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obec BA-m.C. Petrzalka, k. 0. Petrzalka, na LV ¢. 3095.

Za tcelom majetkovopravneho vyporiadania.

Pocet stran: 27 z toho priloh: 12
Pocet vyhotoveni: 4



Ing. Jan KAREL, PhD., EUR ING - znalec znalecky ukon ¢. 136/2021

1. UVOD
1. Uloha znalca a predmet znaleckého skiimania:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti ((nijom za 1 rok a VSHyp pozemkov — pravo stavby )
v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom

zneni, a to:

e  Pozemky p. ¢. 4691/3, 4691/4, 4691/5 ,,C*, ul. Muchovo némestie/éemyéevského, okres Bratislava V,
obec BA-m.C. Petrzalka, k. 0. Petrzalka, na LV ¢. 3095,

oV zmysle objednavky ¢. OTS2101701 SNM/21/039/SBE, zo dia 12.05.2021
2. Ugel znaleckého posudku: Majetkovopravne vyporiadanie

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany: ku ditu obhliadky 26.05.2021
(rozhodujtci na zistenie stavebnotechnického stavu)

4. Datum, ku ktorému sa nehnutel'nost’ alebo stavba ohodnocuje: ku ditu obhliadky 26.05.2021
5. Podklady na vypracovanie posudku:

a) Podklady dodané zadavatel'om:

p. ¢. doklad original/kopia
1 |Objednavka ¢. OTS2101701 SNM/21/039/SBE, zo diia 12.05.2021 pdf
2 |Uzemnoplanovacia informécia, zo diia 19.05.2021 pdf

b) Podklady ziskané znalcom:

Obhliadka predmetu posudenia a prilahlého okolia, diia 26.05.2021

Vypis z listu vlastnictva ¢. 3095, www .katasterportal.sk, zo dia 20.05.2021
Mapa zbgis.skgeodesy.sk, zo dna 20.05.2021

Fotodokumentécia predmetu posudenia a prilahlého okolia, zo dia 26.05.2021

6. Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon NR SR ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov, v zneni neskorsich predpisov. www.slov-lex.sk

e Zakon NR SR ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zakon), v zneni neskorsich predpisov.

e Zakon & FZ CSSR 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zakon), v zneni
neskorsich predpisov.

e  Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmo¢nikoch
a prekladatel'och a o zmene a doplneni niektorych zakonov, v zneni neskor$ich predpisov.

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

e Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z. z. o odmendch, ndhradach vydavkov a ndhradach za stratu Casu pre
znalcov, tlmo¢nikov a prekladatelov, v zneni neskorsich predpisov.

e Vyhlaska Uradu geodézie, kartografie a katastra SR & 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky ¢. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a
inych prav k nehnutel'nostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

o lavsky, M. — Ni¢, M. — Majdich, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatel'stvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

e Kolektiv autorov: ZBORNIK PREDNASOK ZO SEMINARA. Zilinska univerzita v Ziline v USI Zilina
december 2010. ISBN 978-80-554-0285-7.

e  Vyparina, M. a kol.: Metodika vypo&tu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, vydala Zilinska
univerzita 2001, ISBN 80-7100-827-3. www.usi.sk

e www.skgeodesy.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.google.sk/maps, www.reality.sk,
www.nehnutelnosti.sk, www.e-obce.sk
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7. Definicie posudzovanych veli¢in a pouzitych postupov:

Vyber pouzitej metody:
Pri ohodnoteni boli pouzité metodické postupy uvedené v prilohe ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z.
o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v platnom zneni.

Definicie pojmov

Vieobecna hodnota (VSH): Vseobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku ditu ohodnotenia, ktora by tieto mali dosiahnut’
na trhu v podmienkach volnej sut’aze, pri poctivom predaji, ked’ kupujici aj predavajici budu konat’ s patricnou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecna hodnota na urovni s daiiou z pridanej hodnoty.

Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaji metody:
e  Metdda porovnavania
e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos)

e  Metdda polohovej diferenciacie

Metdda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VSHpoz =M * (VHyy * kep) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHyy - vychodiskova hodnota na 1 m? pozemku
kpp - koeficient polohovej diferenciacie

Na stanovenie v§eobecnej hodnoty najmu pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaju metody:

e  Metdda porovnavania
e  Vypoctom

Vieobecna hodnota roéného najmu pozemku (VSHypyy)sa vypoéita v zmysle Prilohy &. 3 vyhl. &. 492/2004 Z. z.
v zneni nesk. predpisov, bod G., podl'a vztahu:

(1+k) -k

VSH NPMJ — VSH pozMJ : kN

n
( ) [€/m?, rok],
kde:
VSHpozm je vSeobecna hodnota pozemku na mernt jednotku [€/m2],
k — tirokova miera, ktora sa do vypoctu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100],
ky — koeficient zohl'adnujici danové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N vyjadruja
naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),
n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov, v zavislosti od
ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.

Vseobecnd hodnota vecného bremena (VSHyg) sa vypoéita v zmysle Prilohy &. 3 vyhl. & 492/2004 Z. z. v zneni
nesk. predpisov, bod F2., podl'a zakladného vztahu:

mn

0Z,

VSHyg = P —
L+t

- (€],

kde:

OZ, je trvalo odCerpatelny zdroj [eur/rok], ktory sa vypocita ako rozdiel buducich znizenych od¢erpatelnych

zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom (napr. hodnota zvysenia alebo znizenia ro¢nej najomnej sadzby

vyplyvajtca z vecného bremena a pod.),

n — ¢asové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvani plati: n=20rokov [rok],

k —trokova miera, ktord sa do vypoc¢tu dosadzuje v desatinnomtvare[%/100].

8. Osobitné poziadavky zadavatel'a: Neboli vznesené.
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II. POSUDOK
1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Priloha ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku.

Stanovenie vSeobecnej hodnoty porovnavanim nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ
nehnutelnosti nemal znalec k dispozicii jednozna¢ne identifikovatelné podklady pre porovnavanie. Z podkladov
porovnatelnych nehnutelnosti musia byt zrejme resp. preskumatelné najméd 3 hlavné faktory porovnavania
(ekonomické, polohové a fyzicke).

Vynosova hodnota nie je pocitand, nakolko predmetom ohodnotenia je nehnutelnost’, ktora nie je
pouzivana na podnikanie a nedosahuje vynos formou prenajmu.

Metdda polohovej diferenciacie bola zvolena ako najvhodnejSia pre stanovenie vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti, nakolko je znaleckym odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku ditu ohodnotenia, ktort by tato
mala dosiahnut’ na trhu v podmienkach vol'nej sutaze, pri poctivom predaji, ked’ kupujuci aj predavajuci konaju s
patri¢nou informovanost'ou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

b) Vlastnicke a evidencné udaje:

bl) List vlastnictva ¢. 3095:
Jedna sa o nehnutelnost’ zapisanii v Sprave katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres Bratislava V, obec
BA-m.¢. PETRZALKA, k. 0. Petrzalka, nasledovne:

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné cislo  Vymera vm2 Druh pozemku Spésob vyui. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.

4691/ 3 4698 ostatna plocha 37 1
4691/ 4 653 zastavana plocha a nadvorie 25 1
4691/ 5 653 zastavana plocha a nadvorie 25 1
Legenda:

Spdsob vyuzivania pozemku:

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

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sticasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom Uzemi obce

GAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. ¢islo Priezvisko, meno (nizov), rodné priezvisko, ditum narodenia, rodné &islo (IC0) a Spoluvlastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ut astnik pravneho vztahu: Viastnik
1 METRO Bratislava, a.s., Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 81101, 1/1
SR
ICo: 35732881

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

ROZHODNUTIE OU BA V C.K.\r‘-553ﬂf9?-20 DNA 2.12.1998 B

DODATOK K ROZHODNUTIU OU BA V C.K. V-5530/97 ZO DNA 22.6.1999

ROZHODNUTIE OU BA V C.41/2000/R ZO DNA 3.3.2000

ROZHODNUTIE OU BA V C.113/2000/R ZO DNA 12.56.2000

Kipa V-5391/01 zo dita 20.2.2002

Kipa V-2120/02 zo dia 21.5.2002

Zamenna zmluva ¢.038812440200 V-6196/02 zo diha 12.12.2002, vedené pod Z-1721/02 (GP
13/2003)
Kipa V-2600/03 zo diia 12.06.2003

Zamenna zmluva V-3091/03 zo diha 23.6.2003

Kipa V-3902/03 zo diia 5.1.2004

Kipa V-3902/03 zo diia 5.1.2004

Ziadost o zapis stavby z 8.12.2005 (Rozh.o uréeni sip.Zisla 12/04/0291/NE-Fa3, snimka z
KM, vypis z OR)

Vyhlasenie vkladatefa o vklade do spoloénosti podFfa V-3550/2005 zo dna 11.8.2005
Zamenna zmluva V-3535/05 zo dia 28.07.2005 (Zapis GP ¢. 11/2004, zpm E6425).

