =4 558,10 €
VSHyewy = VSHve/ MJ = 4 558,10 / 831 = 5,49 €/m2

VsSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

n._
VSHVB=OZ*§1_+|()_1
1+ KN *k

(1+0,005320-1
(1 + 0,005)20 * 0,005

VSHy/g = 4 580,89 *

VSHve = 86 979,28 €

VSHvews = VSHve/ MJ = 86 979,28 / 831 = 104,67 €/m”

Strana 11




Znalec: Ing. Peter Kapusta Cislo posudku: 66/2017

[1I. ZAVER

1. VSEOBECNA HODNOTA VECNEHO BREMENA

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Vecné bremeno-pravo prechodu a prejazdu 86979,28 znizuje
Spolu VSH 86 979,28
Zaokruhlene 87 000,00

Slovom: Osemdesiatsedemtisic Eur

2. MIMORIADNE RIZIKA

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

V Bratislave,dha: 12.4.2017 Ing. Peter Kapusta
znalec
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V. PRILOHY

. Objednavka

. Situacia SirSich v vztahov

. Informativna képia z mapy

. Listy vlastnictva ¢.1656 a 6829
. Pédorysy podlazi

. Fotodokumentacia

. Ponuky inzercie

. Znalecka doloZzka

O~NOOOTHA WN =

Strana 13




Znalec: Ing. Peter Kapusta ¢islo posudku: 66/2017

V. ZNALECKA DOLOZKA

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

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod Cislom 66/2017.

Podpis znalca
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