Znalecka organizacia: FINDEX s.r.o0., Cajakova 21, 811 05 Bratislava, ev.¢.: 900266
Spracovatel’: Ing. Peter Skakala, PhD., znalec v odbore stavebnictvo

telefon: +421 903 221841, e-mail: peter@skakala.sk

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

Cislo spisu (objednavky): Objednavka ¢. OTS1701753, SNM/17/058/AL, zo dita 29.05.2017

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 46/2017

Vo veci stanovenia hodnoty jednorazovej odplaty za =zriadenie vecného bremena na
novovytvorenych pozemkoch v k.i. Dubravka, parc ¢. 2435/142 - zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 1 m’ podla GP &. 22/2015 odélenenej od pozemku registra "C" parc.&. 2435/75,
a parc &. 2522/64 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m* podla GP &. 22/2015 odélenene;

od pozemku registra "C" parc.¢. 2522/31.

Pocet listov (z toho priloh): 26 (11)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 3 +CD
Datum vyhotovenia: 04.08.2017



I. UVODNA CAST

1. Uloha znalca podl’a uznesenia §tatneho organu alebo objednavky, ¢islo uznesenia:

Ulohou znalca je stanovenie hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
novovytvorenych pozemkoch v k.u. Dubravka, parc ¢. 2435/142 - zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 1 m? podla GP &. 22/2015 odélenenej od pozemku registra "C" parc.&. 2435/75,
a parc &. 2522/64 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m” podl'a GP &. 22/2015 odélenenej
od pozemku registra "C" parc.¢. 2522/31, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.

2. Datum vyZiadania posudku alebo ddtum uznesenia, objednavky:

Posudok bol vyziadany objednavkou ¢. OTS1701753, SNM/17/058/AL, zo dna 29.05.2017,
znalcovi dorucenej dna 01.08.2017.

3. Datum, ku ktorému je posudok vypracovany:

Znalecky posudok je vypracovany podla stavu nehnutelnosti ku diiu vykonania miestnej
obhliadky 02.08.2017.

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

Vyska nahrady je stanovend podla aktudlnych platnych predpisov a metodickych postupov
znalcov a charakteru obmedzenia za obdobie s neobmedzenym trvanim, so zohl'adnenim stavu
ku dnu vykonania miestnej obhliadky 02.08.2017.

5. Podklady na vypracovanie posudku:

Dodané zadavatel'om:

- Objednavka ¢. OTS1701753, SNM/17/058/AL, zo dia 29.05.2017
- Uzemnoplanovacia informaécia, zo dita 17.05.2017

Obstarané znalcom:

- LV €. 847, k.. Dubravka, ¢iastoény, zo dna 01.08.2017 - z katastralneho portalu
- Kopia katastralnej mapy zo dia 01.08.2017 - z katastralneho portalu

- Elektronickd mapa Google Earth - internet

- Udaje o cenach ponukanych pozemkov v lokalite Dibravka - internet

- Udaje NBS o vyske trokovych sadzieb z vkladov - internet

- Zistenia a fotografie z miestnej obhliadky, 02.08.2017 - original

6. Pouzity pravny predpis:

- Vyhlaska MS SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v§eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich
predpisov, Priloha €. 3.

7. DalSie pouZité pravne predpisy a literatira:

- Zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmo¢nikoch a prekladateloch a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov, v zneni neskorsich predpisov



- Vyhlaska MS SR ¢. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykondva zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
v zneni neskor$ich predpisov

- Vyhlaska MS SR ¢. 491/2004 Z.z., o odmenach, nahradach vydavkov a nahradach za stratu
¢asu pre znalcov, tlmocnikov a prekladatel’'ov, v zneni neskorSich predpisov

- In$trukcia 7/2009 MS SR, upravujica organizaciu a riadenie znaleckej, tlmocnickej
a prekladatel’'skej ¢innosti

- Zakon ¢. 50/1976 Zb. o tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich
predpisov

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

- Zbornik prednasok zo seminara - Zilinska univerzita v Ziline, november 2010

- Teorie ocenovani nemovitosti, prof. Bradac. a kol. - Akademické nakladatelstvi CERM, Brno
2008

- Ocenovanie nehnutel'nosti - Ilavsky, Ni¢, Majduch, MIpress 2012

8. Osobitné poziadavky zadavatel’a:
- Nevyskytuju sa.
9. Pravny tkon, na ktory sa ma znalecky posudok pouzit’:

Znalecky posudok je vyhotoveny za t¢elom zriadenia vecného bremena "in rem", spocivajuceho
v prave ziadatel'a (Kaufland SR) trvalo umiestnit’ na predmetnych pozemkoch oporny mur, ako
sucast’ stavby Obchodného centra Kaufland Bratislava - Dubravka.

