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ZHRNUTIE

AREAL BYVALEHO SOU ENERGETICKEHO V ZAHORSKEJ BYSTRICI (BRATISLAVA V)
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Poloha a lokalita:

Popis nehnutelnosti:

Celkova plocha:

Najomcovia:

Vlastnicke prava:

Datum ocenena:

Metdda ocenenia:

Predmetna nehnutelnost sa nachadza v severozapadnej Casti Bratislavy, v Casti
Zahorska Bystrica, ktora sa stala popularnou a vyhladavanou rezidenc¢nou lokalitou
hlavne v poslednych rokoch vdaka svojej blizkosti a jednoduchému pristupu do hlavného
mesta.

Areal byvalého Stredného odborného ucilista energetického lezi v mierne svahovitom
teréne v juznej Casti obyvaného Uzemia Zahorskej Bystrice. Okolie predmetného arealu
je tvorené nizko podlaznou reziden€nou zastavbou ako aj lesnym porastom Vnutornych
Zapadnych Karpat.

Aredl je pristupny autom ako aj bratislavskou mestskou hromadnou dopravou.

Predmetom ocenenia je areal byvalého Stredného odborného ucilista energetického
v Zahorskej Bystrici. Areal sa rozprestiera na uzemi o priblizne 5,6 hektara, pricom
predmetom ocenenia je 48.331 m? pozemkov a suvisiacich stavieb v zmysle zadania
objednavatela. Areal tvori okrem iného byvala Skola s telocvi¢hou, pod ktorou sa
nachadza kryt civilnej obrany, byvala budova dielni, sklady, byvala plavarer a budova
internatu ako i garaze. Areal bol postaveny v druhej polovici sedemdesiatych rokov
minulého storocia a poskytoval vzdelanie, ubytovanie a volno€asové aktivity takmer 700
Studentom denne.

Podrla nasich informacii po tom, ako Skola ukongila svoju €innost okolo roku 2008, budovy
neboli vyuzivané ani prevadzkované. Momentalne su Ciasto¢ne ¢i kompletne zchatralé
a nevhodné na uzivanie. Predmetna nehnutelnost bola Uznesenim BSK vyhlasena za
prebyto€nu v roku 2010.

Celkova plocha pozemkov, ktoré su predmetom tohto ocenenia je 48.331 m?. Na tejto
ploche su registrované nasledujuce budovy so supisnymi Cislami: internat, kotolfa, Skola
s telocvicnou, dielne, garaze, plavaren.

Budovy nie su v su€asnosti nijako vyuzivané tretimi stranami a negeneruju Ziadne vynosy.

Predmetné nehnutelnosti su registrované na Liste vlastnictva ¢. 4526 v katastralnom
Uzemi Zahorska Bystrica v okrese Bratislava IV. Vlastnikom nehnutelnosti je Bratislavsky
samospravny kraj.

1. december 2016

Rezidualna metdda a porovnavacia metéda

Trhova hodnota:

EUR 2.644,000,000 (€ 54.70 / m?)

Toto zhrnutie je prisne déverné a urcené iba pre Adresata tohto ocenenia. Zhrnutie ocenenia nesmie byt’
kopirované, poskytované tretim stranam ani pouzité oddelene od tejto ocenovacej spravy ako celku.
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A OCENENIE - ZAKLADNE INFORMACIE

Adresat: Ustav stavebnej ekonomiky, s.r.o.

Nehnutelnost” Areal byvalého Stredného odborného ugdilista energetického

v Zahorskej Bystrici v Bratislave IV
Datum vydania spravy: 12. januara 2017

Datum ocenenia: 1. december 2016

1. ZADANIE

Toto ocenenie bolo pripravené v zmysle zmluvy zo dfia 20.12.2016 pre interné ucely Adresata
(t.j. zamyslany predaj nehnutelnosti). Popis nehnutelnosti a ocenenia sa nachadza v Casti B

tejto spravy.

Na toto ocenenie sa vztahuju obchodné podmienky (vratane rozsahu nasej zodpovednostia
a principy ocenenia, ktoré su su€astou tejto spravy (Cast C).
2. UCEL OCENENIA

Toto ocenenie bolo pripravené pre interné ucely Adresata.

3. PREDCHADZAJUCA SPOLUPRACA A KONFLIKT ZAUJMOV

Spolo¢nost Cushman & Wakefield neposkytovala v minulosti Ziadne agenturne ani poradenské

sluzby tykajuce sa predmetnej nehnutelnosti alebo vlastnika nehnutelnosti.

Spolo¢énost Cushman & Wakefield potvrdzuje, Zze poskytnutim ocefiovacich sluzieb
nedochadza ku Ziadnemu konfliktu zaujmov. Nasa spolo¢nost nebude mat z tejto zakazky iny

zisk ako odmenu za vypracovanie ocenenia.

4. ZAKLADNY PRINCIP OCENENIA

Toto ocenenie je vypracované v sulade s ocenovacimi Standardami Kralovského institutu
kvalifikovanych znalcov (,RICS" — Royal Institution of Chartered Surveyors) vydanych v 2014
v prislusnom zneni. Tieto Standardy su uplne v sulade s Medzinarodnymi ocenovacimi

Standardami (IVS — International Valuation Standards).

Predmetna nehnutefnost’ je ocenena na principe trhovej hodnoty definovanej podla RICS

Standardov nasledovne:
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,Odhadovana suma, za ktort by mala byt nehnutelnost k datumu ocenenia (odhadu ceny) prevedena
z dobrovolného predavajiceho na dobrovolného kupujuceho formou tzv. ,arm’s length transaction®
(transakcia mezi nezavislymi stranami) po prevedeni riadnej marketingovej kampane, pricom strany

transakcie konali vedome, s patri¢nou opatrnostou a bez natlaku.*

5. APLIKOVANE PREDPOKLADY A ODCHYLKY

V ramcii Ocefovacich $tandardov podla RICS je Specialny predpoklad definovany ako

~predpoklad,”:

= ktory vyZaduje, aby ocenenie bolo vypracované na zaklade faktov, ktoré sa materialne

odlisuju od faktov existujucich k datumu ocenenia,” alebo

“x

= ktory by potencialny kupujuci (bez kupujucich so “Specifickym zamerom a zaujmom”)

nebral pri rozumnom zvazeni a za beznych okolnosti na trhu do Uvahy k datumu ocenenia“
Aplikovanie Specialnych predpokladov moze viest k vyznamnému rozdielu v hodnote.

Po dohode s adresatom sme pre Uc€ely ocenenia pouzijeme predpoklad, ze CO kryt, ktory sa
nachadza pod telocvi¢riou, budu investori povazovat za sucast nehnutelnosti a povolenia na
demolaciu a znefunk&nenie CO krytu budu vydané, a tym bude potencialnemu kupujucemu

umoznena nova vystavba.

Toto ocenenie je zaloZené na predpoklade, Ze vyhlasenim prebytoCnosti ocefiovanej

nehnutelnosti méze dojst k zmene funkcie a tym aj k zmene Uzemného planu predmetnej zény.

Pre ucel tohto ocenenia sme dalej predpokladali, Ze vynatim parciel ¢. 3263/186 (571 m?)
a ¢. 3263/187 (1.292 m?) neddjde k obmedzeniu pristupovych prav do predmetného arealu.
Predpokladame, Ze pristup bude zabezpeceny na zaklade bezodplatnych vecnych bremien,

a teda aj prevoditelny na potencialneho kupujuceho.

VSetky ostatné aplikované predpoklady su popisané v Casti B.

6. OBHLIADKA NEHNUTELNOSTI

Obhliadku vonkajsich aj vnutornych priestorov predmetnej nehnutelnosti vykonala Aneta
Lendvayova MRICS drfa 29.11.2016.

7. ZDROJE INFORMACII

Toto ocenenie je zalozené na podkladoch a informaciach prredlozenych Adresatom alebo
vlastnikom nehnutelnosti. Spolo¢nost Cushman & Wakefield nevykonala skuSobné meranie
pléch nehnutelnosti a z dévodu chybajucich planov nemohla plochy verifikovat'. Z tohto dévodu
boli vo vypoctoch pouzité informéacie od Adresata alebo vlastnika nehnutelnosti. Pre ucely

ocenenia sme predpokladali, Ze vSetky informacie su spravne, Uplne a pravdiveé.
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10.

11.

8. VSEOBECNY KOMENTAR

Ocenenie je odhad ceny, v zZiadnom pripade nie je jej zarukou. Nevyhnutne vyzaduje
subjektivny posudok a usudok ocerfiovatela, ktery sa, aj ked je logicky a primerany, méze lisit
od nazoru kupujuceho alebo iného ocefovatela. Ugel ocenenia nema vplyv na postup pri

ocenovani.

Hodnota nehnutelnosti sa méze vyrazne menit aj v priebehu kratkeho ¢asového horizontu,
takze nas nazor na jej hodnotu k inému datumu ocenenia sa méze vyrazne lisit. V pripade, ze
zamys$late pouZit toto ocenenie k inéhu datumu ako je datum ocenenia, odporu¢ame Vam sa

najskor obratit' na nas.

Ak zamyslate predaj nehnutelnosti, dérazne odporu€ame realizovat’ tento az po prevedeni
riadneho marketingu. Nepovazujte toto ocenenia za smerodatné, pokial Vasi pravni
poradcovnia neoveria, Zze uvedené udaje a predpoklady o vlastnictve, pravnom titule,

povoleniach su spravne.

MENA

Nehnutelnost bola ocenena v eurach.

OCENENIE
TRHOVA HODNOTA

Trhova hodnota nehnutelnosti tak, ako je popisana v Casti B tejto spravy, je podla nasho

nazoru (zaokruhene):
EUR 2.644.000
(Dva miliony Sestostyridsat’ Styritisic EUR)

DOVERNOST DOKUMENTU

NaSe ocenenie je déverné vyluéne pre Adresata a je urCené vyhradne pre jeho potreby a pre
vy&Sie uvedeny ucel. V suvislosti s obsahom tohto ocenenia nenesieme Ziadnu zodpovednost

vodi tretim stranam.

ZVEREJNENIE A PUBLIKACIA

Obsah tohto ocenenia nesmie byt ziadnym spésobom poskytnuty tretim strana bez naseho
predchadzajuceho pisomného suhlasu tykajuceho sa formy, obsahu a rozsahu takého
poskytnutia / zverejnenia. Nas suhlas ste povinni si vyziadat aj v pripadoch, ked nebudeme

menovito uvedeni alebo ak ma byt toto ocenenie dané do suvislosti s inymi spravami.
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Suhlas s poskytnutim udajov neposkytneme, pokial su€asne s poskytovanymi idajmi nebudu
dostatoCne uvedené aj pripadné Specialne predpoklady ¢&i odchylky aplikované v tomto

oceneni.

Za spolo¢nost Cushman & Wakefield

el U

Aneta Lendvayova MRICS Richard Hogg MRICS

Head of Valuation & Advisory SK Partner / Head of Valuation & Advisory CZ
+420 234 603 810 +420 234 603 830
aneta.lendvayova@eur.cushwake.com richard.hogg@eur.cushwake.com

e

Michal Naskos MRICS

Associate | Valuation & Advisory CZ

+420 234 603 820

michal.naskos@cushwake.com
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OCENOVACIA SPRAVA

AREAL BYVALEHO SOU ENERGETICKEHO V ZAHORSKEJ BYSTRICI (BRATISLAVA V)

1. LOKALITA A POLOHA

Predmetna nehnutelnost lezi v severozapadnej Casti hlavnhého mesta SR Bratislavy,

v Zahorskej Bystrici. Mestska Cast’ Zahorska Bystrica s priblizne 4.500 obyvatelmi sa nachadza

ca. 16 kilometrov severne od centra Bratislavy.
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Zahorska Bystrica je popularnou rezidencnou lokalitou vdaka jednoduchému pristupu do

centra Bratislavy ako aj k dal§im napojeniam na ostatné smery. Vyhodou Zahorskej Bystrice

je totiz blizkost dialnice D2 (cesta E65), ktora na severe vedie do Ceskej Republiky a na juhu

sa napaja na medzinarodné dialnice E58 (veducu do Rakuska) a E75 (veducu do Madarska).

Nasledujuca mapa zobrazuje sufasné a planované napojenie na medzinadrodné cesty

a dialnice:
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DOSTUPNOST A PRIJAZD

Aredl byvalého Stredného odborného ucilista energetického lezi v mierne svahovitom teréne
Vv juznej Casti obyvaného Uzemia Zahorskej Bystrice. Okolie predmetného arealu je tvorené
nizko podlaznou rezidenénou zastavbou ako aj lesnym porastom Vnutornych Zapadnych

Karpat.
Prijazd do Zahorskej Bystrice (okrem D2) tvori aj ulica Hodoninska / Bratislavska.

Predmetny areal mal hlavny vjazd z ulice Pod Holym Vrchom a dal$i vchod/vjazd je z ulice Na

Holom Vrchu, ktoré su naojené na Bratislavsku pomocou ulice Pri Vapenickom potoku.

Ako ukazuje nasledujuca mapa, areal je pristupny autom ako aj bratislavskou mestskou

hromadnou dopravou, pricom zastavka MHD sa nachadza priamo pred arealom:
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Zdrgj: wego.here.com

2. POPIS NEHNUTELNOSTI

Predmetna nehnutelnost pozostava z pozemkov a budov, ktoré boli vyuZivané na vzdelavacie,
ubytovacie a volnoCasové aktivity Studentov a zamestnancov Stredného odborného udilista
energetického. Cely areal sa rozprestiera na ploche o velkosti 56.456 m?, pricom ¢ast z tychto
pozemkov bola z predmetu tohto ocenenia vynata. Predmetom tohto ocenenia su pozemky

s celkovou plochou 48.331 m?.

Skola bola otvorena v druhej polovici 70-tych rokov minulého storogia a poskytovala vzdelanie

takmer 700 $tudentom denne. Cinnost $koly bola ukon&ena v roku 2008.

Momentalne su budovy z velkej Casti zchatralé, bez pravidelnej udrzby a nevhodné na

uzivanie.

Nasledujuca mapa zobrazuje areal, ktory je predmetom tohto ocenenia. Dodato¢ne sme boli
poziadani, aby sme z ocenenia vylucili naznacené parcely ¢. 3253/186 a 3253/187, ktoré by

nemali byt predmetom buduceho predaja:

10
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Cast pozemku, - ktora \ nie je predmetom
ocenenia: S

- . parc. £:3253/186 (571 m?)

-\ parc. €. 3253/187-(1.292 m?)