Kipna zmluva V-4464/05 zo diia 21.10.2005
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Titul nadobudnutia Zapis GP 17/2005, zpm E 6696 k V-6350/05

Titul nadebudnutia Kipna zmluva V-3379/06 zo dia 18.10.2006

Titul nadebudnutia Kipna zmluva V-4473/01 zo dia 19.03.2002, podfa Z-1741/06.

Titul nadebudnutia Zamenna zmluva V-4851/07 zo dia 1.03.2007

Titul nadobudnutia Zamenna zmluva V-3428/04 zo dina 07.07.2004, vedena pod Z-974/04

CAST C: TARCHY

Por. €.

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny
zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona ¢. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v
prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s. (ICO: 36 361 518), podla geometrického planu &.194-1/2011 na
pozemku reg. C KN parc.¢.5425/10, tykajice sa elektroenergetického zariadenia: 1x110 kV vedenie ¢.V8815 na
trase RZ Culenova - RZ Ovsiste. Z-19157/12

Vecné bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v platnom zneni, v prospech spoloénosti Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270 spoéivajuce v prave zriadovat’ a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5353/65, 5353/63, 5353/64;
podla Z-9459/2018

Vecené bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zédkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikéaciach
v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET a.s., ICO: 35 845 007 spoéivajuce v prave zriadovat' a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5108/19, 5221/30, 5353/63,
5375/15 (podl'a GP tiradne overeny pod ¢. 519/2019); podl'a Z-8584/2019

1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemku reg. C-KN parc.¢. 4428/17 (v rozsahu
GP ¢. 303-2/2015 ur.overeny pod ¢islom 1929/2015), a) zriadenie a ulozenie elektroenergetickych zariadeni, b)
uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizécie a akékol'vek iné stavebné

upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, ¢) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a

nemotorovymi dopr.prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym za uc¢elom vykonu povolenej ¢innosti

a ¢innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36361518 podla V-
32261/15 zo dna 22.12.2015

1 Vecné bremeno in rem spocivajuce v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemkoch registra C-KN parc.¢. 5353/63,
5353/64, 5425/10 (v rozsahu GP ¢. 002-1/2015 uradne overeny pod ¢.1875/2015 zo dia 10.09.2015), a) v zriadeni
a ulozeni elektroenergetickych zariadeni, b) v prevadzkovani, udrzby, oprav, uprav, rekonstrukcii, modernizacii a
akychkol'vek inych stavebnych tiprav elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, ¢) v prave vstupu, prechodu a
prejazdu pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym za
ucelom vykonu povolenej ¢innosti a ¢innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska distribu¢na,
a.s., (ICO 36 361 518) podl'a V-3216/16 zo dia 02.03.2016.

1 Vecné bremeno - spocivajuceho v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemku registra C KN parc. ¢. 5425/10 (v
rozsahu vyznacenom v GP ¢. 003-1/2015, ¢. overenia 1876/2015),

a) zriadenie a uzivanie elektroenergetickych zariadeni,

b) uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, Gpravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné
upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie,

¢) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
mechanizmami opravnenym za ucelom vykonu povolenej Cinnosti a ¢innosti uvedenych v bode a) a b), v
prospech Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., (ICO 36361518), podla V-3248/16 zo dia 02.03.2016.

1 Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach,
v prospech spolo¢nosti VNET a.s. (ICO: 35 845 007) ako opravnené¢ho, spoéivajiice v prave zriadovat a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢.5287/15 v rozsahu
vyznacenom v Geometrickom plane ¢.359/2017 tradne overenom dna 04.04.2018 pod ¢.163/2018, Z-8097/2018.

1 Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika zatazenych pozemkov registra C KN parc.¢. 5353/64 a
5353/66 strpiet’ pravo umiestnenia stavby 'Systém monitorovania cestnej premavky vratane NN pripojky'
(kamerovy systém a vysiela¢ ureny na anonymné s¢itavanie motorovych vozidiel pre tcely sledovania dopravnej
vytazenosti cestnej komunikacie na objekte piliera existujiiceho reklamného zariadenia a ich pripojenie na NN
rozvod) v rozsahu vymedzenom geometrickym planom tradne overenym pod ¢. G1-2322/2018, ktory sa vztahuje
na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 5353/64 a geometrickym planom ¢. G1-2321/2018, ktory sa vzt'ahuje na
pozemok registra C KN parcelné &islo 5353/66 v prospech IMAGEWELL, s.r.0., ICO 35787929 podla V-
32001/2018 zo dna 06.11.2018

1 Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v prospech spoloénosti FibreNet, s.r.o., ICO: 36747572, spoéivajlice v prave zriadovat’ a prevadzkovat verejné
siete a stavat’ ich vedenia na pozemku registra C KN parc. ¢. 5233/24, podla GP ¢. over. G1-69/2021, Z-
3684/2021 pvz 4908/21

Iné udaje:
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1 Zapis Geometrického planu ¢.80/2002 zo dna 9.9.2002

1 Vecné bremeno v prave umiestnenia pilierov mosta na parc.¢.5227 v zmysle geometrického planu €.5/03 v
prospech spravcu mosta v zmysle zmluvy zo dna 5.12.2003 podl'a V-334/04 zo dina 6.04.2004

1 Stavba rychlodrahy INPAKO I A I ma orentacné ¢islo Muchovo ndmestie 12

1 Rozhodnutie Mestskej Casti BA Petrzalka o odstraneni stavieb UKSP 7077-TX6/05-Ja-6 zo dia 04.07.2005.

1 Rozhodnutie Okresného tradu BA V o odstraneni stavieb SP 118b)-FX14/2002-Ja-5 zo dia 30.05.2002.

1 Oprava podla rozhodnutia SK pre hl.m. SR Bratislavu ¢.k. X-22/2006 z 12.10.2006

1 Zapis GP ¢. 003-1/2015 (€. overenia 1876/2015) na vyznaCenie vecného bremena prava uloZenia inz. sieti na
parc. reg. C-KN ¢. 5425/10, V-3248/16.

1 Zapis GP ¢. 8/2014 (€. overenia 589/2014) na oddelenie pozemku p.¢. 2268/8, V-16071/2017.

Poznamka. Bez zapisu.

¢) Udaje o obhliadke predmetu posudenia, najmi datumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentécie:
Miestna obhliadka spojend s miestnym Setrenim za ucasti znalca, vykonand dna 26.05.2021. V ramci
miestnej obhliadky bola vyhotovena fotodokumentacia predmetu posudenia a pril’ahlej lokality.

d) Technickd dokumentacia, najmid porovnanie stladu projektovej a stavebnej dokumentacie so zistenym
skutocnym stavom:

K vypracovaniu znaleckého posudku bola dodand tzemnoplanovacia informacia, znalcom nebol
zaznamenany nesulad.

e) Udaje katastra nehnutelnosti, najmid porovnanie stladu popisnych a geodetickych udajov katastra
nehnutel'nosti so zistenym skutocnym stavom:
Znalcom nebol zaznamenany nesulad so skutoénym stavom.

f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
e Pozemky p. ¢. 4691/3, 4691/4, 4691/5 ,,C*, ul. Muchovo némestie/éemy§evského, okres Bratislava V,
obec BA-m.¢. Petrzalka, k. 0. Petrzalka, na LV ¢. 3095.