II. POSUDOK

1. VSEOBECNE UDAJE
a) Vyber pouzitej metody:

Zavady viaznuce na nehnutelnosti sa odhadni podla hospodarskej ujmy, ktord vyplyva zo
zavady pre zatazeného (vlastnika). Vypocet sa vykona kapitalizaciou hospodarskej ujmy
(rozdielu budicich zniZzenych odcerpatelnych zdrojov oproti beznym odcerpatelnym zdrojom)
pocas ¢asovo obmedzené¢ho obdobia. Pri zdvadach neobmedzeného trvania sa vezme za zaklad
vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri zdvadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.
Bezny odcéerpatelny zdroj sa v praxi stanovuje ako disponibilny vynos pri riadnom
obhospodarovani. Vypocita sa tak, ze od hrubého vynosu odpocitame naklady (prevadzkové, na
udrzbu, spravne), odhad straty a pripadne podiel pozemku na dosahovani vynosu (v pripadoch
stavieb umiestnenych na vlastnych pozemkoch). Budici znizeny odcerpatelny zdroj sa vypocita
tak, ze od hrubého vynosu ur¢eného rovnako ako pri beznom od¢erpatel'nom zdroji, sa odpocita
okrem nékladov, odhadu straty a pripadného podielu pozemku na dosahovani vynosu aj
oc¢akavana / odhadovana miera obmedzenia z titulu zavady. Odhadovand miera obmedzenia sa
pohybuje v intervale od 0 do 100 %, pricom 100 % vyjadruje absolitne obmedzenie vlastnika
(napr.: cudzia stavba na pozemku) a hodnota mensia ako 100 % vyjadruje len urc¢ité obmedzenie
(napr.: pravo prechodu, kedy mdze pozemok vyuzivat aj vlastnik; umiestnenie podzemnej
inzinierskej siete na pozemku, kedy vlastnik méze vyuzivat povrch pozemku, a pod.).
Umiestnenie liniovej stavby pod povrchom pozemku - bezny odcerpatelny zdroj = ro¢ny hruby
vynos z najmu (napriklad uréeny vypoctom, porovnanim podla ndjomnych zmliav) minus
naklady (dan z pozemku, sprava) minus odhadovana beznd strata. Buduci znizeny odcerpatelny
zdroj sa ur¢i odhadom miery obmedzenia podl'a rozsahu prava.



Podkladom pre vypocet je stanovenie vSeobecnej hodnoty pozemku, ktord bola stanovena
metddou polohovej diferencidcie. Pre pouzitie vynosovej, pripadne porovnavacej metddy nie st
dostupné pouzite'né podklady.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje:

Vypis 7 Katastra nehnutel’nosti, LV ¢. 847, okres Bratislava IV, katastralne tizemie Dubravka:
PARCELA registra "C" evidované na katastralnej mape

- parc &. 2435/142, vymera 1 m?, zastavané plochy a nadvoria, podl'a GP & 22/2015 odélenene;
od pozemku registra "C", parc.¢. 2435/75

- parc &. 2522/64, vimera 1 m’, zastavané plochy a nadvoria, podla GP &. 22/2015 od&lenenej od
pozemku registra "C", parc.¢. 2522/31

VLASTNICI
- Por. ¢. 1, Hlavné mesto SR Bratislava, Primacialne namestie 1, Bratislava, PSC 814 99, SR

Spoluvlastnicky podiel 1/1

¢) Udaje o obhliadke predmetu posiidenia:

Miestna obhliadka nehnutelnosti bola vykonand diia 02.08.2017. Miesto obhliadky je verejne
pristupné z miestnej komunikdcie. Na miestnej obhliadke bol zisteny skutkovy stav
nehnutel'nosti vratane jej prislusenstva a bola vyhotovena fotodokumentacia.