S
‘,o 6 dielne

G -~
St '( g N
\%\ ’%@ > .-__’ -

kotelfia

plavareni ‘

POPIS BUDOV

Internat

Budova internatu, ktora bola dostavana priblizne v roku
1975, ma osem nadzemnych podlazi a je CiastoCne
podpvini€ena. V priestoroch 1. nadzemného podlazia
(,PP*) sa nachadzaju vstupny vestibul, bufet, hala,
jedalen, kuchyna, kancelarie, archiv. Priestory kuchyne
a jedalne su v dezolatnom stave. 2NP az 7NP sluzili
ako internat pre Studentov, pricom 6NP a 7NP maju
zrekon$truované socialne zariadenia a plastové okna,
ostatné Casti budovy neboli predmetom akychkolvek
renovacii. Na 8NP sa nachadza strojoviia vytahov.
Budova ma ocelobeténovy skelet. Stropy su zlasti
monolitické, montované prefabrikované ocelobeténové
panely. Budova ma jedno schodisko a jeden vytah
Vacsina okien su pévodné drevené a zdvojené (okrem
zrekon$truovanych na 6NP a 7NP).

Objekt je napojeny na vodu, kanalizaciu, elektrinu
a zemny plyn.

Na objekte je viditelne dlhodobo zanedbana udrzba,
podla poskytnutych informacii si technicky stav budovy
vyZaduje okrem iného okamzitu rekons$trukciu strechy.

Obstavany priestor budovy: 23.187,16 m?

11
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Budova Skoly (Cast A a B)

Budova Skoly bola postavena okolo roku 1977
a pozostava z troch funkénych, na seba navzajom
napojenych celkov. Cast A ma 4 nadzemné podlaZia,
Cast B (ktora spaja Cast A s telocvi¢fiou) ma 2
nadzemné podlaZia. V budove sa nachadzaju u€ebne
a suvisiace miestnosti (kabinety, kancelérie atd.).
Budova ma ocelobetdnovy skelet, obvodové a deliace
konstrukcie su murované. Strecha je plocha a pokryta
asfaltovymi prevarovanymi pasmi. Budova nema vytah
a ma jedno centralne schodisko. Podlahy su
z cementovych mazanin a keramickych dlaZieb, PVC
a kobercov. Vykurovanie je prostrednictvom radiatorov,
pricom budova ma plynovu kotolfiu a centralny ohrev
TUV.

Hoci budova nie je v dezolathom stave, je na nej
dlhodobo zanedbana udrzba a pre akékolvek uzivanie
je nutné previest kompletnu rekonstrukciu.

Obstavany priestor budovy: 9.529,86 m® (Cast A),
3,986.64 m3 (Cast' B)

Telocvicna (budova Skoly — ¢ast C)

V pripade tejto Casti budovy sme identifikovali
signifikantny rozdiel medzi poskytnutymi informaciami,
podla ktorych sa jedna o ,objekt s jednym nadzemnym
podlazim bez podpivni¢enia...“ a skuto€nostou zistenou
pri obhliadke, Ze v prvom podzemnom podlazi sa
nachadza funkény kryt civilnej obrany (,CO-kryt®).
Jedna sa teda o dvojpodlazny objekt, priCom 1NP bolo
vyuzivané ako telocvi¢ha a pod celym objektom (v 1
PP) sa rozprestiera CO-kryt. Z tohto dévodu sme
navysili obstavany priestor.

Budova je uzivana od roku 1977 a v sucasnosti je
viditelne zanedbana. Telocvicha nie je schopna
prevadzky bez podstatnej rekonstrukcie.

CO-kryt je jedina funkéna Cast celého aredlu.
Sucastou budovy 3koly je aj murovana prepojovacia
chodba so Satfiami s jednym NP.

Obstavany priestor budovy: 5.132,83 m? (telocvi¢ia),
predpokladanych 5.132,83 m3 (CO-kryt), 1.363,87 m?
(prepojovacia chodba)

12
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Plavaren

Plavaren je jednopodlazna budova, ktora bola uvedena
do prevadzky priblizne v roku 1977. Zvislé nosné
konstrukcie budovy su zmontované z betonovych
dielcov a deliace konstrukcie su murované.

Viditefné praskliny na budove mézu byt nasledkom
poruSenej statiky, ale nebol nam predlozeny Ziadny
technicky posudok v tejto veci. Budova je v dezolathnom
stave vhodna na kompletnd demoliciu.

Obstavany priestor budovy: 6.934,69 m?

Budova dielni

Budova dielni je funkéne rozdelena na 5 Ccasti
oznacovanych ako A, B, Ca, Cb a D, ktoré boli
otvorené okolo roku 1977. Casti A a B maju iba jedno
nadzemné podlazie, ¢ast Cb ma jedno nadzemné
a jedno podzemné podlazie a Casti Ca a D maju tri
nadzemné a jedno podzemné podlazie. Nachadzali sa
tu dielne, strojovne, lakovne, sklady.

Zanedbana udrzba vsetkych Casti spdsobila plesne,
zatekanie a nefunkénost objektov a okamzitu potrebu
kompletnej rekonstrukcie.

Obstavany priestor budovy: 26.605,67 m?

Kotolfia

Budova kotolne je jednopodlazny murovany objekt vyuzivany od 1975. Momentalne nie je
vyuzivana a chatra. Jej obstavany priestor je 1.429,84 m2.

Okrem vySSie uvedenych hlavnych stavieb sa nachadzaju na pozemku drobné stavby ako
garaze, sklady, Cistiareri odpadovej vody (nenachadza sa na pozemkoch, ktoré su predmetom

tohto ocenenia).

13



AREAL BYVALEHO SOU ENERGETICKEHO V ZAHORSKEJ BYSTRICI

SUCASNY STAV OCENOVANEJ NEHNUTELNOSTI

Predmetna nehnutelnost’ bola uzivana do roku 2008 ako Skola a internat / ubytoviia. Nakolko
nehnutelnost nie je od toho €asu v prevadzke a pravidelna udrzba bola podstatne zanedbana,
budovy vratane rozvodov a technoldgii (a v niektorych pripadoch aj statiky) by surne

potrebovali kompletnu rekonstrukciu, €o by mohlo viest k ich opatovnej funkénosti.

Nakolko v§ak areal mal Specificku funkciu (Skola), bolo by zlozité najst vhodného uzivatela,

ktory by dokazal ekonomicky vytazit z danej nehnutelnosti.

VzhFadom na aktualny technicky stav predmetu ocenenia, potencialne naklady na
rekonstrukciu, funkéné vyuzitie okolitych pozemkov, oblubenost’ lokality a su€asny
stupajuci dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach, najlepsim vyuzitim (,,highest and
best use”) predmetu nehnutelnosti je podla nasho nazoru kompletna demolicia budov,
vycCistenie pozemku, rozparcelovanie, zavedenie inzinierskych sieti a predaj pozemkov

ako rezidenénych parciel (alebo nasledny development nizkopodlaznej zastavby).
Najvacsie rizika takého procesu su:

= Odstranenie / znefunk&nenie krytu civilnej obrany, pricom Ciastkovym rieSenim by mohlo
byt ,premiestnenie® CO krytu do inej ¢asti predmetného Uzemia tak, aby uzemie bolo ¢o
najefektivnejSie vyuzité. Pre ucely tohto ocenenia sme predpokladali, Ze odstranenie CO

krytu bude majitefovi aredlu povolené.

=  Zmena Uzemného planu a s fiou suvisiace naklady ako aj ¢asovy harmonogram. Otazny
vysledok a podmienky zastavanosti

=  Elektroenergetické zariadenie nachadzajuce sa na parcelach &. 3253/13, 3253/38,
3253/3, 3253/120, 3253/121, 3253/23 mbze spbdsobit Ciastoné obmedzenie planov
vystavby.

= VSeobecné developerske riziko.

3. PRIESTORY EXISTUJUCICH BUDOV

ZHRNUTIE

Zdroj informacii Udaje poskytol vlastnik nehnutelnosti

Aplikovana definicia Obstavany priestor

OBSTAVANE PRIESTORY

Priestory jednotlivych budov, tak ako su uvedené nizSie (s vynimkou priestoru krytu civilnej

obrany) boli poskytnuté vlastnikom nehnutelnosti. Pre ucely ocenenia sme predpokladali, ze

14



AREAL BYVALEHO SOU ENERGETICKEHO V ZAHORSKEJ BYSTRICI

tieto vymery su zamerané podla miestnych Standardov, a ze su spravne. Nevykonali sme
Ziadne kontrolné merania nad ramec beznej vizualnej obhliadky. Pre ucely stanovenia

demoli¢nych nakladov boli pouZzité nasledujuce priestory:

Parc. ¢. Budova Obstavany priestor stavby
3251 Internét 23,187.16 m3
3253/ 10 Skola - &ast A 9,529.86 m3
3253/10 Skola - &ast B 3,986.64 m3
3253/10 Skola - éast C (telocviéia) 5,132.83 m3
3253/10 CO-kryt (predpoklad) 5,132.83 m3
3253/10 Satne a spojovacia chodba medzi A+B a C 1,363.87 m3
3253/15 Plavarer 6,934.69 m3
3253/12 Dielne 26,605.67 m3
3252 Kotolna 1,429.84 m3
83,303.39 m3

Obstavany priestor radovych garazi na parcele ¢. 3253/14 je 3.144,04 m® a skladu 63,04 m?.

SUCASNY STAV NEHNUTELNOSTI

Na zaklade beznej obhliadky sme zistili, Ze areal nie je v uzivaniaschopnom stave. Priestory
budov nie su vykurované ani udrziavané a viditelne chatraju (plesen na stenach a stropoch,
vlhké ffaky, zdevastované okna). NavySe upozorfiujeme na vyskyt prasklin, ktoré mézu
poukazovat’ na naru$enu statiku budov (v tomto ohlade nam vS8ak neboli predloZzené Ziadne

dalSie technické spravy potvrdzujuce &i vylu€ujuce toto podozrenie.

Upozoriiujeme, ze v ramci obhliadky sme neurobili odbornu technickd analyzu nehnutelnosti.
V pripade, ze by v ramci takejto analyzy vyslo najavo, Zze nehnutefnost ma dalSie zavazné
poSkodenia a nedostatky (napr. vyskyt azbestu), mohlo by to mat vyznamny vplyv na jej
hodnotu.

POZEMOK
POPIS

Predmetny areal sa rozprestiera na mierne svahovitom pozemku na upati chranenej krajinnej
oblati Malych Karpat. Pozemok je pristupny z verejnej komunikacie. V sucasnosti je pozemok
napojeny na vsetky inzinierske siete (verejny vodovod, kanalizacia, elektrina, plyn), pricom

nedisponujeme s informaciou o veku, udrzbe a technickom stave tychto sieti.

Celkova plocha pozemku registrovaného na LV &. 4526 registrovaného v katastralnom uzemi
Zahorska Bystrica je 58.319 m?2. Predmetom tohto ocenenia su vSak iba nasledovné pozemky,
pricom predpokladame, Ze z parcely ¢. 3253/3 (v sucasnoti s celkovo 35.340 m? sa odc¢lenia
dve nové parcely (¢. 3253/186 a 3253/1879) s celkovou plochou 1.863 m?. Nasledujuca mapa

ukazuje predmetné parcely ako aj vyfiaté parcely z ocenenia.

Celkova plocha pozemkov pre Uéely tohto ocenenia je 48.331 m?.
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" Qasf pozemku, ktora nie je
~predmetom ocenenia:

- parc. &. 3253188 (571 m?)

- parc. &, 3253/187 {1.282 m?)

\

ENVIRONMENTALNE FAKTORY

Sami sme nevykonali a ani sme neboli informovani o akomkolvek moznom znedisteni i
kontaminacii pozemku. S prihliadnutim k pévodnému vyuZitiu aredlu predpokladame, Ze
ziadne omedzujuce faktory vo vztahu k Zivotnému prostredu neexistuju. Toto ocenenie bolo

vyhotovené za predpokladu, Ze predmetny pozemok nie je kontaminovany.

UZEMNE PLANOVANIE

Na zéklade predlozenej Uzemnoplanovacej informacii (,UPI‘) zo dfia 4.1.2017 sme boli
informovani, ze v zmysle schvaleného uzemného planu hl. m. SR Bratislavy (rok 2007 platného
od 01.09.2007), sa predmetné pozemky nachadzaju v stabilizovanom Uzemi ur€enom pre

funkciu obcianska vybavenost celomestského a nadmestského vyznamu, kéd 201.

Podra UPI je_charakteristika Uzemia nasledujica:

Plochy obcianskej vybavenosti sluziace predovSetkym pre umiestfiovanie stavieb a zariadeni
administrativy, verejnej spravy, kultury, cirkvi, zariadeni obrany a bezpecnosti, ubytovania
cestovného ruchu, verejného stravovania, obchodu, a sluzieb celomestského a nadmestského

vyznamu, zdravotnictva, socialnej starostlivosti, vedy a vyskumu, Skolstva a poziarnej ochrany.
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Funkéné vyuzitie:

»  prevladajuce : vyuzitie pre objekty a zariadenia celomestského a nadmestského vyznamu
»  pripustné: objekty a zariadenia pre obyvatelov byvajucich v spadovom tuzemi

V stabilizovanom Gzemi UP ponechéava sugasné funk&né vyuzitie. Stabilizované uzemie
charakterizuje urcity spbsob zastavby, ktory vyrazne podmieriuje moznosti jeho dotvarania
novymi investiciami. V dotvarani tychto Uzemi je potrebné reSpektovat sucasné funkéné

vyuzitie a zachovat diferencovany pristup podla jednotlivych typov existujucej zastavby.

Pristup na predmetny pozemok je zabezpeceny z jestvujucej komunikacie.

M [T]  vacpodaind siame

(K 12 [ ] macpodatn satmbe
i AR o 0V celomestaino a nadmetskiho wznamu

o 19X — 1ot [ esacamnyier

i z. [ \
i \ / —\y\\“\.

l Funkéné vyulite Gzema

N\

Nakolko vSak predmetna nehnutelnost bola prehlasena Uznesenim €. 34/2010 za prebyto¢na,
ucelové urgenie predmetnej nehnutelnosti skoncilo, &im by vznikla moznost pre potencialneho
kupcu poziadat o zmenu Uzemného planu. V tomto ohlade vSak odporu€ame si vyziadat

zavazné pravne stanovisko.

Nakolko sa predmetné Uzemie nachadza v oblUubenej rezidenénej lokalite (kéd uzemia 102 -

malopodlazna zastavba), pre ucely tohto ocenenia predpokladame takéto vyuzitie pozemkov.
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8. VLASTNICKE PRAVA

ZHRNUTIE

Cislo listu vlastnictva 4526, katastralne uzemie Zahorska Bystrica

Potencialne obmedzenie vlastnickych prav Nie

Predmetom tohto ocenenia su nasledujuce pozemky registrované na LV ¢. 4526
v katastralnom Uzemi Zahorska Bystrica (Bratislava V). Upozorfiujeme, ze na predmetnom list
vlastnictva su zapisané aj iné parcely, ktoré v8ak nie su predmetom tohto ocenenia. VSetky

pozemky aj budovy su vo vlastnictve Bratislavského samospravneho kraja:

Parcela ¢. Plocha Druh pozemku
registrovana na LV pre ucely ocenenia
3251 1,781 m2 1,781 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3252 321 m2 321 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 3 35,340 m2 33,477 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 9 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 10 1,083 m2 1,083 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 11 951 m2 951 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 12 2,442 m2 2,442 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 13 186 m2 186 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 14 710 m2 710 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 15 1,262 m2 1,262 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 17 45 m2 45 m2 Ostatné plochy
3253/ 19 39 m2 39 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 22 14 m2 14 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 26 34 m2 34 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 34 1,154 m2 1,154 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 35 4,256 m2 4,256 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 38 85 m2 85 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 64 19 m2 19 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 65 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 66 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 67 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 68 19 m2 19 m2 Zastavané plochy a nadworia
3253/ 69 19 m2 19 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 70 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 71 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 72 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 73 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria
3253/ 74 18 m2 18 m2 Zastavané plochy a nadvoria

3253/131 272 m2 272 m2 Zastavané plochy a nadvoria
50,194 m2 48,331 m2

Boli sme informovani, Zze z parcely €. 3253/3 maju byt oddelené novovzniknuté parcely €.
3253/186 (571 m?) a 3253/187 (1.292 m?), ¢im sa celkova plocha predmetného pozemku zniZi
0 1.863 m2.

