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ZNALECKY POSUDOK

¢islo 37/2021

Vo veci: Stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava prechodu
a prejazdu (pristup ku garazam), na pozemku v Bratislave v k.4. Nivy, parc ¢. 9882/4 s vymerou

207 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.

Pocet stran (z toho priloh): 27 (12)

Pocet vyhotoveni: 3



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu (pristup ku gardzam), na pozemku v Bratislave v k.u. Nivy, parc ¢. 9882/4
s vymerou 207 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnikov garazi na
prilahlom pozemku, parcely ¢. 9867/3, /4, /5, /6.

2. Uéel znaleckého posudku

Znalecky posudok je vyhotoveny za u¢elom zriadenia vecného bremena.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany

Znalecky posudok je vypracovany ku diiu vykonania miestnej obhliadky 21.04.2021.

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel’nost’ ohodnocuje

Nehnutel'nost’ je ohodnotend ku ditu vykonania miestnej obhliadky 21.04.2021.

5. Podklady na vypracovanie doplnenia posudku

a) podklady dodané zadavatel’om

- Objednavka ¢. OTS2101098, SNM/21/024/AK, zo diia 16.03.2021
- Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 27.10.2020

b) podklady ziskané znalcom

- Vypis z LV €. 7, k.4. Nivy, zo dia 21.04.2021

- Kopia z katastralnej mapy, zo dia 21.04.2021

- Situécia pozemku podl'a uradného portdlu www.mapka.gku.sk

- Udaje o ponukovych cenach podobnych pozemkov v danej lokalite
- Statistické udaje NBS o vyske urokovych sadzieb z vkladov

- Sadzby dane z nehnutel'nosti pre Bratislavu

- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky

6. PouZité pravne predpisy a literatira

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

- Zékon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zékonov, v platnom zneni

- Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zdkon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
tlmoc¢nikoch a prekladatel'och

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu casu
pre znalcov, timoc¢nikov a prekladatel'ov, v platnom zneni

- Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Zilinska univerzita 2001

- Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v platnom zneni

- Vecné bremena od A do Z, prof. Ing. A. Bradac, DrSc. a kol., Linde Praha 2006

- Zbornik prednagok zo semindra - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010
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- Teorie ocetiovani nemovitosti, prof. Brada¢. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Zivotnost’ a opotrebovanie budov v znaleckej praxi - Vyparina, Tomko, Téth - 2008

- Ohodnocovanie nehnutel'nosti, Ilavsky a kol., 2012

7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov

Vieobecna hodnota (VSH) - je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktoré je
znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tieto mali
dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujtci aj predavajuci
budi konat’ s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. Ekvivalentnym
pojmom je trhovad hodnota. Vynosova hodnota (HV) - je znalecky odhad sucasnej hodnoty
buducich disponibilnych vynosov z vyuZzitia nehnutel'nosti formou prendjmu, diskontovanych
rizikovou (diskontnou) sadzbou.

Vseobecnu hodnotu rocného ndjmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. Podkladom pre stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu pozemku
vypoctom je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku. Vychadzajic zo vSeobecnej hodnoty
pozemku sa v§eobecnd hodnota ndjmu pozemku stanovi nasledujucim vypoctom:

VSH ndjmu = VSH poz X [(Hk} XR] xky, [E/m®/rok]

(1+k)0-1

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

kn —koeficient zohl'adiiujici daniové zatazenie dafiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (danl z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutelnost’ou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktoru tieto prava prindsaju
opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa vynasobi pri pravach
c¢asovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo obmedzenych poctom rokov, pocas
ktorych ma pravo este trvat’, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zavady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadni podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva zo
zévady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buducich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a

Bez osobitnych poziadaviek.



II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podl'a hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zavady
pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy (rozdielu
buduicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym zdrojom) pocas
¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad vypoctu
obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie. Bezny
odcerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom obhospodarovani.
Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu sa odpocitaju néklady (prevadzkové, na udrzbu, spravne),
odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch stavieb umiestnenych
na vlastnych pozemkoch). Buduci znizeny od¢erpatel'ny zdroj sa vypocita tak, Ze od hrubého
vynosu urceného rovnako ako pri beznom odc¢erpatelnom zdroji, sa odpocita okrem nakladov,
odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj o¢akavand / odhadovana
miera obmedzenia z titulu zdvady. Odhadovana miera obmedzenia sa pohybuje v intervale od 0
do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolutne obmedzenie vlastnika (napr.: cudzia stavba na
pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urcité obmedzenie (napr.: pravo prechodu,
kedy moze pozemok vyuzivat’ aj vlastnik; umiestnenie podzemnej inzinierskej siete na pozemku,
kedy vlastnik moze vyuzivat povrch pozemku, a pod.). Buduci zniZzeny od¢erpatel'ny zdroj sa urci
odhadom miery obmedzenia podla rozsahu prava.

Podkladom pre vypocet hodnoty vecného bremena je stanovenie vseobecnej hodnoty pozemku
a stanovenie vSeobecnej hodnoty ndjmu pozemku. VSeobecna hodnota pozemku bola stanovena
metodou polohovej diferenciacie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metody nie su
dostupné pouziteI'né podklady. VSeobecna hodnota ndjmu pozemku bola nasledne stanovena
vypoctom, na zaklade vSeobecnej hodnoty pozemku. VSeobecnu hodnotu ro¢ného ndjmu za
pozemok je mozné stanovit’ na baze jeho vSeobecnej hodnoty, alebo aj porovndvanim. Vzhl'adom
na Specifikd hodnoteného pozemku, nie su dostupné prijatelné podklady pre pouzitie
porovnavacej metody na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného pozemku.

b) Vlastnicke a evidencné tidaje
Vypis z Listu vlastnictva ¢. 7 (¢iasto¢ny), okres Bratislava II, katastralne izemie Nivy:
CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape (len hodnotena parcela)
- Parcelné ¢&islo 9882/4, vymera 207 m?, zastavand plocha a nadvorie

Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej sucasti.
Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce.