d) Technicka dokumentacia, porovnanie stiladu dokumentacie so zistenym stavom:
Predmetom posudzovania je pozemok, nebola posudzovanid ziadna stavebno-technicka
projektova dokumentacia.

e) Udaje katastra nehnutelPnosti, porovnanie stiladu idajov katastra so zistenym stavom:

V evidencii katastra zatial nie je zapisand zmena podla uradne overeného a schvaleného

W

Geometrického planu & 22/2015, podla ktorého bola parcela & 2435/142 s vymerou 1 m’
od&lenena od parcely &. 2435/75 a parcela &. 2522/64 s vimerou 1 m” bola od¢lenend od parcely
¢. 2522/31, k.a. Dubravka, Bratislava IV.
f) Vymenovanie jednotlivych pozemkov a stavieb, ktoré st predmetom ohodnotenia:
Pozemok - parcela &. 2435/142, vymera 1 m’, zastavané plochy a nadvoria

- parcela &. 2522/64, vymera 1 m?, zastavané plochy a nadvoria

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

- Ostatné nehnutel'nosti uvedené na LV €. 847 v k.u. Dubravka nie su predmetom ohodnotenia.



2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

VSEOBECNA HODNOTA (VSH)

Vseobecnd hodnota je vysledna objektivizovand hodnota nehnutelnosti, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejsej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by tieto mohli dosiahnut’ na
trhu v podmienkach volnej sttaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci buda
konat’ s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou.

Vseobecni hodnotu pozemkov mozno zistitt pomocou metédy polohovej diferenciacie,
porovnavacou metdédou a vynosovou metddou.

Vseobecnu hodnotu ro¢ného najmu pozemku je mozné stanovit' na baze vSeobecnej hodnoty
pozemku a v§eobecnll hodnotu ndjmu pozemku je mozné stanovit’ aj porovnavanim.

2.1 POZEMKY

Pozemok v Dubravke

a) Analyza polohy nehnutel’nosti

Hodnoteny pozemok sa nachidza v Bratislave IV, m.¢. Dlbravka, na ulici Polianky. Pozemok
susedi s miestnou cestnou asfaltovou komunikéaciou. Na hodnotenych parcelach je vybudovany
betonovy oporny mur, ako stcast’ stavby Obchodného centra Kaufland Bratislava - Dubravka.
Na okolitych pozemkoch st vybudované vsSetky inzinierske siete. Mestskd Cast’ Dubravka je
sucast’ou uzemia hlavného mesta a hodnotena parcela lezi v zastavanom zemi obce. Doprava do
centra mesta, okrem vlastného auta, je mozné aj pomocou autobusov MHD.

Podl'a izemného planu Hlavného mesta SR Bratislava, je funkéné vyuzitie tohto Gizemia ako
zmieSané uzemia byvania a obcianskej vybavenosti. Podmienkou vyuzitia uzemia su tzemia
sluziace predovSetkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a obcianskej
vybavenosti v zonach celomestského anadmestského vyznamu ana rozvojovych osiach,
s dérazom na vytvaranie mestského prostredia a zariadenia obc¢ianskej vybavenosti zabezpecuje
vysoku komplexitu prostredia centier a mestskych tried. Podl'a polohy v organizme mesta je to
prevazne viacpodlaznd zastavbu, v izemiach vonkajSiecho mesta malopodlazna zastavba. Podiel
byvania je v rozmedzi do 70% celkovych podlaznych ploch nadzemnej Casti zastavby funkcnej
plochy. Zariadenia obcCianskej vybavenosti su situované predovsetkym ako vstavané zariadenia
v polyfunkénych objektoch. Sucastou uzemia st plochy zelene, vodné plochy ako sucast’
partetu, dopravné a technické vybavenie, gardze a zariadenia pre poziarnu a civilni obranu.
Vuzemi je pripustné umiestnovat’ najmi: bytové domy, zariadenia obcianskej vybavenosti
zabezpecujuce vysoki komplexnost’ prostredia acentier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, spravy ariadenia, zariadenia kultiry azdbavy, zariadenia cirkvi ana
vykonavanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluzieb, zariadenia zdravotnictva a socialnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zelen liniova a plosnu, vodné plochy ako stucast’ partetu
aploch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu tizemia.
V izemi je pripustné umiestiiovat’ v obmedzenom rozsahu najmi: rodinné domy, zariadenia
Sportu, ucelové zariadenia verejnej a Statnej spravy, zariadenia drobnych prevadzok vyroby
a sluzieb bez rusivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany zber komunalnych odpadov
miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom $kodlivin z domdacnosti.