Nasledujuce budovy su zapisané na LV €. 4526 a su predmetom ocenenia:
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Supisné Cislo Parcela €. Popis budowy

4014 3253/ 64 garaz

4015 3253/ 65 garaz

4016 3253/ 66 garaz

4017 3253/ 67 garaz

4018 3253/ 68 garaz

4019 3253/ 69 garadz

4020 3253/ 9 garaz

4021 3253/ 70 garaz

4022 3253/ 71 garaz

4023 3253/ 72 garaz

4024 3253/ 73 garaz

4025 3253/ 74 garaz

7814 3251 internat

7814 3252 kotolfia

7814 3253/ 10 Skola s telocvi¢hou
7814 3253/ 11 Skola s telocvi€riou
7814 3253/ 12 dielne

7814 3253/ 14 garaze

7814 3253/ 15 plavaren

Na predmetnom liste vlastnictva €. 4526 zo dina 6.1.2017 je registrované jedno vecné bremeno
v prospech spolo¢nosti Zapadoslovenska distribu€na, a.s. a tyka sa parciel ¢. 3253/13,
3253/38, 3253/3, 3253/120, 3253/121, 3253/23. Pre ucely ocenenia sme predpokladali, Ze toto

elektroenergetické zariadenie nijako neovplyvni potencidlne vyuZitie Gzemia.

METODIKA A KOMENTARE K OCENENIU

METODA OCENENIA

Vzhladom na aktualny stav predmetnej nehnutelnosti, potencialne naklady na rekonstrukciu,
funkéné vyuzitie okolitych pozemkov, obfubenost lokality a sucasny stupajuci dopyt po
rezidentnych nehnutelnostiach, najlepsim vyuzitim (,highest and best use®) predmetu
nehnutelnosti je podfa nasho nazoru kompletna demolicia budov, vycistenie pozemku,
rozparcelovanie, zavedenie inzinierskych sieti a predaj pozemkov ako rezidenénych parciel

(alebo nasledny development nizkopodlaznej zastavby).
Z tohto dévodu sme na zistenie trhovej hodnoty nehnutelnosti pouzili rezidualnu metodu.
REZIDUALNA METODA

Tato metdda stanovuje sucasnu hodnotu pozemku na zaklade jej buducich vynosov. Vychadza
z predpokladu, Ze buduca hodnota dokon€eného projektu je sumou hodnoty (ceny) pozemku,

stavebnych nakladov a marze developera.
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HODNOTA NEHNUTEL'NOSTI PO DOKONCENI

{ZOSTAVAJUCE) STAVEBNE NAKLADY

ZISK/IMARZ A DEVELOPERA

REZIDUALNA HODNOTA

Hodnota nehnutelnosti po dokonéeni

Pre stanovenie hodnoty pozemkov po odstraneni sucasnych stavieb, vycisteni pozemkov,
reparcelizacii, zavedeni inzinierskych sieti a celkovej priprave pozemkov pre malopodlaznu

zastavbu, sme zvolili porovnavaciu metodu.

Pre stanovenie velkosti pozemku ur€eného na predaj sme vychadzali z predpokladu, ze 15%
celkovej plochy (48.331 m?) je nutné vyuZit na vystavbu komunikacii a infrastruktury. V ramci
kalkulacie sme aplikovali plochu s rozlohou 41,081.35 m?.

Porovnavacou metddou sme zistili, Ze momentalne sa pozemky s velkostou ca. 300 az 500 m?
predavaju za cenu priblizne EUR 180 / m2. Pri stanoveni tejto hodnoty sme vzali do tvahy

nasledovné transakcie, priCom porovnavané nehnutelnosti su vyznacené na mape:
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1. Projekt Zahorské sady v Zahorskej Bystrici

Velkost pozemku:
Poloha:

sidy Stav:

Transakcia:

Cena:

949 m?

Projekt sa nachadza v rovnakej lokalite
ako predmetny pozemok

Pozemok ma zavedené v8etky inZinierske
siete a je pripravené na vystavbu
rodinného domu

realizovana cena

€ 179/m?

Zaver: Pozemok predstavuje porovnatelnu transakciu s predmetnou nehnutelnostou

2. Projekt Zahorské sady v Zahorskej Bystrici

Velkost pozemku:
Poloha:

iy Stav:

Transakcia:

Cena:

721 m?

Projekt sa nachadza v rovnakej lokalite
ako predmetny pozemok

Pozemok ma zavedené v8etky inZinierske
siete a je pripravené na vystavbu
rodinného domu

realizovana cena

€ 188/m?

Zaver: Pozemok predstavuje porovnatelnu transakciu s predmetnou nehnutelnostou

3.  Projekt Zahorské sady v Zahorskej Bystrici

Velkost pozemku:
Poloha:

iy Stav:

Transakcia:

Cena:

979 m?

Projekt sa nachadza v rovnakej lokalite
ako predmetny pozemok

Pozemok ma zavedené vSetky inzinierske
siete a je pripravené na vystavbu
rodinného domu

realizovana cena

€178/m?

Zaver: Pozemok predstavuje porovnatelnu transakciu s predmetnou nehnutelnostou

4.  Zahorska ul. v Zahorskej Bystrici

Velkost pozemku:
Poloha:

1.797 m?

Projekt sa nachadza v zastavanej ¢asti v
Zahorskej Bystrici,

Pozemok ma zavedené vsetky inZinierske
siete a je pripravené na vystavbu
rodinného domu

ponukana cena

€ 200/m?

Zaver: Jedna sa o ponukovu cenu, a preto sme pre ucel tohto ocenenia aplikovali 10%-né znizenie

inzerovanej ceny.
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5.  Podkerepusky v Zahorskej Bystrici

Velkost pozemku: 418 m?

Poloha: Projekt sa nachadza v zastavanej Casti v
Zahorskej Bystrici,
Stav: Pozemok ma zavedené v8etky inZinierske

siete a je pripravené na vystavbu
rodinného domu
Transakcia: ponukana cena

Cena: € 196/m?

Zaver: Jedna sa o ponukovu cenu, a preto sme pre ucel tohto ocenenia aplikovali 10%-né znizenie
inzerovanej ceny.

Stanovenie priemernej ceny pozemku na predaj:

Porovnatelné transakcie

Upravy
Poloha Velkost Celkova Cena Typ transakcie  Velkost' Lokalita Iné Upravena
pozemku cena pozemku faktory cena
(m2) (€) (€/m2) (€/m2)
1 Zahorska Bystrica| 949.00 | 170,030.00 |179.17 0% 0% 0% 0% 0% 179.17
2 Zahorska Bystrica| 721.00 | 135,851.00 |188.42 0% 0% 0% 0% 0% 188.42
3 Zahorska Bystrica| 979.00 | 174,563.00 [178.31 0% 0% 0% 0% 0% 178.31
4 Zahorska ul. 1,797.00 | 359,400.00 {200.00 -10% 0% 0% 0% -10% 180.00
5 Podkerepusky ul. | 418.00 | 82,000.00 |196.17 -10% 0% 0% 0% -10% 176.56

Priemerna cena (€ / m2)

Celkova hodnota pozemkov na predaj po dokonéeni stavebnych Uprav je € 7.394.643.
Stavebné naklady
V kalkulacii sme aplikovali nasledovny ¢asovy harmonogram:

Priprava projektu 12 mesiacov (1/2017 — 12/2017)

Tato faza zahrnuje vypracovanie projektov, zmenu Uzemného planu, marketing, obdrzanie

potrebnych povoleni, navrh reparcelizacie atd.
Vystavba 12 mesiacov (1/2018 — 12/2018)

Vo faze vystavby by malo prist k demolicii su¢asnych stavie ako aj vystavbe cestnych
komunikacii a rozvodu inzinierskych sieti. Ako rezervu sme aplikovali eSte 1 mesiac na finalne

Upravy.

Predaj pozemkov 18 mesiacov (6/2018 — 11/2019)

V oceneni sme aplikovali postupny predaj pozemkov, ktory by mal za¢at uz vo faze vystavby.
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Pre Ucely ocenenia sme pouzili nasledujuce stavebné néaklady, ktoré predstavuju tzv. “hard
costs”:

> demoli¢né naklady vo vyske € 15 / m® obstavaneho priestoru velkych stavieb v celkovej
vysSke € 1.249.551

> infradtruktara (vystavba komunikacii a rozvod inZinierskych sieti) vo vyske € 30 / m? celého
pozemku (celkovo € 1.449.930)

» rezerva na stavebné naklady vo vyske 3% zo stavebnych nakladov na infrastrukturu
Dalej sme aplikovali nasledovné pridruzené naklady (“soft costs”):

» naklady na pripravu projektov a ziskanie povoleni ako aj dalSich nestavebnych nakladov

(napr. stavebny dozor) vo vyske 10% zo stavebnych nakladov na infradtruktaru

» naklady spojené s predajom parciel tretim stranam (naklady na sprostredkovanie 2% z

dosiahnutého vynosu, pravne poradenstvo 0,5% z predajnej ceny)

» uroky vo vySke 2% p.a. z celkovych nakladov (model predpoklada 100%-né financovanie

cudzimi prostriedkami (t.j. Uverom)
Celkové naklady aplikované v naSom modeli su € 3.219.218.
Marza developera

Standardné developmenty dosahuju marzu ca. 15 — 20%. Tato marza taktiez reflektuje riziko
spojené s vystavbou Ci projektom samotnym. Z dbvodu, Ze realizacia vySSie popisaného
projektu je priamo zavisla od zmeny uzemného planu a taktiez je pradepodobne nutné zrusit
alebo premiestnit’ kryt civilnej obrany, aplikovali sme marZzu vo vyske 25% z celkovych
nakladov. Celkovy zisk z projektu je € 1.478.929.

Rezidualna hodnota

Zostatkova /

Hodnota nehnutelnosti po Rezidualna Stavebné Zisk

dokonéeni (GDV) hodnota (hodnota naklady developera

pozemku)

Hodnota nehnutelnosti vratane akvizi€nych nakladov je rozdiel medzi buducou hodnotou
projektu (€ 7.394.643) a stavebnymi nakladmi (€ 3,219,218) a ziskom developera
(€1.478.929). Vysledkom je suma, ktora zahriiuje eSte akvizicné naklady na predmetna

nehnutelnost aplikované vo vySke € 52.872 (z toho zprostredkovatelsky poplatok 1.5% a
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10.

pravne sluzby 0.5% z rezidualnej hodnoty). Po odpocitani tychto nakladov je vysledom
rezidualna hodnota vo vyske € 2.643.624.

OCENENIE

TRHOVA HODNOTA

Trhova hodnota predmetnej nehnutelnosti, ktora je popisana v €asti B tohto ocenenia, je podla

nasho nazoru (zaokruhlene):
EUR 2.644.000
(Dva miliony SestosStyridsat’ Styritisic EUR)

Toto predstavuje hodnotu € 54.70 / m? predmetného pozemku.
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PRILOHY

PRILOHA 1 FOTOGRAFIE

or

Vjazd do arealu 1 (vlavo — ubytoviia, ktora nie
je predmetom ocenenia)

gt L W8
-zi"'lmiulimuu
L | O
b i Md\l\u\[

Vjazd do arealu 2

Radové garaze (12x), v pozadi internat

B O [ 00D
_LLLLLLMLLL_ELU*J,\LU‘L‘_U
L] | Clla Rl ST 8 Bl

T el M

Internat (pohlad zo severu), vpravo jedalen

Bytovy dom na parc. ¢. 3253/186 (nie je
predmetom ocenenia)

Internat (pohlad z juhu)
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Priestory jedalne

Internat (izba) Budova Skoly (Cast’ A)

Skola - u¢ebna Telocviéha
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CO kryt Technolégie v CO kryte

Plavaren Priestory plavarne

Bazén Budova dielni
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Dielne

Strop v jedalni

Radové garaze a sklady

Futbalové ihrisko v areali
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PRILOHA 2 KALKULACIA TRHOVEJ HODNOTY
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ZHRNUTIE OCENENIA CUSHMAN & WAKEFIELD, INC.|
Areal SOU energetickeho

MENA: €

VYNOSY (Ocenenie predaja parciel)

Pocet m2 Cena€/m2 Jednotkova cena Celkova hruba cena
Parcely 85 41.081,35 180,00 86.996 7.394.643
HRUBA HODNOTA PROJEKTU PO DOKONCENI 7.394.643
NAKLADY
NAKLADY SUVISIACE S KUPOU POZEMKU
Rezidualna hodnota (48.331,00 m2, € 54.70 / m2) € 2.643.624
2.643.624
Poplatok za sprostredkovanie 1,50% 39.654
Pravne poplatky 0,50% 13.218 52,872
STAVEBNE NAKLADY m2 Cenam2 Naklady
Parcely 48.331,00 m2 €30,00 pm2  1.449.930 1.449.930
Rezerva 3,00% 43.498
Demoli¢né naklady 1.249.551
1.293.049

SOFT COSTS
Soft Costs 10,00% 144.993 144.993
POPLATKY - PREDAJ PARCIEL
Poplatky za sprostredkovanie predaja 2,00% 147.893
Pravne naklady 0,50% 36.973 184.866
FINANCNE NAKLADY

Casovy harmonogram Doba trvania Zadiatok fazy

Pripravné prace 12 mesiacov 1/2017

Stavebné prace 12 mesiacov 1/2018

Dokon&ovacie prace 1 mesiac 1/2019

Predaj 18 mesiacov 6/2018

Celkové trvanie 35 mesiacov



ZHRNUTIE OCENENIA

CUSHMAN & WAKEFIELD, INC.|

Areal SOU energetickeho

Urokovéa sadzba 2,000% (nominalna)
Pozemok

Stavebné naklady

Iné

Celkové finan¢né naklady

CELKOVE NAKLADY
ZISK

Profit on Cost%

IRR

25,00%

18,17%

109.782
26.069

10.530

146.380

5.915.714

1.478.929
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PRILOHA 3 POPIS REZIDENCNEHO TRHU
(Zdroj: NBS, 2. $tvrtrok 2016)

Slovensky trh s byvanim nabral v 2. Stvrtroku 2016 dynamiku, €o sa prejavilo na zrychleni
medziro&ného rastu priemernej ceny byvania (0 4,8 %). Vyrazne k tomu prispela zmena trendu poklesu
priemernej ceny domov na jej rast (medzirone o 2,2%). Priemerna cena bytov pokracovala v raste,
¢o zacalo mat’ vplyv na zhorSovanie ich dostupnosti. V dosledku pretrvavajucich zvysenych uverovych

aktivit sa vytvaraju predpoklady na pokracovanie rastu priemernej ceny byvania aj v najblizSom obdobi.