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY
Por.c. Nazov Spoluvlastnicky podiel
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava 1/1

CAST C: TARCHY

- Vecné bremeno podla ustanovenia §§ 66 zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych
komunikaciach, spocivajlice v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné ¢islo 9882/4
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strpiet’ pravo spolo¢nosti Slovak Telekom, a.s., ako opravnen¢ho z vecného bremena zriad'ovat’ a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na dotknutej nehnutel'nosti zo diia 12.10.2017, Z-
18883/2017, UP-12/20.

Iné tidaje a Poznamka: Bez zapisu pre hodnotent parcelu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu postuidenia

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand dna 21.04.2021. Na miestnej obhliadke bol
zisteny skutkovy stav nehnutel'nosti, vratane situdcie okolia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie siladu dokumentacie so zistenym stavom

Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovand Ziadna stavebno-technickd, resp.
projektova dokumenticia.

e) Udaje katastra nehnutel’nosti, porovnanie siiladu iidajov katastra so zistenym stavom
Udaje katastra nehnutelnosti sti v sulade so zistenym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré si predmetom ohodnotenia
Pozemok v Bratislave, k.u. Nivy, parcela &islo 9882/4 s vymerou 207 m?.

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

- Bez zaznamu.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

Vseobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktort by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach vol'nej sit'aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajici budu konat’
s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

2.1 POZEMKY
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Pozemok v k.u. Nivy

a) Analyza polohy nehnutel’'nosti

Hodnoteny pozemok sa nachddza v Bratislave II, m.¢. Ruzinov, k.u. Nivy, na Sutaznej ulici €. 1
a je pril'ahly k stavbe bytového domu s.¢. 1111. Parcela s vymerou 207 m? je vyuZita ako dvor pri
dome s pristupom k Styrom gardzam, vratane prijazdovej komunikacie z ulice popri dome.
V najblizSom okoli sa nachédzaji prevazne bytové domy, administrativne budovy, obchodné
prevadzky, mestskd infrastruktura a miestne komunikacie.



Koeficient v§eobecnej situdcie vyjadruje umiestnenie pozemku v danej lokalite na tizemi hlavného
mesta. Koeficient intenzity vyuzitia zohl'adniuje vyuzivanie pozemku pre inZinierske stavby, ako
sidliskové komunikacie. Koeficient dopravnych vztahov vyjadruje moznosti vyuzivania mestskej
hromadnej dopravy na izemi hlavného mesta. Koeficient funkéného vyuzitia izemia vyjadruje
funkciu pouzivania pozemku na dopravné a technické vybavenie, gardze. Koeficient technicke;j
infrastruktiry pozemku zohladiuje mozZnosti napojenia na vSetky dostupné inzinierske siete.
Koeficienty povysujucich faktorov a redukujucich faktorov boli stanovené v hodnote 1,0 nakol'ko
tieto faktory uz boli zohl'adnené v predchadzajicich koeficientoch.

b) Analyza vyuzitia nehnutel’nosti

Vyuzitie hodnotené¢ho pozemku je v sucasnosti dané skutkovym stavom, ako parcela prilahla k
stavbe bytového domu, na ktorej je dvor pri dome s pristupom k Styrom gardzam.

c¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutel’nosti

Stucasné vecné bremeno, strpiet’ pravo spolo¢nosti Slovak Telekom zriad’ovat’ a prevadzkovat
verejné siete a stavat’ ich vedenia na dotknutej nehnutel'nosti, nemé podstatny vplyv na hodnotu
pozemku, v zastavanom uzemi velkych miest je takéto bremeno obvyklé a nema vplyv na
moznosti vyuzivania parcely, pri dodrzani vhodnych opatreni. Zamysl'ané zriadenie trvalého
vecného bremena - pravo prechodu a prejazdu v prospech vlastnikov garazi pri bytovom dome, v
budicnosti obmedzi vlastnika pozemku v moznostiach jeho vyuzitia. Toto obmedzenie bude mat’
vplyv na hodnotu parcely a ovplyvni budice mozné vyuzivanie nehnutel'nosti.

Parcela ‘ Druh pozemku ‘ Spoluvlastnicky podiel ‘ Vymera [m?]
9882/4 zastavana plocha a nadvorie 1/1 207,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHwms = 66,39 €/m?
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
ks
koeficient vSeobecnej 5. obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov 1,60
situacie
ky
koeficient intenzity 2. - inzinierske stavby 0,90
vyuzitia
kp , . e . .
Koeficient dopravnych ill.op;)azemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne; 1,00
vzt'ahov pravy
kr o . L . .
Koeficient funkéného 2. zmieSané Gzemie s prevahou ob¢ianskej vybavenosti 1,50
v . (obchodna poloha a byty )
vyuzitia uzemia
kl 9. 4 ) v ) . . . .
Koeficient technicke] i;/;lril; iqr?r'i }YZE%enOSt (moznost’ napojenia na viac ako tri 1,40
infrastruktiry pozemku y Jny
kz
koeficient povySujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov




JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov ‘ Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp = 1,60 * 0,90 * 1,00 * 1,50 * 1,40 * 1,00 * 1,00 3,0240
Jednotkova hodnota pozemku VSHw = VHw * kep = 66,39 €/m? * 3,0240 200,76 €/m?
VYHODNOTENIE

Nazov ‘ Vypocet ‘ Vseobecna hodnota [€]
parcela ¢. 9882/4 207,00 m? * 200,76 €/m?* * 1/1 41 557,32
Spolu \ ] 41 557,32

3. NAJMY
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 Pozemok v k.u. Nivy

Vseobecnll hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. VzhI'adom na $pecifika hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijate'né podklady pre pouzitie porovnavacej metddy na vycislenie hodnoty ndjmu predmetného
pozemku.