V izemi nie je pripustné umiestiiovat najmi: zariadenia s negativnymi U¢inkami na stavby
a zariadenia v ich okoli, aredlové zariadenia obclianskej vybavenosti s vysokou koncentraciou
0sOb a narokmi na obsluhu auzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy, arealy
priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pol'nohospodarskej vyroby, skladové aredly,
distribucné centra a logistické parky, stavebné dvory, stavby na individudlnu rekreaciu,
zariadenia odpadového hospodarstva okrem pripustnych v obmedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradeného vyznamu, stavby a zariadenia nesuvisiace
s funkciou.

Uzemie, ktorého stcastou su zadujmové pozemky je definované ako rozvojové uzemie.
Rozvojové uzemie je Gizemie mesta, v ktorom zemny plan navrhuje novu vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zasadni zmenu funkéného vyuzitia, zmenu sposobu zastavby velkého
rozsahu.

Koeficient povysujucich faktorov bol pouzity v hodnote 2,0 z dévodu trvale zvySeného zaujmu
o kipu pozemkov v mestskej Casti Dubravka. Koeficient redukujicich faktorov bol pouzity
v hodnote 0,85 z doévodu malej vymery parciel, ich sicasného stavu vyuzivania a obmedzene]
moznosti samostatného vyuzitia v budicnosti.

b) Analyza vyuZitia nehnutel’nosti

Pozemok ma vel'mi obmedzené moznosti vyuzitia, resp. jeho vyuzitie je v sucasnosti dané
skutkovym stavom - je na lom postaveny oporny mur, ako trvala stavba na cudzom pozemku.

¢) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuZivanim nehnutel’nosti
Vlastny pozemok vyuziva v plnom rozsahu ziadatel’ o zriadenie vecného bremena a vlastnik

pozemku ho nemoze nijako vyuzivat.

Foto z miestnej obhliadky
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SPECIFIKACIA

Parcela Druh pozemku Spolu vymera [m?] Podiel Vymera [m?]
2435/142 zastavané plochy a nadvoria 1,00 11 1,00
2522/64 zastavané plochy a nadvoria 1,00 1/1 1,00
Spolu vymera 2,00
Obec: Bratislava

Vychodiskova hodnota:

VHy; = 66,39 €/m?

Oznacenie a nazov Hodnotenie Hodnota
koeficientu koeficientu
K 6. vel'mi dobré obchodné a obytné casti v mestach od 50 000 do 100
oS . 000 obyvatel'ov, obytné ¢asti miest nad 100 000 obyvatel'ov, luxusné
koeficient vSeobecnej . . , , 11 , . 1,20
situAcic obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhl'adom, exkluzivne oblasti
rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatel'ov
ky 3. rodinné domy so Standardnym vybavenim, bezné bytové domy,
koeficient intenzity bytové domy s nebytovymi priestormi, nebytové stavby pre priemysel s 1,00
vyuzitia beznym technickym vybavenim
kp o . . _
Koeficient dopravngch 4 pozemky Vv tesnej blleO,Stl prostriedku hromadnej .doptavy s dobrou 1,00
vztahov upravou ciest, cesta vlastnym autom do centra (10 min), izemie mesta
kp
koeficient obchodnej a 2. obchodna poloha a byty 1,20
priemyselnej polohy
ki
koeficient technickej 4. vel'mi dobra vybavenost’ (vdcsia ako v bode 3) 1,30
infrastruktury pozemku
kz , e ,
Koeficient povyujiicich 5. p?zemkyf s vyrazne zvySenym zdujmom o kuapu, ak to nebolo 2,00
Faktoroy zohl'adnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
kg . ——— ,
Koeficient redukujticich 12. }ne.falftory (napriklad: tvar pozemku, vymera pozemku, druh 0.85
faktoroy moznej zastavby a pod.)
VSEOBECNA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie kpp =1,20 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 2,00 * 0,85 3,1824
Jednotkova hodnota pozemku VSHyy = VHy * kpp = 66,39 €/m” * 3,1824 211,28 €/m*
Vieobecna hodnota pozemku VSHpoz =M * VSHyy = 2,00 m® * 211,28 €/m” 422,56 €




3. NAJIMY

Pozemok v Dibravke

Vseobecni hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, alebo aj porovnavanim. VzhI'adom na Specifikd hodnoteného pozemku, nie st dostupné
prijatelné podklady pre pouzitie porovnavacej metédy na vycislenie hodnoty najmu
predmetného pozemku.