Priemerna cena nehnutelnosti na byvanie na Slovensku v 2. Stvrtroku 2016 vzrastla na hodnotu
1.279 EUR/m2. Znamenéa to medzistvrtrocny rast o 3,4% a medzirony rast o 4,8%. K doteraz
dynamicky rasticim cenam bytov sa pridal aj rast cien domov. Je to v sulade s o€akavaniami realitnych
maklérov, ktori sa zhoduju v tom, Ze su€asné aktivity na slovenskom trhu s byvanim su najlepSie za

posledné tri roky.

Vyvoj priemernej ceny byvania (v %) Vyvoj priemernej ceny bytov a domov (v %)

f)\\ ®

5 / I||I !
S || — .
|

rp
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i 0P Q0B I0M 0w le: k] i3 i3 birid L L T i ] a4

+ msbiiErirotn smers ~=—madriird e —s=cBRN bytow T =s=rerm domow 1Y
Zdraj: NARKS, NBS. Zdroj: MARKS, NBS.

Aktudlna priemerna cena byvania sa dostala o takmer 5% nad hodnotu jej dlhodobého priemeru
(1.220 EUR/m?. Stéle je vSak o vySe 17% nizSia v porovnani s maximalnou priemernou cenou byvania
z polovice roku 2008. Vyvoj priemernej ceny bytov je z retrospektivneho pohfadu omnoho volatilnejsi
ako vyvoj priemernej ceny domov. Priemerna cena metra Stvorcového bytov pokracovala
v dynamickom raste z predchadzajucich obdobi a v 2. $tvrtroku 2016 sa zvyS$ila o 38 EUR/ m?2.
Znamenalo to medziStvrtro¢ny rast o 2,7% a na medziro¢nej baze rast o 8,2% (v predchadzajucom
Stvrtroku o 1,8%, resp. 0 6,7%). Priemerna cena vsetkych typov bytov na medziro€nej baze vyrazne
rastla. NajvyraznejSie rastla priemerna cena jednoizbovych bytov (o zhruba 9%). Aj najpomalSi

medziro¢ny rast priemernej ceny trojizbovych a Stvorizbovych bytov dosiahol takmer 8%.

V 2. Stvrtroku 2016 vzrastla aj priemerna cena domov (o 36 EUR/m2na 1.102 EUR/ m?). V porovnani

s predchadzajucim Stvrtrokom to predstavovalo rast o0 3,4% a medziro¢ne o0 2,2%. Cena Standardnych
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rodinnych domov medziro¢ne vzrastla o 2,6% (v 1. Stvrtroku 2016 poklesla o takmer 3%), ale
priemerna cena menej obchodovanych rodinnych vil medziro€ne opat poklesla o 5,2%

(v predchadzajucom Stvrtroku o 6,8%).

Viyvoj priemernej ceny bytov a domov Viyvoj priemernej ceny byvania podla regionov
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Zdroj: NARKS, NBS. Zdroj: NARKS, NBS.

Z regionalneho pohladu bol vyvoj priemernej ceny byvania tradi¢ne diferencovany. Najviac sa zvySila
priemerna cena byvania v Zilinskom kraji (0 56 EUR/ m? na 819 EUR/ m?, t. j. medziétvrtroéne o 7,3%)
a najviac sa znizila priemerna cena byvania v PreSovskom kraji (0 24 EUR/m? na 760 EUR/ m?, t. j.
medziStvrtrocne o 3,0%). Ohlasenie investicie Jaguar Land Rower sa prejavilo na rastucich cenach
nehnutelnosti na byvanie v Nitrianskom kraji. Aktualne v Nitrianskom kraji vzrastla priemerna cena
byvania 0 5,4 % (byty 0 9,3% a domy 0 2,6%). Uroviiou priemernej ceny byvania jednoznaéne dominuje
Bratislavsky kraj s priemernou cenou 1.785 EUR/m?, v ktorom je realizovana rozhodujica cast
transakcii na slovenskom trhu s byvanim. Jednym z dévodov zvySenych aktivit na trhu s byvanim a
vyraznejSieho zvysenia priemernej ceny byvania v 2. Stvrtroku 2016 mozu byt aj pretrvavajuce velmi
priaznivé podmienky na ziskavanie Uverov na byvanie a s tym suvisiaci vysoky dopyt po Uveroch na
byvanie. Dynamicky rastiuca hlavne priemerna cena bytov evokuje otazky, ¢i to nemézu byt prvé
signaly o zaciatku nafukovania realitnej bubliny. Na jednej strane rastuca cena byvania nemusi
znamenat' riziko vzniku realitnej bubliny, ak je jej vyvoj v relativnom sulade s vyvojom takych
fundamentov, ako je rast vykonnosti ekonomiky, zamestnanosti, s tym suvisiacej mzdovej bazy a
podobne. Na druhej strane vSak vznikajuca situacia urcite vyZzaduje zvySenu pozornost. Trh s byvanim
je potencialnym zdrojom rizika pre finan¢nu a celkovd ekonomicku stabilitu hlavne v pripade jeho
kombinacie s rastucim trendom Uverov na byvanie v poslednych mesiacoch. Vzhfadom na to, ze
obstaravanie byvania realizuju v su€asnosti domacnosti v prevaznej miere prostrednictvom uUverovych
zdrojov, moznost ich Cerpania je ovplyviiovana hlavne prijmovou situaciou, podmienkami na vlozenie
vlastnych prostriedkov a vysSkou urokovej sadzby. Uvedené faktory su nasledne ur€ujuce aj pri

vyhodnocovani dostupnosti byvania. VyraznejSie rastuce ceny nehnutelnosti na byvanie maju
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tendenciu zhorSovat’ dostupnost’ byvania, ak nie su v dostatocnej miere kompenzované predovsetkym

rastom prijmov.
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PRILOHA 4 LIST VLASTNICTVA
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Okres: Bratislava IV

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Obec: BA-m.¢. ZAHORSKA BYSTRICA
Katastralne uzemie: Zahorska Bystrica

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Vytvorené cez katastralny portal

Datum vyhotovenia 06.01.2017
Cas vyhotovenia:

17:01:04

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA é.

4526

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2

3251
3252
3253/ 3

3253/ 7
3253/ 8
3253/ 9

3253/ 10
3253/ 11
3253/ 12

3253/ 13

1781
321
35340

993
458
18

1083
951
2442

186

Druh pozemku

Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria

Ostatné plochy
Ostatné plochy
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria

Spésob vyuZ. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

16
16
18

37
37
16

16
16
16

16

2

2

NN

2

2 5

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3253/ 13 je evidovany na liste vlastnictva Cislo 4042.

3253/ 14
3253/ 15
3253/ 16

3253/ 17
3253/ 19

3253/ 21
3253/ 22

3253/ 23
3253/ 24
3253/ 26

3253/ 27
3253/ 28
3253/ 34
3253/ 35
3253/ 38
3253/ 64
3253/ 65
3253/ 66

3253/ 67

710
1262
418

45
39

346
14

464
939
34

22
46
1154
4256
85
19
18
18

18

Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria

Ostatné plochy
Zastavané plochy a
nadvoria

Ostatné plochy
Zastavané plochy a
nadvoria

Ostatné plochy
Lesné pozemky
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria
Zastavané plochy a
nadvoria

16
16
18

37
17

37
17

37
38
17

17
17
18
18
18
16
16
16

16

2

2

2

N

Informativny vypis

1/3

Udaje platné k: 05.01.2017 18:00



Parcelné cislo

3253/ 68
3253/ 69
3253/ 70
3253/ 71
3253/ 72
3253/ 73
3253/ 74
3253/ 75
3253/116
3253/120
3253/121
3253/122
3253/129
3253/130
3253/131

3253/132

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Vymera v m2

19
19
18
18
18
18
18
1444
315
1526
308
153
410
120
272

53

Druh pozemku

Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2
nadvoria

Zastavané plochy a 18 2
nadvoria

Zastavané plochy a 18 2
nadvoria

Zastavané plochy a 22 2
nadvoria

Zastavané plochy a 18 2
nadvoria

Zastavané plochy a 22 2
nadvoria

Zastavané plochy a 18 2
nadvoria

Zastavané plochy a 18 2
nadvoria

Zastavané plochy a 99 2
nadvoria

Zastavané plochy a 16 2 5

nadvoria

Pravny vzt'ah k stavbe evidovanej na pozemku 3253/132 je evidovany na liste vlastnictva cislo 4337.

3253/133

Legenda:

110

Spbésob vyuzivania pozemku:
99 - Pozemok vyuZivany podfa druhu pozemku
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a tcelova komunikacia, lesna cesta, pofha
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
37 - Pozemok, na ktorom st skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uZitok
38 - Pozemok s lesnym porastom, do¢asne bez lesného porastu za uéelom obnovy lesa alebo po vykonani nahodnej

tazby

Zastavané plochy a
nadvoria

18

2

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym ¢islom
18 - Pozemok, na ktorom je dvor
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym &islom

Umiestnenie pozemku:

2 - Pozemok je umiestneny mimo zastavaného tizemia obce

Pravny vztah:

5 - Vlastnik pozemku nie je vlastnikom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)

Stavby

Sdapisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
4014 3253/ 64 7 garaz 1
4015 3253/ 65 7 garaz 1
4016 3253/ 66 7 garaz 1
4017 3253/ 67 7 garaz 1
4018 3253/ 68 7 garaz 1
4019 3253/ 69 7 garaz 1
4020 3253/ 9 7 garaz 1
4021 3253/70 7 garaz 1
4022 3253/ 71 7 garaz 1
4023 3253/72 7 garaz 1
4024 3253/73 7 garaz 1
4025 3253/74 7 garaz 1

Informativny vypis 2/3 Udaje platné k: 05.01.2017 18:00



Stavby

Sdpisné ¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby Druh ch.n. Umiest. stavby
7814 3251 11 internat 1
7814 3252 11 kotolha 1
7814 3253/10 11 Skola s telocvi€. 1
7814 3253/ 11 11 Skola s telocvi€. 1
7814 3253/12 11 dielne 1
7814 3253/ 14 11 garaze 1
7814 3253/ 15 11 plavaren 1
7814 3253/ 18 11 ubytovna 1

Pravny vzt'ah k parcele na ktorej lezi stavba 7814 nie je evidovany na liste vlastnictva.
Legenda:
Druh stavby:

7 - Samostatne stojaca garaz

11 - Budova pre $kolstvo, na vzdelavanie a vyskum
Koéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavana na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. éislo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Bratislavsky samospravny kraj, Sabinovska 16, Bratislava, PSC 820 05, 1/1
SR
ICO:
Tituly nadobudnutia LV:

Ziadost’ &. 4793/2002 zo diia 9.12.2002 o zapis delimitaéného protokolu

Ziadost’ ¢. 8788/2003 zo dita 20.10.2003 o zapis stavieb a GP &. 234-098/2003

Ziadost’ . ORGSM 76/69/2004 zo diia 4.11.2004 o zapis delimitaéného protokolu

Ziadost’ é. 100123/2006-SEM/66 zo diia 24.08.2006 o zapis delimitaéného protokolu zo diia 24.08.2006 - Z 1908/06

CAST C: TARCHY

Por.é.:

1 Vecné bremeno podla § 22 a nasl.Zakona €.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny
zékon) v spojeni s § 96 ods.4 zakona €.251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech spolo¢nosti Zapadoslovenska distribuéna, a.s., ICO: 36361518, so sidlom Culenova 6, 816 47
Bratislava podla GP ¢.35735325-197/2012 na pozemku s parcelnym ¢islom 3253/13, 3253/38, 3253/3, 3253/120,
3253/121, 3253/23 tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 1x22kV VN linka ¢.212 na trase BA TC2 - Rz
Stupava, Z-21424/12

Iné udaje:
Parc. €. 3253/20 a 3253/25 su po THM a ZMVM majetkovopravne neusporiadané podla R-105/05 zo dna
30.05.2005, (zapis GP €.2303/11 - p.¢.3253/178, 3253/179, Z-17626/11)
Ziadost o zapis zmeny adresy sidla
GP €. 201/2005, GP ¢. 39/06

1 Zapis GP¢.236/2005, Z-2064/11
1 Oprava kédu vyuzitia pozemku parc.¢.3253/131 - R 2908/16;

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 3/3 Udaje platné k: 05.01.2017 18:00
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PRILOHA5  ZOZNAM PREDLOZENYCH DOKUMENTOV

Pre ucely ocenenia nam boli predlozené nasledovné informacie a dokumenty:

INFORMACIA VADSON

List vlastnictva €. 4526

Kopia z katastralnej mapy — od¢lenenie pozemkov
Informacie o budovach (rozmery, technické informacie)
Uzemno-planovaciu informéciu

Uznesenie o prebytocnosti majetku

Vlastnik nehnutelnosti

Vlastnik nehnutelnosti

Vlastnik nehnutelnosti

Vlastnik nehnutelnosti

Vlastnik nehnutelnosti
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1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

VSEOBECNE OBCHODNE PODMIENKY

UvoD

Tyto vSeobecné obchodni podminky (“Obchodni podminky”) jsou platné pro veskeré sluzby ocernovani
(s vyjimkou agenturnich sluzeb a dalSich forem odborného poradenstvi, na které se vztahuji samostatné
podminky), poskytované spole¢nosti Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, s.r.o.,
spole¢nosti s ruéenim omezenym, zaloZenou dle pravnich pfedpist Slovenskeé republiky a registrovanou
na Okresném soudé Bratislava | pod Vlozkou ¢. 38263/B, ICO 35 963 981 se sidlem Pribinova 10, 811
09 Bratislava (“C&W, “my” nebo “nas”) klientovi (dale pouze “Vy”), kterému byl zaslan instrukeni dopis /
nabidka (“Dopis”). Tyto Podminky se vztahuji na kazdou jednotlivou Vam poskytovanou sluzbu.

Obchodni podminky pfedstavuji neoddélitelnou soucast prislusného Dopisu a obecnych principt ocenéni
(“Principy ocenéni”) které jsme Vam zaslali. V pfipadé jakychkoli nejasnosti i rozporti mezi Dopisem,
Principy ocenéni a témito Obchodnimi podminkami jsou rozhodujici ustanoveni obsazena v Dopise. Tyto
Podminky i Dopis Ize ménit a doplfovat vyhradné pisemnou formou na zakladé dohody smluvnich stran.
Nasi praxi je prbézné Obchodni podminky revidovat a aktualizovat. V takovém pfipadé Vam bude
aktualizovana verze zaslana a s Vami odsouhlasena.