Vychéadzajic zo vseobecnej hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypoctom:

14k =k
(1+k)"—1

VSH ndjmu = VSH poz X [ ] Xk, [€/m*/rok]

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

kn — koeficient zohl'adiiujtci daniové zat’azenie datiou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruje néklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Vyhlaska ¢. 492/2004 uvadza obvyklé obdobie néavratnosti investicie v intervale od 15 do
40 rokov. V tomto pripade je pri vypocte vysSky roéného najmu stanovena doba ndvratnosti
investicie v rokoch takym spdsobom, ktory zohladiiuje sice pomerne dobri polohu pozemku,
aviak s negativnym vplyvom daného dlhodobého uéelu vyuzitia. Uréenie dizky obdobia je na
vol'be znalca, ma vSak byt urcené v zévislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
Pod pojmom investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodna hranica odporacaného intervalu
je vhodna pre pozemky s vysokym predpokladom névratnosti (o¢akdvany vysoky ndjom),
umiestnené v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami
(pripojenie na technickd infrastrukturu, moznost' zastavby viacpodlaznymi budovami podla
platného uzemného planu a pod.). Horna hranica odporucaného intervalu je vhodné pre pozemky
s nizkym, pripadne az ziadnym predpokladom navratnosti (ocakdvany nizky az ziadny vynos),
umiestnené v nevhodnej polohe a to v sidle aj mimo neho (spravidla pozemky v odl'ahlych, nie
vSak rekreacnych, polohach) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (ziadne alebo vyrazne
obmedzené moznosti pripojenia na technickd infrastruktiru, nevhodny tvar pozemku,
bez moznosti zastavby). Pri ur€eni trokovej miery sa vychadza zo zékladnej urokovej sadzby
Eurdpskej centralnej banky a z urokovych sadzieb terminovanych vkladov v peniaznych tstavoch.
Urokova miera bola do vypodtu stanovend na zéklade zistenych publikovanych aktuilnych



urokovych sadzieb z vkladov v komerénych bankéach, podla Statistickych udajov NBS
(www.nbs.sk ). Vo vypocte je pouzitd aktualna sadzba dane z prijmu, resp. priemer sadzieb
platnych pre pravnické a fyzické osoby (vSeobecnd hodnota).

VSH m? pozemku polohovou diferenciaciou: 200,760 €
Obdobie predpokladanej ndvratnosti investicie: 20 rokov
Urokova miera: 0,70 %
Daii z prijmu: 20 %
Koeficient zohl'adiiujtici daiiové zat'azenie: 1,20
Pocet MJ pozemku: 207,00 m?

+ kn *
(1+k) k}*kn

Nijom za rok nam? VSH = VSH *
1] NPMJ POZMJ {(1 +I)N- 1

(1 +0,0070)20 * 0,0070
(1+0,0070)20 - 1

VSHNpMJ = 200,760 * [ } * 1,20 = 12,951 €/m2/rok

Néjom za rok spolu:

VSHNp =M * VSHNpM = 207,00 m2 * 12,951 €/m2/rok = 2 680,86 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

4.1 Pravo prechodu a prejazdu

Ulohou znalca je stanovit vysku jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
predmetnom pozemku. Jedna sa o pravo prechodu a prejazdu v prospech vlastnikov garazi pri
bytovom dome.

Podl'a Ob¢ianskeho zdkonnika, vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech
niekoho iné¢ho tak, ze je povinny nieCo trpiet, niecoho sa zdrzat alebo nieCo konat. Prava
zodpovedajuce vecnym bremendm su spojené bud’ s vlastnictvom urcitej nehnutel'nosti, alebo
patria urcitej osobe. Vecné bremend spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju s
vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa ucastnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat' cudziu vec, povinny znaSat
primerane naklady na jej zachovanie a opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto
naklady znasat’ podl'a miery pouZzivania.

Vlastnik je povinny strpiet, aby v stave nudze alebo v naliechavom verejnom zdujme bola na
nevyhnutnt dobu v nevyhnutnej miere a za nahradu pouzité jeho vec, ak ucel nemozno dosiahnut’
inak. Vo verejnom zaujme mozno vec vyvlastnit’ alebo vlastnicke pravo obmedzit, ak ucel
nemozno dosiahnut’ inak, a to len na zaklade zakona, len na tento ucel a za nahradu.



Vypocet vSeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykona takto:

a) Prava spojené s nehnutel'nostou sa odhadnu tak, ze sa zisti vyhoda, ktora tieto prava
prindsaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vynasobi pri pradvach casovo neobmedzenych dvadsiatimi, pri pravach casovo
obmedzenych poctom rokov, pocas ktorych ma pravo este trvat,, najviac vSak dvadsiatimi.

b) Zévady viaznuce na nehnutelnostiach sa odhadnt podl'a hospodarskej ujmy, ktora vyplyva
zo zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarske;j
ujmy (rozdielu buducich znizenych od¢erpatel'nych zdrojov oproti beznym odcerpatel'nym
zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa
vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného
trvania toto obdobie.

Vseobecni hodnotu roéného najmu za pozemok je mozné stanovit na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovnavanim. Vynosova metdda vyzaduje ako vstupnu veli¢inu na vypocet
odcerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosova hodnota je znalecky odhad
sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutel'nosti formou prengjmu,
diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.

VSeobecna hodnota vecného bremena sa vypocita podl'a zakladného vzt'ahu:
VSHyg = SUM (0OZ, / (1+k)") , t=1,2,..n

OZ; - trvalo odcerpatelny zdroj (€/rok), ktory sa vypocita ako rozdiel buducich zniZenych
odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvySenia alebo
zniZenia ro¢nej najomnej sadzby vyplyvajuca z vecného bremena a pod.),

n - ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati n = 20 rokov (rok),
k - urokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zévada neexistuje. Beznym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z
prendjmu pozemku bez zohl'adnenia zadvady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov
(hrubého vynosu z ndjmu pozemku) a ndkladov (min. dant z pozemku), ktory sa objektivizuje
odhadom straty pri beznom hospodareni.

Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje
v rozsahu od 0 % do 75 %, pricom 0 % sa pouziva ojedinele pri pozemkoch s nadpriemerne
vysokym zaujmom o ich ndjom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked’ existuje predpoklad,
7e o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zdujem o ich ngjom.