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

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY
a) Analyza polohy nehnutel'nosti:

Pozemky p. ¢. 4691/3, 4691/4, 4691/5 ,,C*, ul. Muchovo némestie/éemy§evského, okres Bratislava V,
obec BA-m.¢. Petrzalka, k. u. Petrzalka, na LV ¢. 3095, sa nachadzaju v zone zastavanej prevazne bytovymi
budovami vr. obc¢ianskej vybavenosti. Obyvatel'stvu su k dispozicii Sportoviska, kupalisko, Statne urady, urady
mestskej a miestnej samospravy, zakladné, stredné a vysoké Skoly, banky a pobocky bank, siet’ obchodov,
nemocnice, polikliniky, kina, divadla, domy kultury, restauracie a siet’” d’alSich sluzieb obyvatel'stvu. Hustota
obyvatel’stva je v danom mieste vysoka. Pristup k predmetu ohodnotenia je po spevnenej mestskej komunikacii, v
blizkosti je moznost’ parkovania. V blizkosti objektu je umiestnena zastavka MHD. Dopravné spojenie s centrom
mesta je cca 10 min, v zavislosti od dopravnej situdcie. V meste je v dosahu vlakova autobusova a lodna doprava.
Konfliktné skupiny obyvatel'stva neboli znalcom zaznamenané.

; Fullshop.

Predajnalelektroniky

SEVIEpapiernictvo

Papiernictvo
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b) Analyza vyuzitia nehnutel'nosti:

Vyuzitie pozemkov je v zmysle listu vlastnictva ako ostatna plocha a zastavané plochy a nadvoria, so
spdsobom vyuzitia:
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy,
ktoré neposkytuju trvaly uzitok
25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inzinierska stavba a jej sicasti

Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom tzemi obce

V zmysle UPI — zmieSané tizemia byvania a ob¢ianskej vybavenosti.

Tab.2. Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych tzemi pre vmitorné mesto - mestské Easti RuFinov,
Nové Mesto, Karlova Ves, Petrzalka

Kéd IPP | Cislo Nizov Priestorové 1Zp KZ
regulice max. | funkeie ;':::E':mke’ usporiadanie max., min.
I 24 [501 ZmieSané | 7551avba mestského typu 0,30 0,25
Gzemia
bywvania
a obé&ianskej
vybavenosti
Pozndmbka:

index podlanych plach (IPF), udava pomer celkovej vymery podlaznej plochy nadzemnej Sasti zistavby k celkovej vymere
vymedzencho dzemia funkénej plochy, prip. jej ¢asti. Je formulovany ako maximélne pripustna miera vyuZitia Gzemia.
Vyhodou tohto ukazovatel'a je zrozumitelnost' a jednoznalnost stanovenej poZiadavky a jednoduchd mofnost’ vyjadrenia
d'alfich nadviiznych ukazovatel'ov, kritérii a odporGéani,

index zastavamych pldch (1ZP) uddva pomer siétu zastavanych ploch vo vymedzenom dzemi funkénej plochy, prip. jej Gasti
k celkovej vymere vymedzencho dzemia, Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho tizemia, na spdsobe
funkéného vyuitia a na druhu zistavhy,

koeficient zelene (KZ) udéva pomer medzi zapotitatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zelei nad podzemnymi
konStrukeiami) a celkovou vymerou vymedzeného dzemia. V regulacii stanovuje naroky na minimélny rozsah zelene v ramei
regulovanej funkénej plochy a pdsobi vo vzijomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najméd v zévislosti na
spdsobe funkéného vyuZitia a polohe rozvojového lizemia v rimei mesta,

podiel zapoéitateIngch plich zelene v izemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Komeréné vyuzitie pozemkov znalec neuvazuje.
Pristup predmetu postdenia je zabezpeceny po spevnenej mestskej komunikacii.

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

Por. ¢.:

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona ¢.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizacny
zékon) v spojeni s § 96 ods. 4 zdkona ¢. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s. (ICO: 36 361 518), podla geometrického planu ¢.194-1/2011 na
pozemku reg. C KN parc.¢.5425/10, tykajice sa elektroenergetického zariadenia: 1x110 kV vedenie ¢.V8815 na
trase RZ Culenova - RZ Ovsiste. Z-19157/12

Vecné bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikécidch
v platnom zneni, v prospech spoloénosti Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270 spoéivajuce v prave zriadovat’ a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5353/65, 5353/63, 5353/64;
podla Z-9459/2018

Vecné bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zdkona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v platnom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET a.s., ICO: 35 845 007 spoéivajuce v prave zriadovat a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5108/19, 5221/30, 5353/63,
5375/15 (podl'a GP tiradne overeny pod ¢. 519/2019); podla Z-8584/2019

1 Vecné bremeno spocivajlice v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemku reg. C-KN parc.¢. 4428/17 (v rozsahu

GP ¢. 303-2/2015 ur.overeny pod ¢islom 1929/2015), a) zriadenie a ulozenie elektroenergetickych zariadeni, b)
uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, Gpravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné
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upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, c) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a

nemotorovymi dopr.prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym za uc¢elom vykonu povolenej ¢innosti

a ¢innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska distribu¢na, a.s., ICO: 36361518 podl'a V-
32261/15 zo dna 22.12.2015

1 Vecné bremeno in rem spocivajuce v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemkoch registra C-KN parc.¢. 5353/63,
5353/64, 5425/10 (v rozsahu GP ¢. 002-1/2015 tiradne overeny pod ¢.1875/2015 zo dna 10.09.2015), a) v zriadeni
a ulozeni elektroenergetickych zariadeni, b) v prevadzkovani, udrzby, oprav, uprav, rekonstrukcii, modernizacii a
akychkol'vek inych stavebnych uprav elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, c) v prave vstupu, prechodu a
prejazdu pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym za
ucelom vykonu povolenej ¢innosti a ¢innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska distribuéna,
a.s., (ICO 36 361 518) podla V-3216/16 zo dita 02.03.2016.

1 Vecné bremeno - spocivajuceho v povinnosti vlastnika strpiet’ na pozemku registra C KN parc. ¢. 5425/10 (v
rozsahu vyznac¢enom v GP €. 003-1/2015, ¢. overenia 1876/2015),

a) zriadenie a uzivanie elektroenergetickych zariadeni,

b) uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné
upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie,

¢) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
mechanizmami opravnenym za Uc¢elom vykonu povolenej ¢innosti a ¢innosti uvedenych v bode a) a b), v
prospech Zapadoslovenska distribuénd, a.s., (ICO 36361518), podl'a V-3248/16 zo dita 02.03.2016.

1 Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach,
v prospech spolo¢nosti VNET a.s. (ICO: 35 845 007) ako opravneného, spoéivajuce v prave zriadovat' a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.c.5287/15 v rozsahu
vyznacenom v Geometrickom plane ¢.359/2017 uradne overenom dia 04.04.2018 pod ¢.163/2018, Z-8097/2018.

1 Vecné bremeno spocivajiice v povinnosti vlastnika zatazenych pozemkov registra C KN parc.c. 5353/64 a
5353/66 strpiet’ pravo umiestnenia stavby 'Systém monitorovania cestnej premavky vratane NN pripojky'
(kamerovy systém a vysiela¢ ur¢eny na anonymné s¢itavanie motorovych vozidiel pre ti¢ely sledovania dopravne;j
vytazenosti cestnej komunikacie na objekte piliera existujiceho reklamného zariadenia a ich pripojenie na NN
rozvod) v rozsahu vymedzenom geometrickym planom tradne overenym pod ¢. G1-2322/2018, ktory sa vztahuje
na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 5353/64 a geometrickym planom ¢. G1-2321/2018, ktory sa vztahuje na
pozemok registra C KN parcelné &islo 5353/66 v prospech IMAGEWELL, s.r.o0., ICO 35787929 podla V-
32001/2018 zo dna 06.11.2018

1 Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona ¢. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v prospech spoloénosti FibreNet, s.r.0., ICO: 36747572, spo¢ivajuce v prave zriadovat’ a prevadzkovat verejné
siete a stavat’ ich vedenia na pozemku registra C KN parc. ¢. 5233/24, podl'a GP ¢. over. G1-69/2021, Z-
3684/2021 pvz 4908/21

2.1 POZEMKY
Na stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi pouzivaji metody:

e  Metdda porovnavania
e Vynosova metdda (len pozemky schopné dosahovat’ vynos)
e  Metdda polohovej diferenciacie

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

2.1.1.1 Identifikacia pozemku: LV ¢. 3095
POPIS

Metoda polohovej diferenciacie pre pozemky vychadza zo zdkladného vzt'ahu:

VSHPOZ =M * (VHMJ * kPD) [€],

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHy; - vychodiskové hodnota na 1 m* pozemku,
kpp - koeficient polohovej diferenciacie.