POSKYTOVANI| SLUZEB

PFi poskytovani sluzeb a poradenstvi dle popisu obsazeného ve Dopise na zakladé Vasi instrukce (dale
jen ,Sluzby®) se zavazujeme vyuzivat v pfiméfené mife veSkeré nase dovednosti a péci. V pripade, ze
se ukaze, Ze je tfeba Sluzby pozménit Ci je zapotfebi poradenstvi tfeti strany, Vas budeme informovat.
Jakoukoli zménu je tfeba potvrdit pisemné.

Je mozné, ze budeme muset zajistit tfeti stranu — poskytovatele sluzeb, aby spinili veSkeré Sluzby nebo
jejich ¢ast; v tom pfipadé se zavazujeme informovat Vas pfedem.

ZAKLAD ODMENY
Zaklad odmeénovani za poskytnuté Sluzby je uveden v pfislusném Dopise.
K jakékoli fakturované odméné ¢i nahradé vydaji bude pfipoctena DPH v odpovidajici vysi.

Zavazujete se hradit nasi odménu poté, co dokon&ime poskytovani nasich Sluzeb (bez ohledu na to, zda
je tfeba, aby tfeti strany provedly dodate¢né prace, Ci nikoli), anebo, v pfipadech, kdy honoraf souvisi
s probihajicim zadanim nebo jde o zadani v délce pfesahujici tfi mésice, nejméné Ctvrtletné zpétné, a to
na zakladé nami predloZzeného Ctvrtletniho vyuctovani. Platby jsou splatné do 30 dnd ode dne vystaveni
faktury.

| v pfipadech, kdy se ocefiovani provadi pro véfitele pro Ucely zajisténi uvéru, a kdy bude sjednano, ze
nas honoraf uhradi dluznik, zUstanete primarné odpovédni za Uhradu nasi odmény pro pfipad, Ze by
dluznik svij zavazek visi ndm nesplnil v piné vysi. Uhrada nasi odmé&ny neni zavisla na &erpani Gvéru
ani na splnéni zadné z podminek vztahujicich se k aveéru.

V pfipadé, Ze nam nebude rozporovana faktura nebo jeji ¢ast do 30 dnu ode dne jejiho vystaveni, ma se
za to, Ze jste fakturu v plné mife akceptovali.

Pokud nas pozadate, abychom v souvislosti se zadanim provedli dodatecné prace, zavazujete se zaplatit
dodate¢nou odménu stanovenou na zakladé nasSich obvyklych sazeb. O vySi takové dodate¢né odmeény
Vas budeme informovat. VySe uvedené je také aplikovatelné v pfipadech, kdy nas pozadate o posouzeni
pravni zpravy ¢i vlastnického titulu, ktery nam poskytnete pozdéji nez 8 tydnl od zaslani ocenéni
(nehledé na to zda pracovni verzi i Cistopis).

Pro pfipad, Ze dojde ke zméné uvedeného ucelu, pro néjz bylo formou zakazky nase ocefiovani
sjednano, a kdy se vyhradné dle naseho nazoru budeme domnivat, Ze se v dusledku takové zmény zvysi
nase odpovédnost (napfiklad v pfipadé, Ze se ocenéni pro Ucely ro€ni zavérky pouzije pro ucely zajisténi
uvéru), si vyhrazujeme pravo uctovat dodatecnou ¢astku odmény.
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V pripadé, Ze nasledné pozadate o preadresovani faktury na jiny subjekt, nez na subjekt plvodné
sjednany, si vyhrazujeme pravo uctovat administrativni poplatek ve vysi €150. V takovém pfipadé bude
odména stale splatna do 15 dni od vystaveni plvodni faktury.

V prfipadé, ze zruSite naSe zadani jesté pred dokoncenim ocenéni, budete povinni nam zaplatit
spravedlivou a pfiméFfenou ¢ast nasi odmeény a jakoukoli dohodnutou nahradu vydaji. Pokud Vam byla
zaslana pracovni verze hodnot ocenéni, bude odména predstavovat alespor 50% plvodné sjednané
Castky, a pokud Vam byla zaslédna pracovni verze zpravy ocenéni, bude vysSe takové odmény Cinit
nejméné 80% z plvodné sjednané castky.

Jestlize bude potfebné ¢i vhodné, aby byla angazovana treti strana za u¢elem poskytnuti poradenstvi i
pusobeni v roli znalce ¢i rozhodce, budeme Vas o takové skute€nosti informovat pfedem a zaroven Vam
poskytneme odhad pravdépodobnych nakladl. Pokud ustné &i pisemné odsouhlasite, ze takova treti
strana mlze byt angazovana, predame této treti strané Vasim jménem pfislusné zadani a pozadame,
aby vSechny faktury vystavené takovou tfeti stranou byly adresovany Vam a v kopii nam. Pokud nas
pozadate, abychom zalohové uhradili ¢astky fakturované takovou tfeti stranou, jste povinni nam
pFislusnou zalohu uhradit véetné manipulaéniho poplatku. MiZzeme pozadovat, abyste nas zahrnuli do
nakladu treti strany v okamziku jeji formalni instrukce Vasim jménem, a Vy tomuto pozadavku vyhovite.

V pfipadech, kdy budeme pozadani, abychom poskytli Sluzby jedné z Vasich dcefinych spole¢nosti Ci
subjektum k Vam pfidruzenym/s Vami spfiznénym, nebo jestlize nasledné pozadate, aby na Vase misto
v pozdéjsi fazi nastoupil jiny subjekt a my nebudeme z jakéhokoli divodu schopni ziskat ¢i obdrzet platbu
jakychkoli dluznych Castek, budete za uhradu takovych dluznych ¢astek v pfipadé, Ze pfisludna dcefina
spolecnost &i pridruzeny/spfiznény subjekt nespini své povinnosti ve vztahu k Sluzbam, primarné
odpovidat Vy.

UROK

Jste povinni uhradit Urok z prodleni z jakékoliv fakturované ¢astky, nebo jakychkoliv jinych nakladu, které
zUstavaji nesplacené po Ihaté 15 dnli od data vystaveni faktury. Urok z prodleni bude splatny v sazbé
4% nad urovni zakladni sazby Narodni banky Slovenska, ode dne vystaveni faktury do dne uhrazeni
dluzné ¢astky, bez ohledu na to zda pfed €i po rozhodnuti soudu.

NAHRADA VYDAJU

Zavazujete se platit ndhradu vydaju vzniklych pfi poskytovani Sluzeb, a to étvrtletné zpétné, ode dne,
kdy vznikly. K hotovym vydajim patfi napfiklad naklady na mapy, plany, prdzkum, fotografie, kopirovani
listin Ci plankd, kuryrni sluzba, naklady na ziskani informaci ohledné spole¢nosti, nemovitosti,
demografickych ¢&i jinych Gdaju z externich zdrojli, jakékoli reprodukce, kopirovani &i jiné vynalozené
vydaje na tantiém, svazani dalSich kopii zpravy, naklady na informace/reference ziskané z externich
zdroju a klicové vylohy spojené se zkracenim zpravy, cestovanim a stravnym ve skute¢né vysi, jakoz i
cestovné v souvislosti s pouzitim automobilu, vypoctené v souladu s pfislusnou legislativou.

INFORMACE POSKYTNUTE KLIENTEM

Podnikneme ves$keré pfiméfené kroky s cilem zajistit, aby informace o nemovitostech v pfipadech, kdy
za jejich pfipravu odpovidame, byly presné. V pfipadech, kdy nam poskytujete jakékoli informace o
nemovitostech, které jsou nezbytné ¢i vhodné, pro fadné poskytnuti Sluzby; berete zarover na védomi,
Ze se budeme spoléhat na pfesnost, Uplnost a konzistenci téchto informaci, které nam poskytnete nebo
které nam budou poskytnuty Vasim jménem, a dale, Ze nebudeme provadét zadné Setieni s cilem takove
informace ovéfit, pokud nedostaneme pisemny pokyn v opacném smyslu. Nepfejimame zadnou
odpovédnost za jakékoli nepfesnosti i mezery v informacich, které nam zpfistupnite nebo které nam
budou zpfistupnény Vasim jménem, bez ohledu na to, zda takové informace budou pfipraveny pfimo
Vami nebo tfeti stranou, a téz bez ohledu na to, zda nam informace byly poskytnuty pfimo takovou treti
stranou ¢&i nikoli, a zavazujete se odskodnit nas v pfipadé, ze by takova odpovédnost vznikla. Jestlize je
nasSe ocenéni pozadovano pro ucely koupé &i zajisténi uvéru, akceptujete skuteCnost, Ze kompletni
proSetfeni pravniho titulu a jakychkoli najemnich smluv je odpovédnosti Vasich pravnich poradca.

STRET ZAJMU A PROTIKORUPCNI OPATRENI
Pouzivame postupy pro fizeni stfetu zajmd, jejichz cilem je zabranit tomu, abychom pro klienta jednali

ve véci, kde existuje ¢i kde by mohl nastat stfet se zajmy jiného klienta, pro néjz pracujeme. Jestlize jste
si védomi, nebo se dozvite o pfipadném stfetu zajmu tohoto druhu, neprodlené nam to prosim oznamte.
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Pokud vznikne stfet této povahy, rozhodneme s ohledem na pravni omezeni, pravidla stanovena
prislusnymi regulaénimi organy a s ohledem na Vase zajmy a pfani, jakoZ i na zajmy a prani dalSiho
klienta, zda miZzeme pokracovat v praci pro oba klienty (napf. s vyuzitim dvou rliznych pracovnich tyma
oddélenych pfislusnou ,¢inskou zdi), nebo jen pro jednoho nebo viibec pro Zadného z klient. Pokud
nebudeme presvédcCeni, ze jakykoli pfipadny &i skuteCny stfet zajma Ize vhodné Fesit, budeme Vas
informovat a poradime se s Vami o dalSim postupu ihned, jakmile to bude prakticky proveditelné.

Berete na védomi, ze muzeme pfijimat odmény, referencni odmény a Uc¢tovat koordinaéni odmény
spojené se sluzbami, které poskytujeme a souhlasite s tim, Ze jsme opravnéni si tyto odmény zachovat
bez zvefejnéni Vam. Nepfijmeme Zzadnou odménu ¢&i referenéni odménu v pfipadech, kdy bychom byli
toho nazoru, ze tyto mohou ohrozit nasi nezavislost ve smyslu Vam poskytovaného poradenstvi.

Prohlasujeme Zze nebudeme, a zajistime Ze ani nasi zaméstnanci nebudou, védomé zainteresovani v
jakychkoliv aktivitach, které by predstavovali poruseni relevantnich pravnich predpist Slovenské
republiky ve smyslu korupce, a Ze mame k dispozici program pro zajisténi souladu s takovymi pravnimi
predpisy.

SPRAVA NEMOVITOSTI

Neneseme odpovédnost za spravu nemovitosti, ani nepfijimame Zadnou jinou odpovédnost v souvislosti
s nemovitosti (jako napf. odpovédnost za udrzbu &i opravy). Neneseme odpovédnost za zadnou $kodu,
ktera maze nastat v dobé, kdy je nemovitost prazdna. Nemovitost je vyhradné Vasi odpovédnosti.

UKONCENI VYPOVEDI

Pokud nebyla dohodnuta IhGta na dobu uréitou, maze jakakoliv ze stran vypovédét instrukci pfedloZzenim
vypovédi druhé strané se 14 denni vypovédni lhdtou.

V pfipadé ukonceni vypovédi jste povinni neprodlené uhradit veSkeré odmény splatné ve vztahu k
poskytnutym Sluzbam a vykonanym pracim do data vypovédi (a jakékoliv odstupné) plus jakékoliv nami
vynaloZené vydaje ke kterym jsme zavazani ke dni vypovédi.

PROFESIONALNi ODPOVEDNOST

Neneseme vici Vam odpovédnost ze smlouvy ¢€i podle hmotného prava (véetné nedbalosti ¢i poruseni
zakonem stanovené povinnosti), na zakladé uvedeni v omyl, odSkodnéni &i jinak, vzniklou v souvislosti
s poskytovanim ¢i zamyslenym poskytovanim Sluzeb ve vztahu k:

@ jakékoliv pfimé ztraté zisku;

(i) jakékoli nepfimé, zvlastni i vedlejSi ztraté, zpasobené jakkoli a ¢imkoli, a to zejména, avSak
nejen (i) nepfimou ztratou zisku; (ii) ztratu podniku; (iii) ztratu dobrého jména (goodwill); (iv)
ztratu vyuziti penéz; (v) ztratu pfilezitosti; smluvni strany se zaroveri dohodly, Ze jednotlivé Casti
tohoto pododstavce budou navzajem oddélitelné;

Neneseme VU¢i Vam odpovédnost pfi zanedbani za Gisté ekonomickou ztratu vzniklou v souvislosti
s pInénim ¢&i zamySlenym pIinénim Sluzeb.

Berete na védomi a souhlasite, Zze vyluky uvedené v odstavci 10 jsou za vSech uvedenych okolnosti
pfiméfené a Ze jste méli a mate moznost ziskat nezavislé pravni poradenstvi.

V prfipadech, kdy tfeti strana zapficinila ztraty, Skody naklady, naroky ¢&i vydaje, neponeseme
odpovédnost za zadny prispévek ve vztahu k odpovédnosti takové treti strany.

S vyjimkou vztahu k tfetim stranam, povéfenym nami, a nikoli Vasim jménem, neponeseme odpovédnost
za sluzby ¢i produkty poskytnuté takovymi dalSimi tfetimi stranami, ani nebude pozadovano, abychom
kontrolovali takové treti strany nebo je fidili, bez ohledu na to, zda sluzby &i produkty takové treti strany
jsou nahodilé ¢ nezbytné pro poskytovani nasich Sluzeb Vam.

NaSe celkova uhrnna odpovédnost (véetné odpovédnosti nasich spole¢nikd/partnerdi a zaméstnancu)
vici Vam nebo jakémukoliv jinému subjektu opravnénému se na naSe ocenéni / report spoléhat,
z hlediska tohoto ujednani (10) a z hlediska hmotného prava (v€etné nedbalosti ¢i poruseni zakonem
stanovené povinnosti), na zakladé uvedeni v omyl, odSkodnéni ¢&i jinak, vzniklou v souvislosti
s poskytovanim &i zamyslenym poskytovanim Sluzeb, se omezi v Uhrnu na ¢astku nepfesahuijici:

37



AREAL BYVALEHO SOU ENERGETICKEHO V ZAHORSKEJ BYSTRICI

10.7

10.8

10.9

10.10

10.11

(@ 5% z reportované hodnoty ocenéni (a, pro vylou€eni pochybnosti, v pfipadech kdy je pouzito
vice nez jednoho zakladu ocenéni, reportovana hodnota predstavuje Trzni hodnotu bez
Zvlastnich predpokladl; nebo, pokud tento zaklad ocenéni neni zahrnuty v nasi zpravé, zaklad
ocenéni nejpodobnéjsi Trzni hodnoté bez Zvlastnich predpoklad(, kde Trzni hodnota a Zvlastni
pfedpoklad maji vyznam stanoveny Ocerovacimi profesnimi standardy RICS, platnymi ke dni
vydani Dopisu); nebo

(i) 1 milion Euro,
kterakoliv je mensi ¢astkou.