Buduci znizeny od¢erpatelny zdroj je peiazna suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni
v Case trvania zdvady (urCitého obmedzenia uzivania). Budicim znizenym odcerpatelnym
zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku so zohl'adnenim zavady.
Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu z prendjmu pozemku sa jej
vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim sposobom zvysuje, resp. zvysuje
riziko straty prijmu.



Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpate'ného zdroja je v polozke nékladov, ktord moze byt’
zvySena v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazené¢ho d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaji. Naopak polozka nakladov moze byt znizena v pripadoch, ked’
v suvislosti s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemkov).

Obmedzenie z titulu zdvady sa stanovuje v percentach individualne podl'a druhu a rozsahu zévady.
Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked’ je cely pozemok
zatazeny bez moznosti jeho dalSieho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade vlastnik nema
moznost’ ziskat’ vynos z prendgjmu. Miniméalna hodnota odhadovaného obmedzenia nastava v
pripadoch, ked je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na pévodny ucel s minimalnym
zasahom do jeho uzivacich prav - jednd sa o pripady prdva umiestnenia podzemného alebo
nadzemného vedenia inZinierskej siete, ktoré bolo zriadené za jednorazovi odplatu alebo
bezodplatne. Cudzia stavba obmedzuje vlastnika pozemku v jeho vyuzivani na dobu neurcitu v
rozsahu 100 %.

Pri stanoveni vysky odcerpatelnych zdrojov st odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na prevadzku a adrzbu. Dainl z nehnutelnosti je mozné stanovit’ podl'a aktudlne platného
vSeobecne zavidzného nariadenia o miestnych daniach. Predmetom dane z pozemkov nie st Casti
zastavanych ploch a nadvori, ktoré s zastavané stavbami, ktoré st predmetom dane zo stavieb
alebo dane z bytov, pozemky alebo ich ¢asti, na ktorych st postavené pozemné komunikacie s
vynimkou verejnych ucelovych komunikécii.

4.1.1 Zakladné udaje

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

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,7 %

4.1.2 Bezny hruby prijem

7 2 s y Hruby prijem/MJ | Hruby prijem spolu
Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
Najom za 207 m? 207,00 12,951 2 680,86
pozemok
Bezny hruby 2 680,86
prijem spolu:
4.1.3 Bezny odcerpatel’ny zdroj
Naéklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu
Nazov vynalozeného nakladu ‘ Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 2680,86%0,15 402,13
Naklady na prevadzku a 2680,86*0,10 268,09
udrzbu
Predpokladané bezné naklady 670,22
spolu:
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Odhadovana strata: 0%
Bezny odcerpatelny zdroj (OZgE):

OZgr =2 680,86 - 670,22 - 0,00 (0% strata) - 0 (0% obmedzenie) =2 010,64 €/rok

4.1.4 Buduci znizeny odc¢erpatel’ny zdroj

Néklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohl'adnenim zavady

Néazov vynalozeného nakladu ’ Néklady vzorcom [€/rok] ’ Néklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 2680,86*0,15 402,13
Naklady na prevédzku a 2680,86*0,10 268,09
udrzbu
Predpokladané buduce néklady 670,22
spolu:

Odhadovana strata: 0%

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 15 %

prepocitané vo vzt'ahu k beznému odcerpatel'nému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
15 * (100 -0) /100 = 15,00 %

Buduci od¢erpatelny zdroj (OZgu):

OZgu =2 680,86 - 670,22 - 0,00 (0% strata) - 402,13 (15% obmedzenie) = 1 608,51 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZnu = |0Zpy - OZgg| = |1 608,51 - 2 010,64| = 402,13 €/rok

4.1.6 VSeobecna hodnota prava a zavady
Urokové miera: k=0,7/100=0,007

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn-1

VSHyRg = 0Z *
VB (1+ KN * k

(140,000 -1
(1+0,007)1 * 0,007

VSHyR = 402,13 *

VSHyg = 399,33 €

VSHyvews = VSHys/ MJ = 399,33 / 207 = 1,93 €/m?
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VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+kn*k
(1+0,007)20 - 1
(1+0,007)20 * 0,007

VSHyR = 402,13 *

VSHyg = 7 480,63 €

VSHvemy = VSHys/ MJ = 7 480,63 / 207 = 36,14 €/m?
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I1I. ZAVER

1. OTAZKY ZADAVATELA

Ulohou znalca je stanovenie vysky jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena - prava
prechodu a prejazdu (pristup ku gardzam), na pozemku v Bratislave v k.u. Nivy, parc ¢. 9882/4
s vymerou 207 m?, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava, v prospech vlastnikov garazi na
prilahlom pozemku, parcely ¢. 9867/3, /4, /5, /6, za i¢elom zriadenia vecného bremena.

2. ODPOVEDE NA OTAZKY

Vecné bremena obmedzuju vlastnika nehnutel'nej veci v prospech niekoho iného tak, Ze je povinny
nieCo trpiet, niecoho sa zdrzat alebo nieCo konat. Vecné bremend spojené s vlastnictvom
nehnutelnosti prechddzaji s vlastnictvom veci aj na nadobudatel'a. Vypocet vS§eobecnej hodnoty
vecného bremena sa vykond tak, ze zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla
hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo zdvady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona
kapitalizaciou hospodarskej ujmy. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Néazov ‘ VSeobecnd hodnota [€] | Vplyv na VSH
Pravo prechodu a prejazdu 7 480,63 znizuje
Vysledna VSH zaokriihlene 7 500,00

Slovom: Sedemtisicpét’sto Eur

Vseobecna hodnota nehnutel'nosti, stanovend podl'a Vyhlasky ¢. 492/2004 Z.z., obsahuje obvykle
aj dan z pridanej hodnoty. Aktudlna sadzba DPH je 20 % zo zdanite'ného plnenia (podl'a zdkona
¢. 222/2004 Z.z. v platnom znenti).

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 ods. 7 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatel'och, v zneni neskor$ich predpisov
a §16 ods. 2 Vyhlasky €. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch
a prekladateloch: Ing. Peter Skékala, PhD.