Pozemok je rovinaty. Moznost’ parkovania je v bezprostrednej blizkosti dostato¢na. Pripravenost’ inzinierskych
sieti je vel'mi dobra, reprezentovana verejnou kanalizaciou, vodovodom, plynovodom, moznostou napojenia na
elektricku energiu, telefon, internet.

Na zaklade tychto skutoc¢nosti ako aj na zaklade ponuky a dopytu trhu s nehnutel'nost’ami, ktory uvadzaju
v realitnych kancelariach stanovujem priemerny koeficient polohovej diferenciacie nasledovne:
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Spolu Spoluvlastnicky , 2
Parcela Druh pozemku e i Vymera [m’]
4691/3 ostatna plocha 4698,00 1/1 4698,00
4691/4 zastavana plocha a nadvorie 653,00 1/1 653,00
4691/5 zastavana plocha a nadvorie 653,00 1/1 653,00
Spolu vymera, | \ . 6004,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHyy = 66,39 €/m’
Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 5. vel'mi dobré obchodné a obytné Casti v mestach od 50 000 do 100
Koeficient \féeobecne' 000 obyvatel'ov, obytné zony miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné 1,50
situdcic J obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti ’
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
K Standardnym vybavenim,
Koeficient in te\IIIZi tv vvuzitia” rekreacné stavby na individualnu rekredciu, 1,00
yvyuzitia nebytové stavby pre priemysel, dopravu, skolstvo, zdravotnictvo,
$port so Standardnym vybavenim
Koeficien tk(i)opravn}'lch 4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadne;j 1.00
vztahov dopravy
kg , N . . .
. . 3. plochy obytnych a rekrea¢nych tzemi (obytna alebo rekreacna
koeﬁmvein.t ﬁ}nkcr}eho poloha) 1,30
vyuzitia uzemia
ki : . . o . :
. . . . 4. vel'mi dobra vybavenost’ (moZznost’ napojenia na viac ako tri druhy
‘ koevﬁment’ technicke;j verejngch sieti) 1,45
infrastruktiry pozemku
Koeficient 11)(cz)vy§ujﬁcich 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 155
Faktorov zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote ’
kr
koeficient redukujucich 0. nevyskytuje sa 1,00
faktorov
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Néazov \ Vypocet \ Hodnota
= % ES E3 E3 %
Koeficient polohovej diferenciacie ll(l,’SDS *1580 1,00%1,00 1,30 * 1,45 4,3826
v _ * _ 2 %
Jednotkova vseobecna hodnota pozemku 12?21\46] VHy * kpp = 66,39 €/m 290,96 €/m’
VYHODNOTENIE
Nazov \ Vypocet | Vieobecna hodnota [€]
parcela ¢. 4691/3 4 698,00 m” * 290,96 €/m” * 1/1 1366 930,08
parcela ¢. 4691/4 653,00 m” * 290,96 €/m” * 1/1 189 996,88
arcela &. 4691/5 653,00 m* * 290,96 €/m” * 1/1 189 996,88
Spolu \ 1 746 923,84
3. NAJMY

Vseobecna hodnota ro¢ného ndjmu pozemku sa vypocita v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhl. ¢. 492/2004 Z. z. v zneni

nesk. predpisov, bod G., podl'a vztahu:
y ; (1+
VSH \pry =VSH poyy - (1 Tk 1 ’

[€/m?, rok]
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kde:

VSHpozms je, vSeobecna hodnota pozemku na mernu jednotku [€/m2],

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

kn — koeficient zohl'adiiujuci danové zatazenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100, kde N
vyjadruju naklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dan z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie, spravidla v intervale 15 az 40 rokov,

v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
3.1 NAJOM POZEMKOV VYPOCTOM

3.1.1 LV ¢. 3095

e Urokovéa miera "k" bola stanovena na zaklade tirokovych mier novych vkladov (nové obchody) - EUR v
(%) p. a. pre Slovensko, pre vklady domacnosti s dobou dohodnutej splatnosti nad 2 roky, pre
posudzované (zname) obdobie ako priemer hodndt za poslednych 12 mesiacov (05/2020 - 04/2021), ¢o
je 1,02%.

zdroj: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-
prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-vklady

e Dan z prijmu "N" (pravnické osoby) platna pre posudzované obdobie 21,00%.

e  Vzhladom na sucasné aj buduce vyuzitie pozemkov, jeho druh a polohu bolo obdobie predpokladane;j
navratnosti investicie "'n" stanovené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov
odbornym odhadom na 20 rokov.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciaciou: 290,960 €

Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 20 rokov

Urokova miera: 1,02 %

Dan z prijmu: 21 %

Koeficient zohl'adnujuci danové zatazenie: 1,21

Poget MJ pozemku: 6 004,00 m’
n s

Néjom za rok na m”: VSHnpMmy = VSHpozmy * [ﬁ%iﬁ] *kp

(1 +0,0102)20 % 0,0102
(1+0,0102)20 -1

VSHNpM] = 290,960 * [ } * 1,21 = 19,549 €/m2/rok

N4ajom za rok spolu: VgHNP =M * VSHNPMJ =6 004,00 m2 * 19,549 €/m2/rok = 117 372,20 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)
4.1 Vecné bremeno: Vystavba nadhradnych nbéjomnych bytov
POPIS

Vypocet v§eobecnej hodnoty vecného bremena podrla prilohy ¢. 3, vyhlasky ¢. 492/2004 Z. z., Cast' F. 2 b
v platnom zneni sa vykona takto: " Zdvady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadnu podla hospodarskej ujmy, ktord
vyplhva zo zavady pre zatazeného (viastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou hospoddrskej ujmy (rozdielu
budiicich znizenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom) pocas ¢asovo obmedzeného
obdobia. Pri stanoveni odcerpatelnych zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanoveni vynosovej hodnoty podla
bodu D.2. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zdklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavaddach presne obmedzeného trvania toto obdobie".

Ohodnocované pozemky BA V, k. . Petrzalka su v stiCasnosti zastavané 2 budovami a spevnenou plochou /

parkoviskom. Vecné bremeno sa tyka vyporiadania danych pozemkov skrz pravdepodobnej vystavby ndhradnych
najomnych bytov.
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e Urokovéa miera "k" bola stanovena na zaklade trokovych mier novych vkladov (nové obchody) - EUR v
(%) p. a. pre Slovensko, pre vklady domacnosti s dobou dohodnutej splatnosti nad 2 roky, pre
posudzované (zname) obdobie ako priemer hodnét za poslednych 12 mesiacov (05/2020 - 04/2021), ¢o
je 1,02%.

zdroj: https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-
prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-vklady

e KedZe je predpoklad, ze vecné bremeno v podobe vystavby budov bude trvat’ minimalne 20 rokov,
uvazujem s dobou trvania vecného bremena v maximalnej pripustnej miere ato 20 rokov (Casovo
neobmedzené obdobie).

e Bezny hruby prijem je stanoveny v rozsahu obmedzenia a to 6004 m” zaberu.

Bezny odcerpatelny zdroj je penazna suma, ktoru ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’ zavada
neexistuje. Beznym odc¢erpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku bez
zohl'adnenia zévady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel prijmov (hrubého vynosu z prendjmu pozemku)
a nakladov (min. dan z pozemku), ktory sa objektivizuje odhadom straty pri beznom hospodareni.

Vztah na vypocet:
OZBE= hruby vynos — ndklady — strata [€/rok]

Zohl'adnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizacie. Spravidla sa strata uvazuje v rozsahu od
0% do 75%, pricom 0% sa pouziva ojedinele u pozemkov s nadpriemernym zaujmom o ich najom. Hodnota 75%
sa pouziva v pripadoch, ked existuje predpoklad, ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich
najom. Problém moézZe nastat’ v pripadoch, v ktorych je dovodny predpoklad, ze vynos z pozemku na baze
prendjmu nie je mozny, resp. strata sa blizi 100%. V takychto pripadoch neexistuje bezny odcerpatelny zdroj na
baze prenajmu.

e Strata odhadovana odbornym odhadom v hodnote 25,00% je uvazovana z dévodu pddorysného tvaru
danych pozemkov, ich ti€elu v zmysle UPI a ich umiestnenia v zastavanom uzemi obce.