Vychadzajic zo vSeobecne] hodnoty pozemku sa vSeobecna hodnota ndjmu pozemku stanovi
nasledujucim vypocétom

1+ =k

VSH najmu = VSH poz X [r1+|,q}ﬂ—1] Xky [E/m*/rok]

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

kn — koeficient zohl'adnujuci danové zat'azenie danou z prijmu, ktory sa rovna (100+N)/100,
kde N vyjadruje ndklady spojené s dosiahnutim hrubého vynosu (dail z prijmu v percentach),

n — obdobie predpokladanej navratnosti investicie

Pri stanoveni vysky hodnoty ro¢ného najmu uvazujem dobu navratnosti investicie 30 rokov, teda
takmer v strede mozného intervalu. Dovodom pre stanovenie takejto doby je pomerne dobra
poloha pozemku, na druhej strane je tu vSak negativny vplyv vymery pozemku a jeho moznost’
vyuzitia. Vyhlaska 492/2004 uvadza po poslednej novelizacii platnej od 01.07.2010 obvyklé
obdobie névratnosti investicie v intervale od 15 do 40 rokov. Uréenie dizky obdobia je na vol'be
znalca, ma vsSak byt uréené v zavislosti od ekonomickych, polohovych a fyzickych faktorov.
V dostupnej literatiire nie st zndme podmienky alebo metodické postupy, na zaklade ktorych sa
stanovi objektivna diZka navratnosti investicie do pozemku v &ase ohodnotenia. Pod pojmom
investicia uvazujeme kupnu cenu pozemku. Spodna hranica odporucaného intervalu je vhodna
pre pozemky s vysokym predpokladom navratnosti (o¢akdvany vysoky nédjom), umiestnené
v dobrej polohe (spravidla v centre sidla) a s dobrymi fyzickymi charakteristikami (pripojenie na
technicku infrastruktiuru, moznost’ zastavby viacpodlaznymi budovami podl'a platného izemného
planu a pod.). Horn4 hranica odporuc¢aného intervalu je vhodna 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 odlahlych, nie vsak
rekrea¢nych, polohdch) a s nevhodnymi fyzickymi charakteristikami (zZiadne alebo vyrazne
obmedzené moznosti pripojenia na technickt infrastruktaru, nevhodny tvar pozemku,
bez moznosti zastavby). Pri urCeni Urokovej miery sa pouziva rozpidtie obmedzené dole
zékladnou urokovou sadzbou Eurdpskej centrdlnej banky a hore turokovymi sadzbami
terminovanych vkladov v pefiaznych tstavoch. Urokova miera bola stanovena do vypoétu pre
celé posudzované obdobie v jednotnej vyske 0,5 %, s ohl'adom na vysku viazanych vkladov
nefinanénych organizécii podl'a Statistickych udajov NBS ( www.nbs.sk ). Sadzba dane z prijmu
21 % je platna pre pravnické osoby v roku 2017.

VSH m’ pozemku polohovou diferenciiciou: 211,280 €
Obdobie predpokladanej navratnosti investicie: 30 rokov

Urokova miera: 0,50 %
Daii z prijmu: 21 %
Koeficient zohPadiiujuci danové zat’aZenie: 1,21
Pocet MJ pozemku: 2,00 m?



5 5 (1L+kn*k
Néjom za rok na m*: VSHNpMJ = VSHpozMJ * {(1 +ln - J *kn

(1 +0,0050)30 * 0,0050
(1+0,0050)30 - 1

VSHNpM) = 211,280 * { } * 1,21 = 9,198 €/m2/rok

Najom za rok spolu: VSHyNp =M * VSHNpMJ = 2,00 m2 * 9,198 €/m2/rok = 18,40 €/rok

4. VECNE BREMENA (PRAVA A ZAVADY)

Umiestnenie trvalej stavby

Podl'a Obcianskeho zakonnika, vecné bremena obmedzuji vlastnika nehnutelnej veci
v prospech niekoho iného tak, ze je povinny nieco trpiet’, nie¢oho sa zdrzat’ alebo nieco konat'.
Prava zodpovedajiice vecnym bremenam su spojené bud’ s vlastnictvom urcitej nehnutel'nosti,
alebo patria urcitej osobe. Vecné bremena spojené s vlastnictvom nehnutelnosti prechadzaju
s vlastnictvom veci na nadobudatel’a. Pokial’ sa i€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat' cudziu vec, povinny znasSat
primerane naklady na jej zachovanie a opravy; ak vSak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto
naklady znasat’ podl'a miery pouzivania.