V Bratislave, dna 23.04.2021

Ing. Peter Skéakala, PhD.

osoba zodpovedna za vykon znaleckej ¢innosti
a Statutarny organ
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V. PRILOHY

C. Popis pocet stran
1. Objednavka ¢. OTS2101098, SNM/21/024/AK, zo diia 16.03.2021 1

2. VypiszLV ¢. 7, k.u. Nivy, zo diia 21.04.2021 3
3. Kopia z katastralnej mapy, zo diia 21.04.2021 1

4. Situécia pozemku podla satelitnej mapy 1

5. Uzemnoplanovacia informacia, zo diia 27.10.2020 3

6. Fotografie z miestnej obhliadky 2

7. Realitné ponuky podobnych pozemkov 1

Spolu 12
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Objednavka ¢islo OTS2101098 SNM/21/024/AK

Odberatel’: Dodavatel’:
Hlavné mesto Slovenskej republiky FINDEX, s.r.0.
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt'ahov .

Primacialne namestie &. 1 Cajakova 21

814 99 Bratislava

: 81105 Bratislava
ICO: 00603481

DIC: 2020372596 ICO: 900266
DIC:
IC DPH:
Dodacia lehota: ihned’ Prenesena dafiova povinnost’:Nie

Objedndvame si u vas znalecky posudok na stanovenie jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

spocivajlceho v prave prechodu a prejazdu, na pozemok registra "C" KN v k. 0. Nivy, parc. &. 9882/4 - zastavana
plocha a nadvorie vo vymere 207 m2

Cis. r. Nazov polozky Pocet JC s DPH Celkom s DPH
1 Sluzby znalcov (expertiza) 1,00
bez DPH:
DPH
Spolu s DPH:

Vyhotovil: RozZiiovcova Monika

[
5 zodpovedna osoba
::]f'?ré ¢ peciatka a podpis
obil &.:

Na schvilenie v stlade s podpisovym poriadkom: Haulikova Palusova Slava
V Bratislave diia: 16.03.2021
Schvalené dna: 16.03.2021

Za dodévatela: Meno, priezvisko
peciatka a podpis

Tlag OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primétora & 1/2017 ver. 1.2jv 16.]0_2ﬁ}h5 -




Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTiI

Okres: Bratislava Il Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. RUZINOV Datum vyhotovenia 21.04.2021
Katastralne uzemie: Nivy Cas vyhotovenia: 08:57:19

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA é. 7
CAST A: MAUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
9882/ 4 207 zastavana plocha a nadvorie 25 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej stucasti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nézov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné éislo (ICO) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne nam. 1, 1/1
Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO: 603481
Poznamka GP ¢. 401/01 zo 16.7.01- PVZ 2576/03
Titul nadobudnutia Ziadost o zapis/C.j.UPaV 3-2956/98/Ku/snimka
Titul nadobudnutia Ziadost o zapis/C.j.UPaV 2-2956/98/Ku/snimka
Titul nadobudnutia Ziadost o zapis/C.j.UPaV 1-2956/98/Ku/snimka
Titul nadobudnutia X-38/06 - zapis stavieb ¢. MAG/2006/1462/2983-1/KI zo dna 13.01.06
Titul nadobudnutia Informacia o zapise stavby do registra adries C.j.: SU/CS 45/2016/3/UHA zo dra 11.01.2016

v spojeni s Oprava Informacie o urceni supisného cisla SU/CS 45/5/2016/UHA zo dna
18.05.2016, Z-2857/16

Titul nadobudnutia Informacia o zruseni supisného Cisla &.SU/CS 1453/2018/3/UHA zo diia 5.2.2018, Z-
3350/2018

Titul nadobudnutia Kipna zmluva V-21274/19 zo dria 22.8.2019

Titul nadobudnutia ZruSenie vecného bremena v prospech Slovak Telekom, a.s. (ICO: 35763469), podla

protestu prokuratora Okresnej prokuratury Bratislava Il €. Pd 198/19/1102-2 z 06.03.2020,
pravoplatné 07.05.2020, UP-12/2020 .

Titul nadobudnutia ZrusSenie vecného bremena v prospech Slovak Telekom, a.s. (ICO: 35763469), podl'a
protestu prokuratora Okresnej prokuratury Bratislava Il €. Pd 200/19/1102-2 z 20.05.2020,
pravoplatné 15.06.2020, UP-16/2020 B

Titul nadobudnutia ZrusSenie vecného bremena v prospech Slovak Telekom, a.s., ICO 35763469, podla
protestu prokuratora Okresnej prokuratury Bratislava Il €. Pd 199/19/1102-2 zo dna
6.3.2020, pravoplatné dia 8.7.2020, UP-11/2020

Tituly nadobudnutia LV:

OPRAVA ZAPISU V POL.VZ 179/92

ZIADOST O ZAPIS ZO DNA 6.6.1994

ZIADOST O ZAPIS STAVBY ZO DNA 20.2.1995
ZIADOST O ZAPIS ZO DNA 20.2.1995
ROZH.C.J.UPaV 2158/95/Ku zo dna 1.6.1995, ROZH.C.J.UPaV 2158/95/Ku/a zo dna 1.6.1995
ZIADOST O OPRAVU SUP.CISLA

ZIADOST O ZAPIS DO KN ZO DNA 26.2.1996
ZIADOST O ZAPIS DO KN - ZAKL.LISTINA
REKL.C.2067/97 ZO DNA 30.6.1997

ZIADOST O ZAPIS DO KN ZO DNA 6.6.1994
ZIADOST O ZAPIS DO KN ZO DNA 17.6.1997
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ZIADOST O ZAPIS DO KN ZO DNA 30.10.1995