Buduci znizeny od¢erpatelny zdroj je penazna suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodéreni v case
trvania zavady (ur¢itého obmedzenia uzivania). Budicim znizenym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie
disponibilny vynos z prenajmu pozemkov so zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zavady
na dosahovani vynosu z prenajmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked” obmedzenie ju
svojim sposobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.

Vztah na vypocet:

OZBU= hruby vynos — naklady — strata — obmedzenie [€/rok]

Rozdiel oproti beznému odcerpateInému zdroju je v polozke nakladov, ktord mdze byt zvySena alebo
znizena a v polozke zohl'adnenia obmedzenia. Polozka ndkladov méze byt zvysena v pripadoch, ked’ v stvislosti
s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazeného dalSie vydavky, ktoré beZzne nevznikaju (napr. zriadenie
a prevadzkovanie straznej sluzby). Naopak polozka nakladov méze byt zniZzena v pripadoch, ked’ v suvislosti
s existenciou zavady niektoré vydavky hradi opravneny (napr. dan z pozemku).

Obmedzenie z titulu zavady:

Vyska obmedzenia v percentach sa stanovuje individudlne podla druhu arozsahu zavady. Vyska
obmedzenia v percentach sa do vypoctu dosadzuje v kombinacii so stratou, kde je okrajova podmienka

(strata + obmedzenie) < 100%
Potom obmedzenie, ktoré dosadzujeme do vypoctu zistime takto
Obmedzenie — odhadované obmedzenie zo (100 — strata) [%]

Maximalna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totdlne obmedzenie (100%) nastdva najcastejSie
vtedy, ked’ cely pozemok je zatazeny bez moznosti jeho d’alSieho vyuzitia vlastnikom (zatazenym, povinnym
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z vecného bremena). Ide spravidla o pripady prava stavby na pozemku, ktoré bolo zriadené za jednorazovu
odplatu alebo bezodplatne. V takychto pripadoch vlastnik zatazeného pozemku nema moznost’ ziskat' vynos
z prenagjmu. Ak odhadujeme 100% obmedzenie, potom pri beznej strate 25% do vypoctu dosadime hodnotu

obmedzenia vo vyske 75%, ¢im bude splnena vyssie uvedend okrajova podmienka.

e KedZe sa jedna o vecné bremeno prava stavby v zmysle UPI, ktoré sa riadi regulativmi vid’. tab.:

Tab.2. Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych tzemi pre vmitorné mesto — mestské ¢asti RuZinov,
Nové Mesto, Karlova Ves, Petrzalka

Kéd IPP | Cislo Nizov Priestorové 1zp KZ
regulicie max. | funkcie urbanistickej | oo riadanie max. min.
funkcie
1 24 |s01 Zmie3ané | 7551avba mestského typu 0,30 0,25
izemia
byvania
a ob&ianskej
vybavenosti
Poindmka:

index podiaznych pléch (IPP), udiva pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej Casti zastavby k celkovej vymere
vymedzené¢ho dGzemia funknej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximdine pripustnd miera vyuZitia Gzemia.
Vyhodou tohto ukazovatel'a je zrozumitelnos? a jednoznatnost’ stanovencj poZiadavky a jednoduchd moZnost’ vyjadrenia
d'al$ich nadviznych ukazovatel'ov, kritérii a odporatani,

index zastavanych ploch (1ZF) udiva pomer siittu zastavanych pléch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej Casti
k celkovej vymere vymedzeného uzemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho Gzemia, na spdsobe
funk&ného vyuZitia a na druhu zistavby,

koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapoditatelnymi plochami zelene (zelei na rastiom teréne, zelett nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného Gzemia. V regulicii stanovuje niroky na minimalny rozsah zelene v rimci
regulovanej funk&nej plochy a pdsobi vo vzijomnej previazanosti s viastnou funkciou. Stanoveny je najmi v zdvislosti na
spdsobe funkéného vyuZitia a polohe rozvojového (izemia v ramei mesta,

podiel zapotitatelnych ploch zelene v izemi (m?) = KZ x rozloha funké&nej plochy (m?).

Stanovujem skuto¢né obmedzenie z titulu zavady aj v zmysle tychto regulativ a zaroven odbornym odhadom
znalca na 75,00%

6004m2%*0,30 = 1801,20m2 - maximalna mozna zastavanost budovami (30,00% z celku)

6004m2%*0,25 = 1501,00m2 - minimalna pripustna plocha zelene (25,00% z celku)

6004m2 - (1801,20 + 1501,00) = 2701,80m2 - maximalna mozna zastavanost’ spevnenymi plochami (45,00% z
celku)

6004m2 - 1501,00 = 4503,00m2 - maximalne pripustné zastavanie budovami a spevnenymi plochami (75,00% z
celku)

4.1.1 Zéakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel’nosti

Obdobie: Casovo neobmedzené
Doba trvania: 20 1.
Urokova miera: 1,02 %
4.1.2 Bezny hruby prijem
Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ Hmb%’er/)glz] J Hruby prijem spolu [€/rok]
LV ¢. 3095 6004 m’ 6 004,00 19,549 117 372,20

4.1.3 Bezny odcerpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 €/rok

Odhadovana strata: 25 %

Bezny od¢erpatelny zdroj (OZgg):

OZgg = 117 372,20 - 0,00 - 29 343,05(25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 88 029,15 €/rok
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4.1.4 Buduci znizeny od¢erpatel'ny zdroj

Naklady = 0,00 €/rok

Odhadovana strata: 25 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skutocné: 75 %

prepocitané vo vztahu k beznému odcerpatelnému zdroju so zohl'adnenim

odhadovanej straty 75 * (100-25)/100 = 56,25 %

Buduci odcerpatelny zdroj (OZgy):

OZgy =117 372,20 - 0,00 - 29 343,05(25% strata) - 66 021,86(56,25% obmedzenie) = 22 007,29 €/rok

4.1.5 Hospodarska ujma

OZyy = |0Zgy - OZgg| =22 007,29 - 88 029,15| = 66 021,86 €/rok
4.1.6 Vseobecna hodnota prava a zavady

Urokové miera: k=1,02/100=0,0102

Vseobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+0-1
VSHVB:OZ*(—L
(1+k)n*k

(1+0,0102) -1
(1+0,0102)! *0,0102

VSHyR = 66 021,86 *

VSHyg = 65 355,24 €
VSHygms = VSHyp/ MJ = 65 355,24 / 6004 = 10,89 €/m?

Vseobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

. 1+kn-1
VSHVB=OZ*LL
(1+k)n*k

(1+0,0102)29-1
(1+0,0102)20 % 0,0102

VSHyg = 66 021,86 *

VSHyg = 1189 005,23 €

VSHypws = VSHyg/ MJ =1 189 005,23 / 6004 = 198,04 €/m’
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I11. ZAVER
OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka:

Stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti ((nijom za 1 rok a VSHyp pozemkov — pravo stavby )
v zmysle Prilohy ¢. 3 vyhlasky MS SR ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v platnom
zneni, a to:

e Pozemky p. & 4691/3, 4691/4, 4691/5 ,,C*, ul. Muchovo namestie/Cernysevského, okres Bratislava V,
obec BA-m.C. Petrzalka, k. 0. Petrzalka, na LV ¢. 3095.

Odpoved’:
REKAPITULACIA NAIMU
Nézov | Néjom/MJ [€/rok] [ Néjom [€/rok]
Pozemky
LV ¢. 3095 19,549 117 372,20
Spolu 117 372,20
Zaokruhlene | | 117 000,00

Slovom: Jedenstosedemnast’tisic Eur/rok

VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov | Vseobecna hodnota [€] | Vplyv na VSH
Vystavba nahradnych nbajomnych bytov 1 189 005,23 znizuje
Spolu VSH 1189 005,23
Zaokrihlene \ 1 190 000,00

Slovom: Jedenmilionstodevitdesiattisic Eur

MIMORIADNE RIZIKA

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti, najmi zdvady viaznuce na
nehnutelnosti a prava spojené s nehnutelnostou, st uvedené v casti II - Posudok, 2. STANOVENIE
VSEOBECNEJ HODNOTY, po "¢". Mimoriadne rizika neboli znalcom identifikované.