V pfipadech, kdy se Sluzba tyka vice nez jedné nemovitosti, naSe maximalni odpovédnost ve smyslu
jakékoliv jednotlivé nemovitosti bude ve stejném poméru k celkové odpovédnosti jako pomér reportované
hodnoty této jednotlivé nemovitosti vaci souhrnné reportované hodnoté.

Nic v téchto Obchodnich podminkach nevyluéuje nebo nelimituje nasi odpovédnost: (i) za smrt nebo
zranéni zplsobené nasi nedbalosti;, (ii) za jakoukoliv skute¢nost jejiz vylou¢eni nebo pokus o vylouceni
by bylo ilegalni a (iii) za podvod.

Budeme zprosténi naSich zavazku v tom rozsahu, v jakém je jejich plnéni zpozdéno, zbrzdéno Ci
znemoznéno jakymikoli okolnostmi mimo nasi pfiméfenou kontrolu (jako je napfiklad stavka, zasahy
vy$$i moci Ci teroristické €iny). Jakmile se dozvime o jakékoli okolnosti, ktera vede nebo ktera
pravdépodobné povede ke vzniku jakéhokoli neplnéni ¢i prodleni s plnénim naSich zavazku, budeme
Vas informovat co nejrychlej$im zpuisobem, ktery v takové situaci budeme mit k dispozici.

Abychom pokryli jakoukoli odpovédnost, kterd nam pfipadné mudze vzniknout, potvrzujeme, Ze budeme
udrzoval v platnosti pojisténi profesni odpovédnosti prostfednictvim Lloyds a trhu pojisténi spolecnosti,
a to po takovou dobu, po niz bude takové pojisténi dostupné za komeréné pfijatelné sazby a za komeréné
pfijatelnych podminek, a to u renomovanych pajistitelt v dobré financni situaci, pficemz pojistna ¢astka
bude nejméné € 20 milion’ u kazdého jednotlivého naroku.

Odpovédnost za naSe ocenéni se vztahuje vyhradné na tu stranu/ty strany, jimz je ocenéni adresovano.
Pokud v8ak budeme pozadani, abychom nasi zpravu poskytli jesté dal§imu adresatovi/dal$im adresatim
nebo abychom umoznili dal$i strané ¢i dalSim stranam se na nasi zpravu spolehnout, budeme se snazit
takovou zadost uspokojit, a to vicéi uvedenym strandam a na zakladé uhrazeni niZze uvedenych
minimalnich poplatk(:

Dodate¢ny adresat €. 1 Dodatec¢ni adresati €. 2 a dalSi
Za prvni € 1 milion reportované hodnoty 0,075% 0,025% /adresat
Nasledné 0,035% 0,015% /adresat

Tyto poplatky jsou uvedeny bez DPH & vyloh (v€etné nakladll na zaslani zpravy na dalSi/jinou adresu) a

10.12

10.13

podléhaji zaplaceni poplatku nejméné ve vysi € 1,000. Pokud bude tfeba provést dodatecné prace nad
ramec téch, k nimz jsme se zavazali v souvislosti s pfipravou puvodni zpravy, mdZzeme uUctovat dalsi
poplatek, a to i v pfipadé, Ze se na takovém poskytnuti s Vami dohodneme jesté pred zahajenim prace.

V pfipadech, kdy dame souhlas umoziiujici, aby se dalSi strana ¢i dalSi strany spolehly na nasi zpravu,
Cinime tak na zakladé predpokladu, ze (i) dalSi strana nebo strany pisemné odsouhlasi akceptaci
podminek uvedenych v Dopise a téchto Obchodnich podminkach, tak jako kdyby byly smluvni stranou
pUvodniho Dopisu mezi nami, s poskytnutim takového pisemného souhlasu nam, (ii) takova dalsi strana
uhradi odménu uvedenou v odstavci 10.11 vySe (pokud neni pisemné dohodnuto jinak) a (iii) v pfipadech
kdy jednate jménem syndikatu nebo ve vztahu k sekuritizaci, souhlasite Ze nejste opravnéni usilovat o
vys8i narok jménem jakéhokoliv jiného subjektu nez byste byli opravnéni usilovat pokud by se nejednalo
o syndikaci nebo sekuritizaci.

V pfipadech, kdy poskytnete kopii nasi ocefiovaci zpravy a/nebo dovolite dalsi strané &i dalSim stranam,
aby se spolehly na naSi ocenovaci zpravu, aniz byste ziskal nas vyslovny souhlas v pisemné formé
(v souladu s odstavcem 10.11 vySe), zavazujete se odskodnit nas za veskeré zavazky, jez vyplynou
z takového pouziti na8i zpravy ¢&i spolehnuti se na nasi zpravu takovou neopravnénou treti stranou.
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Nehledé na ustanoveni odstavce 10.11 v pfipadech, kdy se pfipravuje zprava o ocenéni nebo kdy
davame souhlas s pouzitim zpravy o ocenéni pro Uc€ely informacnich letakl, nabidky (at pfimo ¢i
nepfimo), nebo obézniku pro akcionare zavazujete se odSkodnit nas za jakoukoli odpovédnost jakéhokoli
druhu, kterou mame vici jakékoli strané &i stranam, které nam pisemné nepotvrdili skutecnost, Ze jsou
vazany témito Obchodnimi podminkami, a ktera prevySuje nas uhrnny limit odpovédnosti (uvedeny
v odstavci 10.6) plynouci z toho, Ze takové strany pouzily a/nebo se spolehly na nasi ocefiovaci zpravu.

Kde poskytujeme poradenstvi v oblasti ocefiovani subjektim spadajicim do ramce Direktivy Manazer(
Alternativnich Investi¢nich Fondl (“Fond”), nase role bude omezena vyhradné na poskytovani ocenéni
nemovitosti drzenych Fondem. Nebudeme jednat zplsobem Externiho znalce Fondu jak definovano
Direktivou; funkce ocerovatele pro Fond a stanoveni ¢Cisté hodnoty aktiv Fondu zUstane v kompetenci
jinych. Zprava C&W bude adresovana Fondu pro mezinarodni UcCely a tfeti strany se na ni nemohou
spoléhat. Nase souhrnna odpovédnost vychazejici z takové instrukce je limitovana v souladu s témito
Obchodnimi podminkami.

KVALITA POSKYTOVANYCH SLUZEB A STiZNOSTI
Nase sluzby ocenovani jsou certifikovany v souladu s 1ISO9001:2000.

V&echna nase ocenéni jsou podepisovana Clenem C&W, jehoz odpovédnosti je ujisténi, ze veskeré
procesy kontroly kvality byly spinény.

V pfipadé Vaseho pfani stiznosti na uroven nasich sluzeb, mame v souladu s poZadavky Kralovského
institutu certifikovanych odhadct (RICS) k dispozici standardni procesy pro uplatfiiovani stiznosti, jejichz
kopie je Vam na vyzadani k dispozici.

OCHRANA UDAJU

Po dobu poskytovani sluzeb zastupovani pusobime (v€etné vSech nasich mezinarodnich partnerstvi,
spoleCnosti ze skupiny a spfiznénych organizaci) jako spravce udaju ve vztahu ke vSem shromazdénym
osobnim Udajum. Zavazujeme se pouzit tyto osobni Gdaje a informace, které ziskame z jinych zdroju,
pro poskytovani sluzeb zastupovani, pro administrativni u€ely a klientské sluzby, pro ucely marketingu a
k analyze Vasich preferenci. Osobni Gdaje mGZeme pro tyto Gcely uchovavat po pfiméfenou dobu. Je
mozné, ze budeme potfebovat sdilet osobni udaje pro tyto Ucely s nasimi poskytovateli sluzeb a agenty.
Jsme také opravnéni osobni udaje zpfistupnit za ucelem splnéni pravni ¢i regulatorni povinnosti; zaroven
jste opravnéni pozadat pisemnou formou a po zaplaceni poplatku o poskytnuti kopie podrobnosti, které
o Vas uchovavame.

Abychom ohledné Vas mohli Iépe Cinit kreditni rozhodnuti, abychom branili podvodim, abychom oveéfili
identitu a zabranili prani Spinavych penéz, je mozné, Ze prozkoumame spisy vedené agenturami pro
kreditni reference; dale je mozné, Ze takovym agenturam zpfistupnime udaje o tom, jak vedete svUj Ucet.

Osobni udaje mGzeme sdilet v ramci nasich mezinarodnich partnerstvi, spole¢nosti v ramci skupiny a
spfiznénych organizaci, a také s naSimi obchodnimi partnery pro marketingové ucely, pficemz takovi
sdileni mtze sméfovat do zemi ¢&i jurisdikci, které neposkytuji stejnou Urovern ochrany osobnich udaja,
jako zemé, v niz sidlite, nebo pfipadné muzeme Vam a Vasim zaméstnanciim zasilat informace o zbozi
a sluzbach dalSich organizaci. Mizeme, nebo ktefikoli obchodni partnefi mohou, kontaktovat Vas a Vase
zaméstnance s nabidkami zbozi a sluzeb ¢i informaci, které pro Vas mohou byt zajimavé, pfimo nebo
prostfednictvim nasich zastupcl, pisemné, telefonicky, faxem, elektronickou postou, prostfednictvim
SMS ¢i jinou formou zasilani elektronickych zprav. Tim, Ze nam poskytnete osobni udaje Vas nebo
Vasich zaméstnancl (bez ohledu na to, zda jsou takové Udaje povazovany za citlivé, ¢i nikoli), véetné
faxovych Cisel, telefonnich Cisel, ¢i adres elektronické posty, Vy i Vasi zaméstnanci souhlasite
s kontaktovanim vyse uvedenymi zplsoby pro vySe uvedené Ucely a Vy i Vasi zaméstnanci davate
vyslovny souhlas s uzivanim svych osobnich udajd pro nase ucely.

Nic v téchto Obchodnich podminkach nemudze vyloucit nebo omezit nasi odpovédnost vyplyvajici z
pFislusnych pravnich predpist Ceskeé republiky.

PREDPISY NA OCHRANU PROTI PRANI SPINAVYCH PENEZ
Abychom vyhovéli odpovidajici legislativé ohledné prani $pinavych penéz a regulativim, muzeme byt

vyzvani k provéreni urcitych Vasich detailll, a mizeme Vas pozadat o asistenci v plnéni takového
pozadavku. V ptipadech, kdy je takova informace pozadovana nam takovou informaci poskytnete bez
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15.

16.

17.

18.

16.1

16.2

16.3

zbyte€ného zdrzeni abychom mohli odpovidajicim zplsobem poskytnout nase Sluzby. Nebudeme
odpovédni vic¢i Vam ani jakékoliv tfeti strané za jakékoliv zpozdéni v plnéni nebo jakékoliv selhani v

legislativnimu nebo regulacnimu pozadavku.
SVOBODA INFORMACI

V pfipadech, kdy jste vefejnym organem ve smyslu zakona ¢. 106/1999 Sb., v platném znéni (dale jen
,Zakon*), zavazujete se nas informovat béhem péti (5) pracovnich dnd o obdrZeni Zadosti podle Zakona,
pozadujici poskytnuti informaci tykajicich se obchodnich ujednani mezi nami a Vami a/nebo jakychkoli
informaci, které jsme Vam v kteroukoli dobu poskytli. U védomi skuteCnosti, Ze je mozné, Zze Vam
poskytneme opravdu divérné ¢i komeréné citlivé informace, se zavazujete, Ze se s nami poradite a
vyzadate si nas nazor na vSechny takové zadosti jeSté pred tim, nez se rozhodnete, zda by jakakoli
takova informace méla byt vefejné zpfistupnéna.

ELEKTRONICKA KOMUNIKACE

MuZzeme spolu komunikovat elektronickou pos$tou, ob&as s pfilohou udaju ve formé elektronickych tdaju.
Poskytnutim souhlasu s touto formou komunikace Vy i my akceptujeme inherentni rizika (v€etné
bezpecnostnich rizik spocivajicich v moznosti zachyceni takovych sdéleni i neopravnéného pfistupu
k nim, v€etné rizik poSkozeni takovych sdéleni/selhani takové komunikace a rizik virt ¢i jinych skodlivych
elementu). V pripadé sporu nebude nikdo z nas zpochybnovat status pravni prikaznosti dokumentu
v elektronické formé a nas systém bude povazovan za kone¢ny zaznam elektronické komunikace a
dokumentace.

OCHRANA UDAJU

VG¢i nasim klientdm dodrZzujeme zavazek ochrany divérnych informaci. Pfesto vSak souhlasite, Ze jsme
opravnéni na zadost nasich pojistovatell ¢i jinych poradct poskytnout jim podrobnosti o jakémkoli tkolu,
ktery jsme pro Vas zpracovavali, a také Ze jsme opravnéni zpfistupnit divérné informace tykajici se
Vasich zalezitosti, pouze pokud takova zadost vzejde z pravnich, regulacnich ¢&i pojistovacich ddvoda.

S odvolanim na ustanoveni bodu 16.1 se ob& smluvni strany zavazuji, Ze nikdy nezpfistupni citlivé udaje
o transakcich & naSem poradenstvi bez souhlasu druhé smluvni strany. Pokud nebudeme vyslovné
vazani povinnosti ochranovat divérné informace, ktera by jinak byla silnéjsi, nez tento zavazek, budou
obé smluvni strany opravnény uvadét tfetim strandm (napf. béhem prezentaci, projevd &i predkladani
nabidek) a/nebo publikovat (napf. v brozurach, marketingovych materialech &i jinych pisemnostech), ze
Vam poskytujeme nase sluzby.

Zavazujeme se poskytovat Sluzby pouze Vam vyhradné pro Vase vyuziti a pro uvedeny ucel vyuziti. VUci
zadné treti strané neponeseme v souvislosti s nasimi Sluzbami zadnou odpovédnost. Bez naseho
predchoziho pisemného souhlasu nesmite zmifilovat nasSe poradenstvi ani na né odkazovat, at zcela €i
zC&asti, at' v komunikaci s jakoukoli tfeti stranou ustné €i ve vyro€nich zpravach ¢&i jinych dokumentech,
obéznicich &i vyjadfenich. Udéleni takového souhlasu je zcela na naSem uvazeni.

16.4 Neschvalime zadnou zminku o nasich Sluzbach, pokud nebude obsahovat dostate¢ny odkaz

na veskeré Zvlastni pfedpoklady a/nebo omezeni (jestlize se néjaka budou vyskytovat), jimz nase Sluzby
podléhaji. Pro vylou€eni pochybnosti plati, Ze na$ souhlas je zapotfebi bez ohledu na to, zda jsme
jmenovité zminéni &i nikoli, nebo zda se naSe poradenstvi kombinuje s poradenstvim od jinych subjektu.