Vlastnik je povinny strpiet’, aby v stave nidze alebo v naliechavom verejnom zaujme bola na
nevyhnutn dobu v nevyhnutnej miere a za ndhradu pouzitd jeho vec, ak ucel nemozno
dosiahnut’ inak. Vo verejnom zdujme 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 nehnutelnostou sa odhadnu tak, Zze sa zisti vyhoda, ktort tieto prava
prinasaju opravnenému (vlastnikovi) v obdobi jedného roka, a hodnota tejto vyhody sa
vyndsobi 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 podla hospodarskej ujmy, ktora
vyplyva zo zavady pre zatazené¢ho (vlastnika). Vypocet sa vykond kapitalizaciou
hospodarskej ujmy (rozdielu buduicich znizenych od¢erpatelnych zdrojov oproti beznym
odCerpatelnym zdrojom) pocas cCasovo obmedzeného obdobia. Pri zévadach
neobmedzeného trvania sa vezme za zéklad vypoctu obdobie dvadsiatich rokov, pri
zavadach presne obmedzeného trvania toto obdobie.

Vseobecnl hodnotu ro¢ného ndjmu za pozemok je mozné stanovit' na baze jeho vSeobecnej
hodnoty, a aj porovndvanim. Vynosova metdéda vyzaduje ako vstupni veli¢inu na vypocet
odCerpatelného zdroja vynos dosahovany formou prendjmu. Vynosovd hodnota je znalecky
odhad sucasnej hodnoty buducich disponibilnych vynosov z vyuzitia nehnutelnosti formou
prenajmu, diskontovanych rizikovou (diskontnou) sadzbou.



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

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

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

Bezny odcerpatelny zdroj je pefiaznd suma, ktort ziska vlastnik pri riadnom hospodareni, ked’
zévada neexistuje. Beznym odcerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos
z prenajmu pozemku bez zohladnenia zavady. Disponibilny vynos sa stanovi ako rozdiel
prijmov (hrubého vynosu z najmu pozemku) a ndkladov (min. dan 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 najom. Hodnota 75 % sa pouziva v pripadoch, ked existuje predpoklad,
ze o pozemky v danom mieste je vel'mi nizky zaujem o ich najom.

Buduci znizeny odCerpatelny zdroj je penazna suma, ktora ziska vlastnik pri riadnom
hospodareni v cCase trvania zavady (urCit¢tho obmedzenia uzivania). Budicim zniZzenym
odCerpatelnym zdrojom sa spravidla rozumie disponibilny vynos z prendjmu pozemku so
zohl'adnenim zavady. Na jednoznacnejSie od¢lenenie vplyvu zdvady na dosahovani vynosu
z prenajmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj ked’ obmedzenie ju svojim
spdsobom zvysuje, resp. zvysuje riziko straty prijmu.

Rozdiel oproti vypoctu bezného odcerpatelného zdroja je v polozke nakladov, ktora moze byt
zvysend v pripadoch, ked’ v suvislosti s existenciou zavady vyplyvaji pre zatazené¢ho d’alSie
vydavky, ktoré bezne nevznikaju. Naopak polozka ndkladov 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 individudlne podl'a druhu a rozsahu
zdvady. Maximélna hodnota odhadovaného obmedzenia (100%) nastava v pripadoch, ked je
cely pozemok zat'azeny bez moznosti jeho dalSicho vyuzitia vlastnikom - v takom pripade
vlastnik nema moznost' ziskat vynos z prendjmu. Minimalna hodnota odhadovaného
obmedzenia nastdva v pripadoch, ked’ je pozemok nad’alej vyuzivany vlastnikom na pdvodny
ucel s minimalnym zdsahom do jeho uZivacich prav - jednd sa o pripady prava umiestnenia
podzemného alebo nadzemného vedenia inzinierskej siete, ktoré¢ bolo zriadené za jednorazovu
odplatu alebo bezodplatne.