V Bratislave dna 01.06.2021 Ing. Jan KAREL, PhD., EUR ING
znalec
IV. PRILOHY
p. ¢. doklad format| pocet stran
1 |Objednavka ¢. OTS2101701 SNM/21/039/SBE, zo dna 12.05.2021 A4 1
2 | Vypis z listu vlastnictva ¢. 3095, www.katasterportal.sk, zo dina 20.05.2021 A4 3
3 |Mapa zbgis.skgeodesy.sk, zo dia 20.05.2021 A4 3
4 |Uzemnoplanovacia informacia, zo dita 19.05.2021 A4 4
5 |Fotodokumentécia predmetu postdenia a prilahlého okolia, zo diia 26.05.2021 A4 1
spolu 12
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Objednavka cislo OTS2101701

znalecky ukon ¢. 136/2021

SNM/21/039/SBe

Odberatel’:

Hlavné mesto Slovenskej republiky
Bratislava

Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Primacialne namestie €. 1
814 99 Bratislava

ICO: 00603481

DIC: 2020372596

Dodavatel’:
Ing. Jan Karel, PhD., EUR ING

Bartokova 4705/02
81102 Bratislava
ICO: 44258283
DIC: 1078446160

IC DPH:

Dodacia lehota:  ihned’

Prenesena dafiova povinnost’Nie

Dovol'ujeme si Vas poziadat’ vypracovanie znaleckého posudku na stanovenie vieobecnej hodnoty, vySky ndjmu za 1
rok a jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena prava stavby na pozemkoch parc. €. 4691/3 - ostatna plocha
vo vymere 4698 m2, parc. ¢. 4691/4 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 653 m2 a parc. ¢. 4691/5 - zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 653 m2, k. . Petrzalka, zapisané na LV ¢. 3095 za uc¢elom majetkovopravneho

usporiadania pozemkov pre vystavbu Nahradnych najomnych bytov. Suma: ,00 Eur
Cis. r. Nazov polozky Pocet JC s DPH Celkom s DPH
1  Sluzby znalcov (expertiza) 1,00 0,00 ,00 Eur
bez DPH: Eur
DPH Eur
Spolu s DPH: 0,00 Eur

Vyhotovil: RoZiovcova Monika
Telefon &.:
Mobil &.:

zodpovedné osoba
peciatka a podpis

Na schvalenie v silade s podpisovym poriadkom: Haulikova PaluSova Slava

V Bratislave dfia: 10.05.2021
Schvalené dna: 12.05.2021

Tlat OBJ/ZML podl'a Rozhodnutia primatora & 1/2017 ver. 1.2jv 16.10.2018
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Okres: Bratislava V
Obec: BA-m.¢. PETRZALKA

znalecky ukon ¢. 136/2021

Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Vytvorené cez katastralny portal

Katastralne Uzemie: Petrzalka

Datum vyhotovenia 20.05.2021
Cas vyhotovenia: 08:51:10

CAST A: MAJETKOVA PODSTATA

VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢é. 3095

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2
1111/ 1 1727
1329/ 2 509

1329/ 3 41
1441/ 42 1690
1565 15471
1577 1067

1578/ 2 1731

1578/ 3 771
1606/ 9 4634
1860/ 16 596
1876/ 2 30

1878/ 3 752
2150/ 5 2311
2268/ 2 1978
2308 113

2309 1585
2310 326
2311 3604
2312 1591

2409/ 7 2850

2409/ 8 2304
2461 627
2462 373
2463 680

2474/ 1 493

2475/ 1 1347
2480 652
4428/ 17 5065
4691/ 3 4698

4691/ 4 653

4691/ 5 653
5108/ 19 621
5221/ 30 750
5223/ 15 121

5224/ 17 11
5233/ 23 161
5233/ 24 263
5234/ 7 91

5287/ 15 6207
5341/ 13 640
5341/ 15 410
5353/ 63 13296

5353/ 64 3020

5353/ 65 1313
5353/ 66 1683
5375/ 15 442
5425/ 10 1027

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

ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
ostatna plocha
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
ostatna plocha
ostatna plocha
zastavana plocha a nadvorie
zastavana plocha a nadvorie

29
22
22
37
37
22
37
37
22
37
37
22
37
22
22
17
22
17
29
37
37
22
29
22
29
37
29
37
37
25
25
22
37
19
22
22
22
22
22
22
22
34
18
34
34
22
19

-
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Informativny vypis

1/3
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PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymera v m2 Druh pozemku
L8gérdh:vyuzivania pozemku:

29 - Pozemok, na ktorom je okrasna zahrada, ulicna a sidliskova zeleri, park a ina funkcna zelen a lesny pozemok na
rekreacné a polovnicke vyuZivanie
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikécia, lesné cesta, polna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré
neposkytuju trvaly uZitok

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

17 - Pozemok, na ktorom je postavena budova bez oznacenia supisnym ¢islom

18 - Pozemok, na ktorom je dvor

25 - Pozemok, na ktorom je postavena ostatna inZinierska stavba a jej stcasti

19 - Pozemok, na ktorom je spolo¢ny dvor

34 - Pozemok, na ktorom je manipulacna a skladova plocha, objekt a stavba sluZiaca lesnému hospodarstvu

Umiestnenie pozemku:

1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce

Pravny vztah:

2 - Ndjom k pozemku

Supisné c¢islo na parcele ¢islo Druh stavby Popis stavby

3284 4691/ 4
3623 4691/ 5

Legenda:
Druh stavby:

Stavby
Druh ch.n. Umiest. stavby
15 INPAKO I 1
15 INPAKO I 1

15 - Administrativna budova

Koéd umiestnenia stavby:

1 - Stavba postavena na zemskom povrchu

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

Por. &islo Priezvisko, meno (ndzov), rodné priezvisko, ddtum narodenia, rodné &islo (ICO) a Spoluviastnicky podiel
miesto trvalého pobytu (sidlo) viastnika

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 METRO Bratislava, a.s., Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 81101, 1/1
SR
ICO : 35732881

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia
Titul nadobudnutia

ROZHODNUTIE OU BA V €.K.V-5530/97 ZO DNA 2.12.1998

DODATOK K ROZHODNUTIU OU BA V €.K. V-5530/97 ZO DNA 22.6.1999
ROZHODNUTIE OU BA V €.41/2000/R ZO DNA 3.3.2000

ROZHODNUTIE OU BA V €.113/2000/R ZO DNA 12.6.2000

Kupa V-5391/01 zo dria 20.2.2002

Kupa V-2120/02 zo dria 21.5.2002

Zamenna zmluva €.038812440200 V-6196/02 zo dita 12.12.2002, vedené pod Z-1721/02 (GP
13/2003)

Kupa V-2600/03 zo dia 12.06.2003

Zamenna zmluva V-3091/03 zo dina 23.6.2003

Kupa V-3902/03 zo diia 5.1.2004

Kupa V-3903/03 zo diia 5.1.2004

Ziadost’ o zapis stavby z 8.12.2005 (Rozh.o uréeni stp.&isla 12/04/0291/NE-Fa3, snimka z
KM, vypis z OR)

Vyhlasenie vkladatela o vklade do spolo¢nosti podfFa V-3550/2005 zo dna 11.8.2005
Zamenna zmluva V-3535/05 zo dna 28.07.2005 (Zapis GP ¢. 11/2004, zpm E6425).
Kupna zmluva V-4464/05 zo dia 21.10.2005

Zapis GP 17/2005, zpm E 6696 k V-6350/05

Kuapna zmluva V-3379/06 zo dna 18.10.2006

Kuapna zmluva V-4473/01 zo diha 19.03.2002, podla Z-1741/06.