DUSEVNI VLASTNICTVi

Veskera prava dusevniho vlastnictvi (véetné autorskych prav) k dokumentdm, materialim, zaznamim,
Udajim a informacim v jakékoli podobé, které jsme Vam pripravili ¢i poskytli, nebo které jinak vznikly
v ramci poskytovani nasich Sluzeb, nalezeji vyhradné nam.

POSTOUPENI PRAV

Zadna ze smluvnich stran neni opravnéna postoupit tuto smlouvu nebo jakakoliv prava a povinnosti z ni
vyplivajici bez pfedchoziho pisemného souhlasu druhé strany. Souhlas nebude bezdidvodné odepren.
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19.

19.1

19.2

19.3

194

VSEOBECNA USTANOVENI

Jestlize kterykoli soud, tribunal ¢i administrativni organ pfislusné jurisdikce shleda kterékoli ustanoveni
téchto Obchodnich podminek zcela nebo z&asti protipravnim, neplatnym, nulitnim, potencialné
neplatnym, nevymahatelnym ¢&i nepfiméfenym, pak se takové ustanoveni v rozsahu pfipadné
protipravnosti, neplatnosti, nulity, potencialni neplatnosti, nevymahatelnosti ¢i nepfimérenosti povazuje
za oddélitelné a zbyvajici ustanoveni téchto Obchodnich podminek, jakoz i zbytek takového ustanoveni
zUstane i nadale v pIné platnosti a 4¢innosti.

Pokud opomeneme vymahat &i budeme vymahat opozdéné &i jen z&asti kterékoli z ustanoveni téchto
Obchodnich podminek, nebude se takové opomenuti &i zpozdéni vykladat jako vzdani se kteréhokoli
z nasich prav podle téchto Obchodnich podminek.

Z&dné z ustanoveni Dopisu nebo téchto Obchodnich podminek neud&li vyhodu nikomu, nebo neni
vynutitelné nikym, kdo neni smluvni stranou téchto dokument

V8echny Dopisy a tyto Obchodni podminky se Fidi, a budou vykladany, v souladu s platnymi pravnimi
predpisy Slovenské republiky. Jakékoliv spory vyvstanuvsi z nebo v souvislosti se Sluzbami budou
feSeny vyhradné jurisdikci soudniho systému Slovenské republiky.

Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, s.r.o.
5. kvétna 2015
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2.1

2.2

2.3

VSEOBECNE PRINCIPY OCENOVANIA

UvoD

Tyto obecné principy ocenéni (“Principy ocenéni”) jsou platné pro veskeré sluzby ocerovani, jiné nez
agenturni sluzby a dal$i formy odborného poradenstvi (na které se vztahuji samostatné podminky),
poskytované spole¢nosti Cushman & Wakefield Property Services Slovakia, s.r.o., spole¢nosti s ru¢enim
omezenym, zaloZzenou dle pravnich pfedpist Slovenské republiky a registrovanou na Okresném soudé
Bratislava | pod Vlozkou &. 38263/B, ICO 35 963 981 se sidlem Pribinova 10, 811 09 Bratislava (“c&w,
“my” nebo “nas”) klientovi (dale pouze “Vy”), kterému byl zaslan instrukéni dopis / nabidka (“Dopis”).
Tyto Podminky se vztahuji na kazdou jednotlivou Vam poskytovanou sluzbu.

Principy ocenéni predstavuji neoddélitelnou soucast pfisluSného Dopisu a vSeobecnych obchodnich
podminek (“Obchodni podminky”) které jsme Vam zaslali. V pfipadé jakychkoli nejasnosti €i rozpor(
mezi Dopisem, Principy ocenéni a t&émito Obchodnimi podminkami jsou rozhodujici ustanoveni obsazena
v Dopise. Tyto Podminky i Dopis Ize ménit a doplfiovat vyhradné pisemnou formou na zakladé dohody
smluvnich stran. Nasi praxi je pribézné Obchodni podminky revidovat a aktualizovat. V takovém pfipadé
Vam bude aktualizovand verze zaslana a s Vami odsouhlasena.

ZAKLADY OCENENI
Pokud jsme v Dopise neuvedli jinou informaci, plati, ze datum prohlidky nemovitosti bude datem ocenéni.

Pokud jsme v pfislusném Dopise neuvedli jinou informaci, plati, Ze ocenéni bude pfipraveno podle
Ocenovacich profesnich standardu Kralovského institutu certifikovanych odhadcti RICS (RICS Valuation
Professional Standards), vydani leden 2014 v platném znéni (,Cervena kniha“ — anglicky: ,The Red
Book®), a to znalci spliujicimi pfedpoklady uvedené ve Standardech, ktefi plsobi jako externi odhadci
(ocenovatelé).

Kazd& nemovitost bude ocenéna na zakladé metody vhodné pro tdel ocenéni v souladu s Cervenou
knihou. Zaklad ocenéni, ktery pouzijeme v souvislosti s kazdou nemovitosti, je uveden v Dopise. Nize
uvadime definice jednotlivych metod:

@) TRZNi HODNOTA

Trzni hodnota je definovana jako ,odhadovana ¢astka, za niz by majetek Ci pohledavka mél byt
k datu ocenéni pfeveden z dobrovolného prodavajiciho na dobrovolného kupujiciho formou tzv.
,arm’'s length transaction® (transakce mezi nezavislymi subjekty) po provedeni fadného
marketingu, pficemz kazda ze stran transakce je dobfe informovand, jedna rozvazné a bez
natlaku.”

(i) TRZNIi NAJEMNE

Trzni najemné je definovano jako ,odhadovana ¢astka, za niz by se nemovitost pronajala ke dni
ocenéni mezi dobrovolnym pronajimatelem a dobrovolnym najemcem, za nalezitych najemnich
podminek, v transakci mezi nezavislymi subjekty a po nalezitém marketingu, pfi¢emz kazda ze
stran uvedené transakce jedna informovaneg, obezfetné a bez natlaku.”

(iii) HODNOTA PRI STAVAJICIM VYUZITI

Hodnotu pfi stavajicim vyuziti je definovana jako ,odhadovana €astka, za niz by se méla
nemovitost sménit ke dni ocenéni mezi dobrovolnym kupujicim a dobrovolnym prodavajicim
v transakci mezi nezavislymi subjekty a po nalezitém marketingu, pfiemz kazda ze stran
uvedené transakce jedna jednala informované, obezfetné a bez natlaku, za predpokladu, ze
kupujicimu je dana k dispozici uvolnéna drzba v8ech &asti nemovitosti, nezbytna pro podnikant,
a bez ohledu na pfipadné alternativni vyuZiti a jakékoli dal8i charakteristiky nemovitosti, které
by zplsobily, Ze by se jeji trzni hodnota liSila od hodnoty potfebné pro nahrazeni zbyvajiciho
potencialu sluzby za co nejmensich nakladu.”
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3.1

(iv) PRIMERENA HODNOTA

Pfiméfena hodnota je definovana jako “ ¢astka, za niz by mohla byt nemovitost sménéna, nebo
finan€ni zavazek vyrovnan, mezi uvédomélymi, ochotnymi stranami, v transakci mezi
nezavislymi subjekty”. V kontextu Mezinarodnich ucetnich standardd (IAS) 17, je férova hodnota
pronajaté pfedmétné nemovitosti za normalnich okolnosti jeji Trzni hodnota (viz. vySe).

(v) OCEKAVANA TRZNi HODNOTA REZIDENCNi NEMOVITOSTI

Ocekavana Trzni hodnota rezidenéni nemovitosti je definovana jako “odhadovana ¢astka, za
niz je oCekavana sména nemovitosti k datu, po dni ocenéni, a specifikovanému odhadcem, mezi
ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, v transakci mezi nezavislymi subjekty po
odpovidajicim marketing a kde kazda ze stran jednala informované, obezietné a bez natlaku.

PFi stanovovani bud hodnoty pfi stavajicim vyuZiti nebo trzni hodnoty pro rozvahové ucely nebudeme do
naseho ocenéni zahrnovat naklady pfimo souvisejici s pofizenim &i zcizenim. V pfipadech, kdy jste nas
pozadali, abychom naklady zohlednili), budou naklady uvedeny zvlast.

V pfipadé nemovitosti se zvlastnim ucelem (specializovanych nemovitosti (kdy nelze spolehlivé aplikovat
metody ocenéni jako je napfiklad trzni porovnani nebo test vynos( (zisku)), miZzeme pouzit metodu
amortizovanych reprodukénich nakladl (Depreciated Replacement Cost —,DRC*) jako zpUsob pro odhad
hodnoty. Ocenéni nemovitosti pomoci této metody v privatnim sektoru bude zahrnovat i prohlaseni o tom,
Ze podléha odpovidajici mife ziskovosti daného podnikani, a to se zfetelem k hodnoté celkovych
pouzitych aktiv. Jestlize se nemovitost nachazi ve vefejném sektoru, ocenéni bude obsahovat i
prohlaSeni o tom, Ze podléha vyhledim a schiddnosti pokracujiciho najmu a uzivani. Jakakoli Gista
hodnota ocenéni odvozeného vyhradné z metody amortizovanych reprodukénich nakladd k reflexi
ziskovosti/uspésnosti najemce nemovitosti je zalezitosti pfisluSného najemce. PFi ocenénich
vyhotovenych pro uCely zahrnuti v Ucetnictvi pfipraveného dle Mezinarodnich finan¢nich standard pro
reporting (IFRS), naSe ocenéni bude obsahovat prohlaseni, ze vzhledem ke specializovanému typu
nemovitosti je hodnota odhadovana za pomoci DRC metody a neni zaloZena na trzni evidenci transakci
nemovitosti obdobného typu. Pokud vyhodnotime, Ze hodnota nemovitosti by byla v pfipadé skon&eni
podnikani materialné niz8i, ocenéni bude obsahovat prohlaseni k tomuto vlivu.

OBECNE PREDPOKLADY OCENENI

V pfipadé Ze neni sjednano jinak, poskytneme Sluzby ve vztahu k jakékoliv nemovitosti na zakladé
nasledujicich predpokladi:

0] nemovitost v€etné jakychkoli stavajicich budov jsou prosty jakychkoliv vad;

(i) vSechny budovy byly postaveny s ohledem na stavajici pidni poméry nebo Ze pudni poméry
nebudou mit Zadny neobvykly vliv na stavebni naklady, hodnotu nemovitosti ani na
uskutecCnitelnost jakéhokoli projektu vystavby &i pfestavby stavajicich budov;

(iii) vSechny sluzby v budovach (zahrnujici napfiklad vytahy, elektrické a plynové rozvody, vodovodni
potrubi, topeni, kanalizaci a ventilaci a zabezpec€ovaci zafizeni) a sluzby pro nemovitosti (tzn.
pfipojky vodovodniho potrubi, kanalizace, odtoku destové vody, dodavky energii apod.) jsou
v poradku a funkéni a netrpi zadnou vadou jakékoli povahy;

(iv)  komunikace a kanalizace obsluhujici nemovitost jsou zajiStény a nemovitost disponuje vSemi
potfebnymi pravy pfistupu pfes spolecné/vefejné komunikace, stezky, chodby a schodisté a
existuje pravo pouzivat spole¢né/vefejné parkovaci plochy, nakladaci rampy a dal$i zafizeni;

(V) neexistuji zadné zalezitosti tykajici se zivotniho prostfedi (zejména vcCetné skutecného Ci
potencialniho znecisténi pldy, vzduchu & vody, nebo znecisténi azbestem ¢&i jakoukoli jinou
Skodlivou ¢i nebezpecénou latkou), které by na nemovitost meély vliv, a to u zadnych rozestavénych
ani stavajicich budov, ani u nemovitosti, ve vztahu k nimz jsou Sluzby poskytovany, ani u Zadnych
sousedicich nemovitosti; a déle, Ze neponeseme odpovédnost za proSetfeni vyskytu takovych
zélezitosti a Ze za takova Setfeni odpovidate Vy;

(vi)  jakakoli budova, sluzby vztahujici se k dané budové a k nemovitosti vyhovuji v§em aplikovatelnym

a v soucasnosti platnym predpisiim (véetné protipozarnich, zdravotnich a bezpecnostnich
predpis();
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(vii)  nemovitost a jakakoli stavajici budova splfiuji vSechny pfedpisy z oblasti Uzemniho planovani a
stavebni predpisy, t&Zi ze skute€nosti, Ze jsou drziteli pfislusnych uzemnich rozhodnuti &i jinych
zakonem vyzadovanych Uzemnich povoleni pro stavajici vyuziti a nevztahuji se na ni zadné
nepfiznivé Uzemni podminky ani omezeni (coz zahrnuje mimo jiné, av8ak nejen, hrozbu &i
existenci povinného nafizeni ke koupi);

(viii)  je a bude i nadale k dispozici vhodné pojistné kryti, a to na komerc¢né pfijatelném zakladé, pro
kteroukoli budovu, zahrnujici i ty druhy staveb ¢i materiald, jezZ mohou predstavovat zvySené
pozarni i zdravotné bezpecénostni riziko, nebo i ty pfipady, kde mlze existovat zvySeni riziko
terorismu, povodni i zvySené vodni hladiny;

(ix)  ty polozky zafizeni podniku a strojniho vybaveni, které obvykle pfi pfedpokladaném prodeji tvofi
soucast nemovitosti, jsou do nemovitosti zahrnuty, avSak ty polozky zafizeni podniku a strojniho
vybaveni, které jsou spojeny s ¢innosti provozovanou v nemovitosti nebo podnikatelské vybaveni
najemce, jsou z nemovitosti vylouceny; a

x) pfi zohlednéni rozvojového potencialu jakékoli nemovitosti budou vSechny stavby dokon&eny
s vyuzitim kvalitnich materialt a prvotfidniho femesiného zpracovani;

(xi)  jakékoli najemni smlouvy jsou uzavieny za podminek uUplnych oprav a pojistného kryti a
neobsahuji neobvykle tizici omezeni i ujednani, ktera by méla vliv na hodnotu;

(xii)  ve vztahu k jakymkoli prodlouzenim najemnich smluv ¢i revizim najemného plati, Zze veSkera
oznameni byla platné doru€ena v jakychkoli stanovenych ¢asovych terminech;

(xiii)  volna drzba muze byt poskytnuta u v8ech nepronajatych prostor, prostor obyvanych entitou /
vefitelem, nebo jeho zaméstnanci na zakladé sluzebnich smluy;

(xiv)  jakakoli prava k nerostim jsou z nemovitosti vylouc¢ena.
PREDPOKLADY PRO OCENEN| NEMOVITOSTi S OBCHODNIM POTENCIALEM

Pokud neni dohodnuto jinak, pro nemovitosti s trznim potencialem (jako hotely, mariny a samoobsluzné
sklady), kde je nemovitost v provozu a je oCekavané pokraCovani provozu, budeme ocenovat za
predpokladu pIné vybavené provozuschopné subjekty, se zfetelem k obchodnimu potencialu.