V posudzovanom pripade odhadujem vysku obmedzenia hodnotou 100 % z dovodu, ze za
daného stavu uzivania hlavné mesto, ako vlastnik pozemku, nemoéze tito nehnutel'nost’ nijako
vyuzivat. Na hodnotenych parcelach je vybudovana trvala stavba betonového oporného mura,
ktory je vo vlastnictve ziadatel'a o zriadenie vecného bremena. Mieru beznej straty odhadujem
vo vyske 10 %, vzhl'adom na predpokladany bezny zédujem o prendjom takejto parcely. Vol'ba
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takejto hodnoty vyplyva z umiestnenia pozemku v rdmci Hlavného mesta SR Bratislavy, ale
zéaroven aj z moznosti jeho stiCastného vyuzitia a vel'kosti vymery.

Pri stanoveni vysky odcerpatelnych zdrojov su odbornym odhadom urcené spravne naklady,
naklady na Udrzbu a dail z prijmu z ndjmu. Podl'a nového stavu uZzivania ndklady na udrzbu
vlastnikovi pozemku odpadnu, pozemok uziva ziadatel o zriadenie vecného bremena. Vyska
dane z nehnutel'nosti nie je uvaZzovana, nakol'’ko Hlavné mesto SR Bratislava tato dan zo svojich
nehnutel'nosti neplati.

Zakladné udaje

Zadelenie vecného bremena: Zavada viaznuca na nehnutel'nosti
Obdobie: Casovo neobmedzené

Doba trvania: 20r.

Urokova miera: 0,5 %

BeZzny hruby prijem

. — - Hruby prijem/MJ Hruby prijem spolu

Nazov Vypocet MJ MJ | Pocet MJ [€/rok] [€/rok]
najom za pozemok 2 m2 2,00 9,198 18,40
a) Bezny odcerpatel’ny zdroj:
Niaklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Néklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 18,40*0,15 2,76
Néklady na tdrzbu 18,40*0,10 1,84
Dan z prijmu z najmu (18,40-2,76-1,84)*0,21 2,90
Predpokladané beZné naklady spolu: 7,50

Odhadovana strata: 10 %

BeZny odcerpatel’ny zdroj (OZgg):

OZgg = 18,40 - 7,50 - 1,84 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 9,06 €/rok
b) Buduci zniZeny od¢erpatel’ny zdroj:

Naklady spojené s dosiahnutim hrubého prijmu so zohPadnenim zavady

Nazov vynaloZeného nakladu Naklady vzorcom [€/rok] Naklady spolu [€/rok]
Spravne naklady 18,40*0,2 3,68
Dan z prijmu z najmu (18,40-3,68)*0,21 3,09
Predpokladané budice naklady spolu: 6,77
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Odhadovana strata: 10 %

Obmedzenie z titulu zavady:

skuto€né: 100 %

prepocitané vo vztahu k beznému od¢erpatelnému zdroju so zohl'adnenim odhadovanej straty
100 * (100 - 10) / 100 = 90,00 %

Buduci od¢erpatel’ny zdroj (OZgy):

OZpy = 18,40 - 6,77 - 1,84 (10% strata) - 16,56 (90% obmedzenie) = - 6,77 €/rok

¢) Hospodarska ujma:

OZHU = |OZBU - OZBE| = |- 6,77 - 9,06| = 15,83 €/rok

d) VSeobecna hodnota prava a zavady:
Urokova miera: k=0,5/100=0,005

VSeobecna hodnota ro¢nej odplaty za zriadenie vecného bremena

(1+k)n *k

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

VSHyR = 15,83 *

VSHyg = 15,75 €

VSHypms = VSHyp/ MJ = 15,75 / 2 = 7,88 €/m>

VSeobecna hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena

VSHVB=OZ*£—Ll+kn_1
(1+k)n*k

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

VSHyRg = 15,83 *

VSHyg = 300,57 €

VSHypms = VSHys/ MJ = 300,57 / 2 = 150,29 €/m’



III. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Ulohou znalca bolo stanovenie hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na
novovytvorenych pozemkoch v k.u. Dibravka, parc ¢. 2435/142 - zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 1 m? podla GP & 22/2015 odélenenej od pozemku registra "C" parc.. 2435/75,
a parc &. 2522/64 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 1 m* podla GP &. 22/2015 odélenene;
od pozemku registra "C" parc.C. 2522/31, vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislava.
Znalecky posudok je vyhotoveny za icelom zriadenia vecného bremena "in rem", spoc¢ivajuceho
v prave ziadatel'a (Kaufland SR) trvalo umiestnit’ na predmetnych pozemkoch oporny mur, ako
sucast’ stavby Obchodného centra Kaufland Bratislava - Dubravka.