Zamenna zmluva V-4851/07 zo dia 1.03.2007

Zamenna zmluva V-3428/04 zo dina 07.07.2004, vedena pod Z-974/04

Informativny vypis

2/3 Udaje platné k: 19.05.2021 18:00
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CAST C: TARCHY

Por.c.:

Vecné bremeno podla § 22 a nasl. Zakona ¢€.79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny (elektrizaény
zakon) v spojeni s § 96 ods. 4 zakona €. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplneni niektorych zakonov v
prospech spoloénosti ZSE Distribucia, a.s. (ICO: 36 361 518), podla geometrického planu €.194-1/2011 na
pozemku reg. C KN parc.€.5425/10, tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 1x110 kV vedenie €.V8815 na
trase RZ Culenova - RZ Ovsiste. Z-19157/12

Vecné bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v platnom zneni, v prospech spoloénosti Orange Slovensko, a.s., ICO: 35697270 spocéivajlice v prave zriadovat’
a prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5353/65, 5353/63,
5353/64; podla Z-9459/2018

Vecné bremeno v zmysle v § 66 ods.1 pism. a) a ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach
v plathom zneni, v prospech spolo¢nosti VNET a.s., ICO: 35 845 007 spocivajuce v prave zriadovat’ a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢. 5108/19, 5221/30, 5353/63,
5375/15 (podFa GP uradne overeny pod ¢. 519/2019); podla Z-8584/2019

Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vliastnika strpiet’ na pozemku reg. C-KN parc.¢€. 4428/17 (v rozsahu
GP €. 303-2/2015 ur.overeny pod ¢islom 1929/2015), a) zriadenie a ulozenie elektroenergetickych zariadeni, b)
uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné
upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, c) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a
nemotorovymi dopr.prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym za u¢elom vykonu povolenej éinnosti
a €innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s., ICO: 36361518 podla V-
32261/15 zo dna 22.12.2015

Vecné bremeno in rem spogivajlice v povinnosti viastnika strpiet’ na pozemkoch registra C-KN parc.¢. 5353/63,
5353/64, 5425/10 (v rozsahu GP €. 002-1/2015 uradne overeny pod ¢.1875/2015 zo dna 10.09.2015), a) v zriadeni a
ulozeni elektroenergetickych zariadeni, b) v prevadzkovani, udrzby, oprav, uprav, rekonstrukcii, modernizacii a
akychkol'vek inych stavebnych Uprav elektroenergetickej stavby a jej odstranenie, c) v prave vstupu, prechodu
a prejazdu pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a mechanizmami opravnenym
za ucelom vykonu povolenej ¢innosti a ¢innosti uvedenych v bode a), b) v prospech Zapadoslovenska
distribuéna, a.s., (ICO 36 361 518) podFa V-3216/16 zo dia 02.03.2016.

Vecné bremeno - spoc€ivajliceho v povinnosti viastnika strpiet’ na pozemku registra C KN parc. ¢. 5425/10 (v
rozsahu vyznaéenom v GP ¢. 003-1/2015, ¢. overenia 1876/2015),

a) zriadenie a uzivanie elektroenergetickych zariadeni,

b) uzivanie, prevadzkovanie, udrzbu, opravy, upravy, rekonstrukcie, modernizacie a akékol'vek iné stavebné
upravy elektroenergetickej stavby a jej odstranenie,

c) vstup, prechod a prejazd pesi, motorovymi a nemotorovymi dopravnymi prostriedkami, strojmi a
mechanizmami opravnenym za Gi€elom vykonu povolenej €innosti a €innosti uvedenych v bode a) a b),

v prospech Zapadoslovenska distribuéna, a.s., (ICO 36361518), podla V-3248/16 zo dia 02.03.2016.

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach,
v prospech spoloénosti VNET a.s. (ICO: 35 845 007) ako opravneného, spoéivajlice v prave zriadovat’ a
prevadzkovat’ verejné siete a stavat’ ich vedenia na pozemkoch registra C KN parc.¢.5287/15 v rozsahu
vyznacéenom v Geometrickom plane ¢.359/2017 aradne overenom dna 04.04.2018 pod ¢.163/2018, Z-8097/2018.
Vecné bremeno spocivajuce v povinnosti vlastnika zat'azenych pozemkov registra C KN parc.¢. 5353/64 a
5353/66 strpiet’ pravo umiestnenia stavby 'Systém monitorovania cestnej premavky vratane NN pripojky’
(kamerovy systém a vysiela¢ uréeny na anonymné séitavanie motorovych vozidiel pre tcely sledovania
dopravnej vyt'azenosti cestnej komunikacie na objekte piliera existujuceho reklamného zariadenia a ich
pripojenie na NN rozvod) v rozsahu vymedzenom geometrickym planom tradne overenym pod €. G1-2322/2018,
ktory sa vzt'ahuje na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 5353/64 a geometrickym planom ¢&. G1-2321/2018,
ktory sa vzt'ahuje na pozemok registra C KN parcelné ¢islo 5353/66 v prospech IMAGEWELL, s.r.o., ICO
35787929 podra V-32001/2018 zo dia 06.11.2018

Vecné bremeno v zmysle § 66 ods. 1 pism. a) a ods. 2 zakona €. 351/2011 Z.z. o elektronickych komunikaciach v
prospech spoloénosti FibreNet, s.r.o., ICO: 36747572, spoéivajtice v prave zriadovat’ a prevadzkovat verejné
siete a stavat’ ich vedenia na pozemku registra C KN parc. €. 5233/24, podl'a GP ¢. over. G1-69/2021, Z-
3684/2021 pvz 4908/21

Iné udaje:

-—

N I Y

1

Zapis Geometrického planu ¢.80/2002 zo dria 9.9.2002

Vecné bremeno v prave umiestnenia pilierov mosta na parc.¢.5227 v zmysle geometrického planu ¢€.5/03 v
prospech spravcu mosta v zmysle zmluvy zo dina 5.12.2003 podla V-334/04 zo dina 6.04.2004

Stavba rychlodrahy INPAKO | A Il ma orenta¢né ¢islo Muchovo namestie 12

Rozhodnutie Mestskej ¢asti BA Petrzalka o odstraneni stavieb UKSP 7077-TX6/05-Ja-6 zo diia 04.07.2005.
Rozhodnutie Okresného tradu BA V o odstraneni stavieb SP 118b)-FX14/2002-Ja-5 zo dia 30.05.2002.

Oprava podla rozhodnutia SK pre hl.m. SR Bratislavu ¢€.k. X-22/2006 z 12.10.2006

Zapis GP ¢. 003-1/2015 (€. overenia 1876/2015) na vyznac€enie vecného bremena prava ulozenia inz. sieti na parc.
reg. C-KN ¢. 5425/10, V-3248/16.

Zapis GP ¢. 8/2014 (€. overenia 589/2014) na oddelenie pozemku p.¢. 2268/8, V-16071/2017.

Poznamka:
Bez zapisu.

Informativny vypis 3/3 Udaje platné k: 19.05.2021 18:00
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY

o Sekcia izemného rozvoja
EEEE oddelenie obstaravania izemnoplanovacich dokumentov
Primacidlne nam. 1, P. O.Box 192, 814 99 Bratislava 1
Sekcia spravy nehnutel'nosti
Oddelenie majetkovych vzt'ahov
Mgr. Sona Belakova
TU

Vas list ¢islo/zo diia Nase &islo Vybavuje/linka Bratislava

MAGS OMV 41483/2021- MAGS OOUPD 52277/2021-338985 Ing. arch. Arvayova 19.05.2021

Zo dria 07.05.2021

Vec:

['Jzemnonlénow_lcia informadcia

Ziadatel”: ODDELENIE MAJETKOVYCH VZTAHOV

ziadost’ zo dna 13.05.2021

Predmet Ziadosti: Majetkopravne usporiadanie pozemkov pre projekt

Pozemok parc. ¢islo: ,NNB*“ Muchovo namestie:

- parc. reg. ,,C* ¢. 4691/3 ostatné plochy o vymere
4698 m?, k.u. Petrzalka, zapisany na LV ¢. 3095,

- parc. reg. ,,C“ & 4691/4 zastavané plochy
anadvoria o vymere 653 m?, k.. Petralka,
zapisany na LV €. 3095

- parc. reg. ,,C* & 4691/5 zastavané plochy
anadvoria o vymere 653 m? k.. PetrZalka,
zapisany na LV ¢. 3095

vo vlastnictve METRO Bratislava, a.s.

katastralne izemie: Petrzalka

blizSia lokalizacia pozemku v izemi: | Muchovo nam.