V pfipadech, kdy zadani obsahuje ocenéni provozni nemovitost s ohledem na jeji obchodni potencial,
vezmeme v Uvahu veSkeré obchodni informace, které nam dodal provozovatel nebo které jsme ziskali
v ramci naseho Setfeni. Budeme spoléhat na to, zZe takové informace jsou spravné a Uplné a ze neexistuji
zadné utajené zalezitosti, které by mohly mit vliv na naSe ocenéni. Ocenéni se bude zakladat na naSem
nazoru, pokud jde o budouci obchodni potencial a uroven obratu a vysi Cistého provozniho zisku, ktery
pravdépodobné bude dosazen primérné vykonnym provozovatelem.

Pokud jsme v Dopise neuvedli jinou informaci, plati, ze:

0] ocenéni bude provedeno na zakladé skuteCnosti, ze kazda nemovitost bude prodavana jako
celek, vCetné vSeho zafizeni, pFisluSenstvi, zasob a dobrého jména (goodwill);

(ii) budeme predpokladat, Ze novy vlastnik bude normalnim zplsobem pokracovat v praci se
stavajicimi zaméstnanci a Ze novy management bude tézit ze stavajicich a budoucich smluv o
rezervaci ¢i obsazeni nemovitosti (coZ muze byt vyznamnym rysem pokracujiciho provozu),
jakoZz i ze stavajicich zakonem vyZzadovanych souhlasu, provoznich povoleni a licenci;

(iii) budeme predpokladat, Zze veskeré véci a zafizeni jsou plné ve vlastnictvi provozovatele a
nepodléhaji zvlastnim finanénim pronajmim ¢i zpoplatnéni;

(iv) vylou€ime jakékoli polozky, které Ize spotfebovat, a obchodni zasoby; a

(v) budeme pFedpokladat, Ze veSkera reputace (goodwill) nemovitosti je spojena s pozemkem a
budovami a nepfedstavuje osobni reputaci (goodwill) provozovatele.
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STRUKTURA NEMOVITOSTI

U Zadné nemovitosti nebudeme provadét strukturalni prdzkum, ani nebudeme testovat sluzby. Déle
nebudeme kontrolovat dievéné prvky a dalSi soucasti konstrukci/staveb, které jsou zakryté, skryté i
nepfistupné. Pokud nebude vyslovné uvedena informace v opaéném smyslu, plati, ze ocenéni bude
provedeno na zakladé predpokladu, ze nemovitost je prosta zavad. Hodnota vSak bude odrazet zjevny
celkovy stav oprav nemovitosti zjistény b&hem navstévy, nicméné nedavame Zadnou zaruku, pokud jde
o stav budovy/konstrukce, zakladl, pudy a sluzeb. NaSe zprava by neméla byt chapana ani
interpretovana jako stanovisko ¢&i zaruka, pokud jde o stavebné-konstrukéni stav &i stav nemovitosti
z hlediska oprav, a ani by takové stanovisko neméla naznacovat.

Jestlize v nasi zpravé uvadime stafi budovy, bude to jen odhad a bude uveden jen jako voditko.
MERENI

V pfipadech, kdy pozadujete, abychom nemovitost zméili, u€inime tak vSeobecné v souladu s Kodexem
metod méfeni (Code of Measuring Practice) Kralovského institutu certifikovanych odhadcl (Royal
Institution of Chartered Surveyors) (,RICS*). Méli byste si ovSem zvlast uvédomit, Zze velikost
podlahovych ploch uvedena v jakékoli zprave, kterou pfipadné zvefejnime, je pfiblizna, a pokud bude
méfena nami, bude se pohybovat v ramci +/- 3% odchylky. Tato odchylka se muze zvysit v pfipadech,
kdy usporadani podlazi je neobvykle nepravidelné nebo blokované.

Nebudeme schopni zméfit ty plochy, k nimz nebudeme mit pfistup. V takovych pfipadech mizeme
podlahovou plochu odhadnout z vykrest nebo pomoci extrapolace. V pfipadech, kdy bude vyzadovano,
abychom zméfili pozemek &i plochu aredlu, bude uréeni plochy pfiblizné a bude zméfeno z dodanych
vykres nebo z podkladll pfislusného stavebniho Ufadu &i katastru nemovitosti. Tyto Udaje nebudou
fyzicky kontrolovany na misteé.

Plochy, které uvadime ve zpravé, budou vhodné pro Ucely ocenéni, ale nemélo by se na né spoléhat pro
jakékoliv dalsi ucely.

ZAKONNE PREDPISY A PREDPISY SOUVISEJiCi S UZEMNIM PLANOVANIM

Pokud nam nedate vyslovny pisemny pokyn, abychom oficidlné prozkoumali zaznamy mistnich
stavebnich Uradl, budeme se pfi poskytovani Sluzeb opirat o informace, které nam mistni stavebni Gfad
nebo jeho zaméstnanci poskytnou neformalné. Doporucujeme dat pokyn Vasim pravnikam, aby potvrdili
stanovisko stavebniho ufadu ve vztahu k nemovitosti a aby ve svétle svych zjiSténi zkontrolovali nase
pfipominky k Uzemnimu planovani.

MuUzeme zvazit moznost, Zze bude povoleno alternativni vyuziti. Pokud nam pisemné neoznamite jiné
skute¢nosti, budeme predpokladat, Ze nemovitost a jakékoli stavajici budovy jsou v souladu se vSemi
stavajicimi uc€ely vyuziti podle uzemnich a stavebnich regulaci a Ze jim nalezi pfislusné souhlasné
uzemni rozhodnuti €i jiné zakonem pfedepsané opravnéni, a ze se na nemovitosti ¢i stavajici budovy
nevztahuji zadné nepfiznivé podminky ¢i omezeni v souvislosti s Uzemnim planovanim.

VYLOUCENI Z OCENENI

Nebudeme provadét kontrolu nabyvacich ftituld, a proto se budeme spoléhat na to, Ze poskytnuté
informace jsou spravné a uplné. V nepfitomnosti informaci v opa¢ném smyslu budeme predpokladat, ze
neexistuji neobvykle tiziva omezeni, ujednani &i jina bfemena a Ze k nemovitostem je fadny a trzné
uplatnitelny titul. V pfipadech, kdy nam bude poskytnuta pravni dokumentace, vezmeme ji v Uvahu, ale
neponeseme odpovédnost za jeji interpretaci z pravniho hlediska. Nebudeme ziskavat informace
z Katastru nemovitosti, pokud nebude dohodnuto néco jiného.

Jestlize pozadujete, abychom prostudovali najemni smlouvy, méli byste nam to pisemné potvrdit, a pokud
je tomu tak, méli byste nam v pfiméfené I|huté poskytnout veskerou pfisluSnou dokumentaci
k prostudovani, a to s ohledem na datum obdrzeni nasi zpravy. O nasi interpretaci najemnich smluv byste
se neméli opirat, aniz byste predtim ziskali stanovisko Vasich pravnich poradcu.

Vezmeme v Uvahu jakékoli informace, které nam poskytnete ohledné jakychkoli zlepSeni provedenych

najemci. Jinak v pfipadé, ze rozsah stavebnich Uprav &i zlepSeni provedenych najemci nebude potvrzen,
budeme predpokladat, Ze nemovitost byla pronajata s veskerymi zlepSenimi a stavebnimi Upravami
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8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

zjisténymi béhem nasi navstévy (nebo v pfipadé ocefiovani provadéného bez navstévy dle rozsahu
uvedené ve Vami uvadénych informacich).

NasSe ocenéni bude brat v ivahu pravdépodobny nazor pfipadnych kupujicich na finanéni silu najemcu.
Nebudeme ovSem provadét zadna podrobna Setfeni ohledné sily a bonity najemct. Pokud nam nedate
opacnou informaci, budeme predpokladat, Ze neexistuji zadné vyznamné nedoplatky a ze najemci jsou
schopni pInit povinnosti, které jim plynou z najemnich smluv &i dohod.

Jakékoli nakresy, které Vam poskytneme, s vyznacenim umisténi nemovitosti, slouzi vyhradné pro ucely
identifikace. Budeme se spoléhat na nasi navstévu a na informace, které uvadite v popise rozsahu kazdé
z nemovitosti, avSak na nase nakresy byste se neméli spoléhat, pokud jde o definovani hranic.

V pfipadech, kdy soucasti nasi zpravy jsou informace uvadéné pro srovnani, ¢asto se takové informace
zakladaji na nasem ustnim zjiStovani a jejich pfesnost nelze vzdy zajistit, nebo takové informace mohou
podléhat zavazkim tykajicim se ochrany jejich davérného charakteru. Takové informace vSak budeme
uvadét pouze tehdy, jestlize jsme méli divod véfit jejich celkové pfesnosti nebo jestlize takové informace
byly v souladu s o€ekavanim. Navic plati, Ze srovnatelné nemovitosti nenavstévujeme.

U nedavno dostavénych nemovitosti nebudeme brat v Uvahu Zzadné zadrzné ani zadné zbyvajici naklady
na dostavbu. U nemovitosti ve vystavbé zohlednime VaSe doporu€eni ohledné faze vystavby, jiz
vynalozenych nakladii a nakladl, které jesté bude tfeba vynalozit ke dni ocenéni, a dale vezmeme
v Uvahu jakékoli smluvni zavazky.

PFi poskytovani naSich Sluzeb nebudeme brat v Gvahu existenci jakékoli zastavy ¢&i jiného finanéniho
bfemene vaznouciho na nemovitosti, ani nebereme v Uvahu zadné najemni smlouvy mezi dcefinymi
spole€nostmi.

Jakékoli poskytnuté udaje o ocenéni nebudou zahrnovat DPH, bez ohledu na to, zda budova byla ¢i
nebyla vybrana.

V zadném poskytnutém doporuceni v souvislosti s ocenénim nebudeme brat v ivahu naklady na realizaci
jakékoli povinnosti odvést dané v disledku prodeje &i vystavby/pfestavby nemovitosti.

Pokud jsme v Dopise neuvedli jinou informaci, plati, Ze kazda nemovitost bude ocenéna samostatné;
v pfipadé portfolia nemovitosti budeme predpokladat, ze takové nemovitosti by byly nabizeny na trhu
postupné, a nikoli najednou.

Soucasti naseho ocenéni (jako budouci hodnoty najemného, zohlednéni nakladl, nebo obdobi
nepronajatosti) mohou byt vhodné pouze jako soucast vypoctu ocenéni. Nemohou byt povazovany za
predpovéd C¢i predpoklad budoucich vystupd. Neméli byste se spoléhat na jakoukoliv soucast nasi
kalkulace ocenéni pro jakykoliv jiny ucel.

Ocenéni provedeme v mistni méné. Jestlize poZadujete ocenéni v jiné méné, pak pouZijeme k prepoctu
smeénny kurz vyhlaseny Ceskou narodni bankou ke dni ocenéni.

NasSe ocenéni nebere v Uvahu naklady na pfevedeni vynosu z prodeje do jiného statu, ani zadna omezeni
takového provozu.

Oficialni odhady pro Ucely pojisténi jsou vysoce profesionalni sluzby a Ize je poskytovat jediné
prostfednictvim odhadce specializujiciho se na mnozstevni odhady ¢&i jiné osoby disponujici
dostate¢nymi zkuSenostmi v oblasti naklad( na znovuporizeni. V pfipadech, kdy dostaneme pokyn,
abychom vygislili aktualni vysi nakladd na znovuzfizeni pro Uc€ely pojisténi, uvedeme takovy Udaj
vyhradné jako voditko bez jakékoli zaruky. Nemovitost nebude prohlédnuta stavebnim expertem nebo
specialistou na stavebni naklady. Nase neformalni posouzeni bude zalozeno na odhadu soucasnych cen
z BCIS Review of Building Prices publikovaného RICS. Toto prfedpoklada celkovou demolici a identickou
rekonstrukci za pouziti v sou¢asné dobé dostupnych materialll a za pouziti modernich stavebnich
technologii. Budeme pfedpokladat, Ze relevantni stavebni Ufady vydaji veSkera nezbytna povoleni bez
zpozdéni, pro umoznéni celkové demolice a identické rekonstrukce za pouziti v souCasné dobé
dostupnych materiald a za pouziti modernich stavebnich technologii. Nebudeme predpokladat
nedostupnost material(, ani jakékoliv abnormality pozemku, které by nemohly byt pfekonany stavebnimi
prvky budovy. (Prosim berte na védomi, ze tento pfistup nemusi byt vhodny pro chranéné nemovitosti,
pro které byste méli vyhledat zvlastni poradenstvi). Pfi stanoveni pojistného kryti nemovitosti byste se
neméli spoléhat na nase neformalni stanoveni nakladu
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OCENENI PRO REGULOVANE UCELY A MONITORING

V pfipadech, kdy ocenéni ackoli poskytnuté klientovi, mGze byt také uzite¢né pro tfeti osoby, napfiklad
akcionafe spoleénosti (coz je v Cervené knize Kralovského institutu certifikovanych odhadcti — RICS
definovano jako ,Ocenéni pro regulované ucely®), jsme zadani, abychom uvedli nas$ princip rotace
odhadcu, ktefi ocenéni pfipravuji, a jaké pouzivame postupy pro kontrolu kvality.

Nehledé na ucel ocenéni vybereme pro pfipravu ocenéni nejvhodnéjSiho odhadce, a to s ohledem na
jeholjeji zkuSenosti a na mozné vnimani ohrozeni nezavislosti a objektivity v pfipadech, kdy byl konkrétni
odhadce zodpovédny za urcitého klienta po celou fadu let. V koneéném dusledku to mlze vést k rotaci
odhadce odpovédného za opakované ocenéni pro stejného klienta, ackoliv tak nebudeme Ccinit bez
predchoziho projednani s klientem.

Pro veskera ocenéni pro regulované ugely jsme dle Cervené knihy (Red Book) povinni ve zpravé uvést
nasledujici informace:

0] doba, po kterou odhadce nepretrzité byl a je signatafem ocenéni, ktera jsme Vam poskytli pro
stejné ucely jako zpravu, spole¢né s uvedenim doby, po kterou pro Vas nepretrzité provadime
ocenovani dle Vaseho zadani;

(i) rozsah a trvani vztahu mezi nami;

(iii) v souvislosti s nasim predchazejicim finanénim rokem proporéni vysi celkové odmény, pokud
néjaka byla, hrazena Vami, k nasim celkovym pfijmim vyjadfenym jednim z nize uvedenych
zpusobu:

. jde o méné nez 5%; nebo
. v pfipadé, ze jde o vice nez 5%, je tfeba uvést proporéni vySi s presnosti na

5 procentnich bodu; a
(iv) v pfipadech, kdy ocekavame podstatny narGst nebo vysokou pravdépodobnost narustu
v proporcich splatnych odmén oproti uplynulému finanénimu roku, k prohlaseni podle
odstavce (iii) vySe pfipojime jesté daldi oznameni v tomto smyslu.

Ocenéni mlze byt predmétem monitoringu provadécich a disciplinarnich regulativii RICS.

CUSHMAN & WAKEFIELD, s.r. 0.

5. kvétna 2015
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