ZIADOST O ZAPIS DO KN ZO DNA 15.9.1997

ZIADOST OSMM/2886/97-SE O ZAPIS GP DO KN ZO DNA 22.7.1997
ZIADOST O ZAPIS DO KN 24.10.1997 GP C.1040/98

ZIADOST C.360/PU/97 ZO DNA 10.10.1997

ZIADOST C.196/PU/98 ZO DNA 29.7.1998

ZIADOST C.OSMM-2870/99/AL ZO DNA 29.4.1999

ZIADOST C.OSMM-673/99/AL ZO DNA 24.2.1999

REKL.C.2002/2000 ZO DNA 20.3.2000

ZIADOST C.OSMM-5922/99/AL ZO DNA 23.8.1999

Ziadost’ o zapis- SNM-1864/01/A1 zo diia 15.3.2001

Ziadost' o zapis SNM-4890/01/K1 zo diia 9.7.2001

Ziadost' o zapis stavby &.j.: RSS-2002/19613-2/Kul zo diia 17.12.2002
Ziadost o zapis stavby -listina o uré. stp. &isla &.k.:RSP-03/22102-2/KUE zo diia 25.11.03

CAST C: TARCHY

Por.c.:

1 Vecné bremeno - povinnost’ vlastnika pozemku reg.C KN p.¢. 9736/1 strpiet”

a) zriadenie a uloZenie kablového elektrického vedenia v ramci stavby '‘BA’' Oravska ulica VN,TS,NN, v rozsahu
vyznaéenom v GP ¢.97/2017,

b) uzivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie elektro pripojky v rozsahu vyznaéenom v GP ¢.97/2017

c) vstup os6b a vjazd vozidiel z dévodu prevadzky, udrzby, oprav, rekonstrukcie, elektro pripojky opravnenym z
vecného bremena a nim poverenym osobam a spésobom nevyhnutnym na vykon povolenej ¢innosti, vratane
¢innosti uvedenych v pism. a) a b) na pozemku reg.C KN p.€.9736/1 v rozsahu vyznaéenom v GP €.97/2017,

v prospech: Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO 36361518 podla V-19207/17 zo dna 12.12.2017.

1 Vecné bremeno spocivajlce v povinnosti povinného z vecného bremena ako vlastnika zat'azenych pozemu
registra C KN parc.¢. 9236/9 strpiet’ na zat'azenych pozemkoch umiestnenie inzinierskych sieti (elektrickych
vedeni VN a NN) a umoznit’ ich vlastnikovi vstupovat’ na zat'azené pozemky za uc¢elom vykonania tdrzby,
opravy a rekonstrukcie inzinierskych sieti (elektrickych vedeni VN a NN) v prospech viastnika pozemku registra
C KN parc.€. 9236/11, podla V-6804/2018 zo 06.04.2018

1 Vecné bremeno podl'a ustanovenia §§ 66 zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach,
spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné cislo 9882/4 strpiet’ pravo spolo¢nosti
Slovak Telekom, a.s., ako opravneného z vecného bremena zriad’'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’
ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti zo dna 12.10.2017, Z-18883/2017., UP-12/20

1 Vecné bremeno podl'a ustanovenia §§ 66 zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych komunikaciach,
spocivajuce v povinnosti vlastnika pozemkov registra C KN parcelné Cislo 9412/2strpiet’ pravo spolo¢nosti
Slovak Telekom, a.s., ako opravneného z vecného bremena zriad'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’
ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti zo dina 12.10.2017, Z-18889/2017., UP-16/20

1 Vecné bremeno podla ustanovenia § 66 ods.1 pism.a) zakona ¢. 351/2011 Z. z. o elektronickych
komunikéaciach, spocivajuce v povinnosti vliastnika pozemkov registra C KN parcelné €islo 9506/4, 9503/8,
9574/2 strpiet’ pravo spolo¢nosti Slovak Telekom, a.s., (IC0O:35763469) ako opravneného z vecného bremena
zriad'ovat’ a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na dotknutej nehnutelnosti, Z-15041/17,(G1-
2037/17) UP 11/2020

Iné udaje:
OPRAVA CHYBNEJ VYMERY
GP ¢€.10919511-26/98
GP 1236/94 zo dna 14.7.1994
GP €.2169/98 zo dia 12.11.98
GP €.729/2002 zo dra 13.10.2002
Najom parcely €.9502/2 zast.pl. o vymere 21 m2 v prospech Doc.PhDr.Zoltana Fénoda [*26.10.1930] a Marie,
[*15.03.1933], bytom B-Azalkova 6, na dobu uéitu od 01.01.1997 do 31.12.2006 podla Najomnej zmluvy €.
3312/2000 zo dna 26.4.2000
GP ¢. 401/04 zo 16.06.04
Zapis GP ¢.160/2012 (overovacie €islo: 2510/2012)

1 Rozhodnutie €. X-733/06-CZI zo dria 18.12.06

1 GP ¢. 18/07 (Z-10077/07)

1 Rozhodnutie €. X-1143/07 zo dna 19.03.08 - zrus. stavby na parc.¢. 9506

1 Ziadost &.MAGS SNM 49666/12-2/383700 o zmenu druhu kédu stavieb na p.¢.3441 podla R-2845/12 zo diia
11.9.2012.

1 Zapis GP ¢. 4/2013 (€.ov. 257/2013) na zameranie stavby na p.¢. 9503/13, Z-7923/13

1 Rozhodnutie Okresného uradu €. X-103/2017 zo dia 26.07.2017

1 Zapis GP ov.¢. 2022/2017, Z-21659/2017

1 Zapis GP €. 2037/2017, R-5832/17

Poznamka:
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Bez zapisu.

Vysvetlenie: udaje v CASTI C:TARCHY bez uvedenia parcelného &isla alebo poradového &isla viastnika alebo inej oprévnenej
osoby sa tykaju vsetkych nehnutelnosti a vsetkych viastnikov a inych opravnenych os6b na liste viastnictva.
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Informativna kopia z mapy

Vytvorené cez katastralny portal

Okres: Bratislava |l streda 21. aprila 2021 9:00

Obec: BA-m.¢. RUZINOV
Katastralne uzemie: Nivy
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
m Sekcia uzemného planovania
EEEE oddelenie obstaravania uzemnoplanovacich dokumentov

Primacialne nam. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava 1

Sekcia spravy nehnutel’nosti
Oddelenie majetkovych vztahov
Mgr. Adriana Kosarova

Tu!
Vas list ¢islo/zo dna Nase cislo Vybavuje/linka Bratislava
MAGS OMV 33499/2020 MAGS OOUPD Ing. arch. Nagy/ kl. 337 27.10.2020
MAG 438223/20 60618/2020-438224 Ing. arch. Pachta Fenclova/ k1. 362