Ukel : Za ucelom vystavby nahradnych ndjomnych bytov na
Muchovom ndmesti v Bratislave, ktorych vystavbu
bude realizovat’ Hlavné mesto SR Bratislava si nés
dovol'ujete poZiadat' o izemnoplanovaciu informéaciu
k pozemkom uvedenym v predmete Ziadosti.

Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v zneni zmien a doplnkov stanovuje
pre uzemie, ktorého stucastou si pozemkKy parc. ¢. 4691/3, 4692/4 a 4691/5 v k. 1. Petrzalka
funkéné vyuZitie izemia zmieSané uizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, ¢islo funkcie
501, rozvojové tizemie kod 1.

Laurinska 7, III. poschodie, &. dveri 309

TELEFON BANKOVE SPOJENIE ICO INTERNET E-MAIL

02/59 35 62 49 CSOB: 25829413/7500 603 481 www bratislava.sk uzemnedokumenty@bratislava.sk

"/éﬂw Z
/

Strana 22 z 27

znalecky ukon ¢. 136/2021



Ing. Jan KAREL, PhD., EUR ING - znalec znalecky ukon ¢. 136/2021

I

Funk¢né vyuzitie vizemia:

e zmieSané izemia byvania a obdianskej vybavenosti. ¢islo funkcie 501
Podmienky funkéného vyuZitia ploch
Uzemia sluziace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obé&ianskej
vybavenosti v zénach celomestského anadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach,
sdbrazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obé&ianskej vybavenosti
zabezpecujlice vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried.
Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlaZna zastavba, v tizemiach vonkajsicho
mesta malopodlazna zdstavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych
ploch nadzemne;j Casti zastavby funkénej plochy. Zariadenia ob&ianskej vybavenosti st situované
predovSetkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.
Sucastou tizemia st plochy zelene, vodné plochy ako sti¢ast parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaZe a zariadenia pre poZiarnu a civilni obranu.

Sposoby vyuzitia funkénych pléch

Prevladajuice:

Polyfunkéné objekty byvania a ob¢ianskej vybavenosti

Pripustné:

V uzemi je pripustné umiestiiovat’ najmé: bytové domy, zariadenia ob¢ianskej vybavenosti
zabezpetujuce vysoku komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy a riadenia, zariadenia kultiry a zdbavy, zariadenia cirkvi a na
vykonévanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluZieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zelefi liniovu a plosnt, vodné plochy ako st&ast’ parteru

a ploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia
Pripustné v obmedzenom rozsahu:

Vizemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmé : rodinné domy, zariadenia
Sportu, ucelové zariadenia verejnej a Statnej sprévy, zariadenia drobnych prevadzok vyroby
a sluZieb bez ruSivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov
miestneho vyznamu vratane komunélnych odpadov s obsahom $kodlivin z domacnosti
Nepripustné:

Vizemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmé: zariadenia s negativnymi G&inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia ob¢ianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou
0s6b a narokmi na obsluhu uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a polnohospodérskej vyroby, skladové areély,
distribucné centrd alogistické parky, stavebné dvory, stavby na individudlnu rekredciu,
zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné

vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace
s funkciou.

Intenzita vyuZzitia izemia:

Parcely st stcast'ou tizemia, ktoré je definované ako rozvejové tizemie. V ramci rozvojového
Uzemia je navrhovand nova vystavba na doteraz nezastavanych plochach, zdsadnd zmena
funkéného vyuzitia, alebo zmena spésobu zéstavby velkého rozsahu. V danom tizemi tizemny
plan stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZitia tzemia, viazuce sa k uréenému
funkénému vyuzitiu:
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Tab.2. Regulativy intenzity vyuZitia rozvojovych Gzemi pre vmitorné mesto — mestské Casti RuZinov,
Nové Mesto, Karlova Ves, Petrzalka

Kéd PP | Cislo Nézov Priestorové VAd KZ
regulicie | 1oy | funkeie ?::E:i’:mke] usporiadanie max. min,
I 24 |501 ZmieSané | 74512vba mestského typu 0,30 0,25
lizemia
byvania
a ob¢ianskej
vybavenosti
Pozndmka:

index podlaznych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podlaZnej plochy nadzemnej &asti zastavby k celkovej vymere
vymedzeného tzemia funkénej plochy, prip. jej Casti. Je formulovany ako maximdlne pripustnd miera vyuZitia tzemia.
Vyhodou tohto ukazovatel'a je zrozumitelnost a jednoznadnost stanovenej poziadavky a jednoduch4 moznost vyjadrenia
dal$ich nadviznych ukazovatelov, kritérii a odporéani,

index zastavanych ploch (IZP) udéva pomer suétu zastavanych ploch vo vymedzenom tzemi funkénej plochy, prip. jej &asti
k celkovej vymere vymedzeného tizemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname konkrétneho tizemia, na spdsobe
funkéného vyuZitia a na druhu zéastavby,

koeficient zelene (KZ) uddva pomer medzi zapo&itatelnymi plochami zelene (zeleii na rastlom teréne, zeleii nad podzemnymi
konstrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného tizemia. V regulécii stanovuje naroky na minimalny rozsah zelene v ramci
regulovanej funkénej plochy a pdsobi vo vzajomnej previazanosti s vlastnou funkciou. Stanoveny je najmi v zavislosti na
sposobe funkéného vyuzitia a polohe rozvojového izemia v rdmci mesta,

podiel zapotitatelnych plach zelene v tzemi (m?) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Pre postdenie investi¢ného zdmeru nachadzajiceho sa len v &asti funkénej plochy platia na
ploche, na ktorej ma byt realizovany zamer zastavby definicie a ukazovatele intenzity vyuzitia
Uzemia zavdzné pre celi funként plochu. V konkrétnom bloku je mozZné riesit’ navrh zastavby
celého bloku s vyjadrenim etapizicie zastavby, ato na urovni riesenia UPN Z, US Z, resp.
dokumentécie pre tizemné rozhodnutie.

Vzhl'adom na skutoCnost, Ze pre dané tzemie nie je spracovany Uizemny plan zény resp.
uzemnoplanovaci podklad na zonélnej uirovni rieSenia, ktoré by stanovovali vyuZitie pozemkov,
je potrebné v ndslednej priprave overit’, & zdujmovy pozemok je zastavitelny, ak4 je miera jeho
zastavania a aké st celkové podmienky jeho vyuZitia. Rovnako je potrebné overit moznosti
napojenia na verejné technické vybavenie uzemia a na verejné dopravné vybavenie.

Informujeme Viés, ¢ Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky, rovnako aj d’alsie izemnoplanovacie dokumentacie a uzemnoplénovacie podklady su
zverejnené na adrese: https://www.bratislava.sk/sk/rozvoj-mesta

Komplexné informécie o VaSom zdujmovom uzemi ziskate nahliadnutim do spomenutych
zverejnenych dokumentov.

Upozoriiujeme, Ze predmetom tizemnoplanovacej informacie nie st majetkovopravne vzt'ahy

k pozemku. Uzemnoplédnovacia informacia na ten isty pozemok méZe byt vydana viacerym
Ziadatel'om.
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Uzemnoplénovacia informacia &. j. MAGS OOUPD 52277/2021-338985 zo diia 19.05.2021 plati
jeden rok odo diia jej vydania, ak nebola schvélena nové izemnoplanovacia dokumenticia alebo
jej zmeny a doplnky, na zéklade ktorych bola vydana.

S pozdravom

7 , .
vedica oddelenia

. - / P /
/._2/ 4 '7‘7?(27
IngArch. Marta Zavodn

Priloha: Stanovisko referatu TI

Co: MAG OOUPD - archiv
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky ukon (znalecky posudok) som vypracoval ako znalec zapisany v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore
Stavebnictvo (370000), odvetvi Odhad hodnoty nehnutel'nosti (370901), pod evidenénym ¢islom 914882.

Znalecky ukon (znalecky posudok) je zapisany v denniku pod ¢islom 136/2021.

Zaroven vyhlasujem, ze som si vedomy nasledkov vedome nepravdivého znaleckého posudku.

Ing. Jan KAREL, PhD., EUR ING

znalec
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