29.09.2020

Vec: Uzemnoplanovacia informacia a stanovisko k predaju pozemkov

Uzemnoplanovacia informacia:

ziadatel: Jozef Blazo

Ing. Helebrandt DuSan
Andrej Mann

Ing. arch. Palus Karel

pozemok parc. ¢islo: 9867/3, 9867/4, 9867/5, 9867/6, 9882/4, registra C KN
- podl'a Vami priloZenej mapky

katastralne izemie: Nivy

blizSia lokalizdcia pozemku v uzemi: |Sutazna ul.

ucel: majetkovopravne usporiadanie pozemkov pod stavbami

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého sucast'ou su pozemky registra C KN parc. ¢. 9867/3, 9867/4, 9867/5, 9867/6
a 9882/4; funkéné vyuzitie uzemia: viacpodlazna zastavba obytného tizemia, ¢islo funkcie 101,
stabilizované uzemie.

Funk¢né vyuzitie izemia:

viacpodlazna zéastavba obytného izemia, ¢islo funkcie 101 (tabul'ka C.2.101 v prilohe listu)
Podmienky funkéného vyuzitia ploch: tizemia sliziace pre byvanie vo viacpodlaznych bytovych
domoch a k nim prisluchajuce nevyhnutné zariadenia — v stilade s vyznamom a potrebami tizemia
stavby obc¢ianskeho vybavenie, zelei, ihriskd, vodné plochy ako sucast’ parteru a ploch zelene,
dopravné a technické vybavenie, garaze, zariadenia pre poziarnu ochranu a civilnu ochranu. Podiel
funkcie byvanie musi tvorit minimdlne 70% z celkovych podlaznych ploch nadzemnej casti
zastavby funkénej plochy. Zakladné obcianske vybavenie musi skladbou a kapacitou zodpovedat’
velkosti a funkcii Gizemia.

Laurinska 7, II. poschodie, ¢. dveri 214

TELEFON 1CO INTERNET E-MAIL
02/59 356259 603 481 www.bratislava.sk uzemnedokumenty@bratislava.sk

-21 -



Sposoby vyuzitia funkénych ploch:

Prevladajice: viacpodlazné bytové domy.

Pripustné: vuzemi je pripustné umiestiiovat najmé: stavby a zariadenia zabezpecujuce
komplexnost’ a obsluhu obytného tizemia v stlade s vyznamom a potrebami Uzemia, zariadenia
obcianskej vybavenosti predovsetkym vstavané do objektov byvania — zariadenia obchodu
a sluzieb, verejného stravovania, zariadenia pre kulturu, Skolstvo, zariadenia pre zdravotnictvo
a socidlnu pomoc, zelen liniovu a plosnu, zeleii pozemkov obytnych budov, vodné plochy ako
sucast’ parteru ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu
uzemia.

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v uzemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu
najmi: bytové domy do 4 nadzemnych podlazi, rodinné domy v doplnkovom rozsahu, zariadenia
obcianskej vybavenosti lokdlneho vyznamu, pokial’ nie su sucast’ou lokalnych centier, zariadenia
telovychovy a volného Casu, zariadenia socialnej starostlivosti rozptylené v uzemi, solitérne
stavby obcianskej vybavenosti sliZiace SirSiemu uzemiu, zariadenia drobnych prevadzok sluzieb,
zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych
odpadov s obsahom Skodlivin z domacnosti.

Nepripustné: v izemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé: zariadenia s negativnymi ti¢inkami na
stavby a zariadenia vich okoli, stavby obcianskej vybavenosti aredlového typu s vysokou
koncentraciou navstevnikov a narokov na obsluhu tzemia, stavby na individualnu rekreéciu,
arealy priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové
arealy, distribuéné centra a logistické parky, stavebné dvory, CSPH s umyvariiou automobilov
a plnickou plynu, tranzitné vedenia technickej vybavenosti nadradené¢ho vyznamu, zariadenia
odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, stavby a zariadenia
nesuvisiace s funkciou.

Intenzita vyuzitia izemia:

Parcely st sucast'ou tizemia, ktoré je definované ako stabilizované izemie.

Stabilizované uzemie je Uzemie mesta, v ktorom uzemny plan ponechéva sucasné funkcéné
vyuzitie, predpokladd mieru stavebnych zéasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb,
nadstavieb, prestavieb a novostavieb, priCom sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného
uzemia. Meritkom a limitom pre novl vystavbu v stabilizovanom tizemi je najmé charakteristicky
obraz a proporcie konkrétneho tzemia, ktoré je nevyhnutné pri obstardvani podrobnejSich
dokumentécii alebo pri hodnoteni novej vystavby v stabilizovanom uzemi akceptovat, chranit
a rozvijat. Posudzovanie dostavieb, prestavieb, nadstavieb a novostavieb v ramci stabilizovanych
uzemi sa uskutoc¢iiuje na zaklade ukazovatel'ov intenzity vyuzitia izemia vo funkcnej ploche.

Z celomestského pohl'adu nie je moZzné, ani ti€elné obsiahnut’ detail a zloZitost’, ktorti predstavuje
stavba v stabilizovanom Uzemi. Ak novy ndvrh nereSpektuje charakteristické principy, ktoré
reprezentuju existujucu zastavbu a vnaSa do zastavby neprijatelny kontrast resp. neumerné
zat'azenie pozemku, nie je mozné takuto stavbu v stabilizovanom Gzemi umiestnit’.

Z hladiska védzby novej zastavby k povodnej Strukture je potrebné zohladnit™:

e vo vnutornom meste sa vyskytuju stabilizované uzemia so zastavbou mestského typu,
komplexy zastavby, aredly a izemia izolovanej zastavby, najmi bytové domy sidliskového
typu a enklavy rodinnych domov. V dotvarani tzemi je potrebné reSpektovat’
diferencovany pristup podl’a jednotlivych typov existujicej zastavby a nie je mozné ho
generalizovat’ stanovenim jednotnej reguldcie intenzity vyuzitia pre celi stabilizovanu
funk¢ént plochu. Tato loha musi byt jednoznacéne rieSend na podrobnejSej zondlnej urovni.

Zakladnym principom pri stanoveni regulacie stabilizovanych uzemi v meste je uplatnit
poziadavky a regulativy funkéného dotvdrania uzemia na zvySenie kvality prostredia (nielen
zvySenie kvality zastavby, ale aj zvySenie prevadzkovej kvality uzemia).
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Informujeme Vas, e Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky su zverejnené na adrese: https://www.bratislava.sk/sk/uzemny-plan.

Dals$ie uzemnopldanovacie dokumentacie a uzemnoplanovacie podklady su zverejnené na adrese:
https://www.bratislava.sk/sk/zoznam-dokumentacii.

Komplexné informécie o Vasom zaujmovom Uzemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov.

Upozoriiujeme, ze predmetom uzemnopldnovacej informdcie nie s majetkovopravne vztahy
k pozemku. Uzemnopldnovacia informdcia na ten isty pozemok mdze byt vydand viacerym
ziadatel'om.

Uzemnoplanovacia informacia &. j. MAGS OOUPD 60618/2020-438224 zo diia 27. 10. 2020 plati
jeden rok odo dnia jej vydania, ak nebola schvalena nova izemnoplanovacia dokumentacia alebo
jej zmeny a doplnky, na zaklade ktorych bola vydana.

Stanovisko k predaju pozemkov

Predmetom ziadosti st pozemky registra C KN:

parc. & 9867/3 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 21 m?
parc. &. 9867/4 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 19 m?
parc. & 9867/5 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 17 m?
parc. &. 9867/6 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 15 m?
parc. &. 9882/4 — zastavand plocha a nadvorie vo vymere 207 m?.

Ucel: ,,Ziadatelia su vlastnikmi garazi postavenych na uvedenych pozemkoch. Predajom
pozemkov do vlastnictva ziadatelov pride k majetkovopravnemu usporiadaniu pozemkov pod
stavbami. Stanovisko hlavnej architektky je sthlasné, zarovent odporacala odpredaj aj pozemku
parc. €. 9882/4, ktora tvori jediny pristup do predmetnych garazi a bytového domu na parc. €.
9882/3.«

K predaju pozemkov registra C KN parc. ¢. 9867/3, 9867/4, 9867/5, 9867/6 a 9882/4, k. 1.

Nivy o celkovej vymere 260 m? z dovodu majetkovopravneho usporiadania pozemkov pod
stavbami (gardze, prijazdova komunikacia) nemame pripomienky.

S pozdravom

Ing. arch. Marta Zévodna
veduca oddelenia

Prilohy: tabulka C.2.101
Stanovisko referatu technickej infrastruktary
Co: MAG OOUPD - archiv

_23 -



FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Pohlad na predmetny pozemok a okolie
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FOTOGRAFIE Z OBHLIADKY

Pohlad na predmetny pozemok a okolie
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PODOBNE NEHNUTELNOSTI

Zdroj: www.nehnutelnosti.sk

Stavebné pozemky na predaj Bratislava II — Ruzinov

Stavebnv pozemok na rodinné domy aj na bytovu vystavbu BA II Ruzinov

Stedra, Bratislava II — RuZinov Pozemok pre bytovu vystavbu 3560 m?

Pontkame na predaj exkluzivny stavebny pozemok s rozlohou v 3560 m2 Stedré ulica Bratislava I1
Ruzinov . Nachadza sa v lokalite rodinnych domov . Na pozemku sa momentalne nachadza starsi
rodinny dom. Inzinierske siete: plyn, mestska voda +...

Pozemok pre bytova vystavbu Bratislava Il - Ruzinov predaj 712 000 € 200 €/m?

Na predaj pozemok vhodny na vvstavbu obsluznvch zariadeni obchodu, vvrobnvch a nev

Domové role, Bratislava Il - RuZinov, okres Bratislava  Iny stavebny pozemok ¢ 1104 m?

Popis pozemku: Maklérka Ing. Arch.Diana Ki¢ova- 0903 413 431 — Vam ponuka na predaj pozemok v
Bratislave - Mestska ¢ast- Ruzinov .Rovinaty pozemok ma rozlohu 1104 m2 a v zmysle izemného
planu je urceny na vystavbu zariadeni aredlového char...

Iny stavebny pozemok Bratislava II - Ruzinov predaj 343 100 € 310,78 €/m?

Slneény pozemok vhodny na nizkopodlazna bytovi vvstavbu,alebo administrativu

Strojnicka, Bratislava II - RuZinov Pozemok pre bytovu vystavbu 1802 m?

Popis pozemku: Maklérka Ing.Arch.Diana Ki¢ova- 0903 413 431 — Vam ponuka na predaj pozemok v
Bratislave - Mestska ¢ast RuZinov .Slne¢ny, rovinaty pozemok ma rozlohu 1802 m2 a je vhodny na
nizkopodlaznu bytovu vystavbu, alebo nizkopodlaz...

Pozemok pre bytovu vystavbu Bratislava II - Ruzinov predaj 568 600 € 315,54 €/m?

STAVEBNY POZEMOK RUZINOV - PRIEVOZ 782 m2

Hrachov4, Bratislava II - RuZinov, okres Bratislava Pozemok pre bytovu vystavbu ¢ 782 m?
Predam stavebny pozemok v Prievoze na rohu Hrachové a Mierova kéd funkcie 102

Pozemok pre bytovu vystavbu Bratislava II - Ruzinov predaj 340 000 € 434,78 €/m?
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
timoc¢nikov a prekladatel'ov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky,
v odbore Stavebnictvo, odvetviach Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutelnosti,
Odhad hodnoty stavebnych prac, pod evidenénym ¢islom 900266.

Znalecky posudok/znalecky tikon je zapisany v denniku pod ¢islom 37/2021.

Znaleckd organizacia si je vedoméd nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku
/znaleckého ukonu.

Podpis Statutarneho organu
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