2. VSEOBECNA HODNOTA PRAV A ZAVAD

Nazov VSeobecna hodnota [€] Vplyv na VSH
Umiestnenie trvalej stavby 300,57 znizuje
Spolu VSH 300,57
Zaokruhlene 300,00

Slovom: Tristo Eur

Vseobecnad hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na novovytvorenych
pozemkoch v k.a. Dubravka, parc &. 2435/142 a parc &. 2522/64 v celkovej vymere 2 m?, bola
stanovend vo vyske 300 Eur.

Znalecky posudok vypracoval, méze potvrdit’ jeho spravnost’ a podat’ Ziadané vysvetlenia v zmysle
§17 zakona ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmocnikoch a prekladatel'och v zneni neskorsich predpisov
a §15 vyhlasky ¢. 490/2004 Z.z. v zneni neskorsich predpisov: Ing. Peter Skakala, PhD.

V Bratislave, dna 04.08.2017

Ing. Peter Skakala, PhD.

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

Geometricky plan na od¢lenenie parciel, z 27.07.2015

Vypis z LV €. 847 - Ciasto¢ny, k.u. Dubravka, z 01.08.2017
Kopia z katastralnej mapy, zo dna 01.08.2017
Uzemnoplanovacia informacia, z 17.05.2017

Situécia parcely s vyzna€enim vlastnickych vztahov a lokality

Urokové miery z vkladov podl'a NBS

Spolu pocet listov priloh je

pocet listov
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. DUBRAVKA Datum vyhotovenia 01.08.2017
Katastralne Uzemie: Dubravka Cas vyhotovenia: 09:41:46

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 847
CAST A: MAJUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
2435/ 75 14 Zastavané plochy a 22 1

nadvoria
Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, pofna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
3 Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO :
Poznamka V zmysle ustanovenia §39 ods.2 Katastralneho zakona udaje katastra, ktorych

hodnovernost’ bola spochybnena sa nesmu pouzivat’ - dvojité vlastnictvo
parc.€.3449/277, 3449/278, 3449/279, 3449/280 na LV 847 na zaklade vyvlasthovacieho
rozhodnutia €.773/72-330.Dr.Vd. a ¢asti povodnej nehnutelnosti parc.¢.913 na LV 4711 na
zaklade osvedcenia o dedi¢stve 38D/1680/2006-71, Dnot 23/2007, Z-1144/08

Poznamka ,hodnovernost’ idajov katastra nehnutelnosti o prave k nehnutelnosti bola k ¢asti
pozemku p.¢. 2550/1, k ¢asti pozemku p.¢. 2550/3 vedenom na LV ¢.847 k.u. Dubravka na
zaklade listin kiipna zmluva zo dna 30.09.1976 a kiipna zmluva zo dna 30.11.1979 a k Casti
pozemku p.¢. 2555/2, k ¢asti 142m2 pozemku p.¢€. 2555/4 a k €asti pozemku p.¢. 2555/6
vedenym na LV 1286 k.u. Dubravka na zaklade Vyvlastinovacieho rozhodnutia Obvodného
narodného vyboru Bratislava IV, odbor Vystavby a izemného planovania €.Vyst.12880-
5651/1974 zo dita 14.08.1974 spochybnené z dévodu duplicity vlastnictva k pozemku
registra ,E' 1154 zapisanom na LV €.3071 k.u. Lamac¢ na zaklade rozhodnutia SN Bratislava
4 ¢. D733/89-17 zo dina 06.04.1990 a darovacej zmluvy V-8286/05 zo dina 23.05.2006.'X-
1111/08

Poznamka 'Hodnovernost' udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.c.
3410/23, ¢. 3410/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra
'E' parc.€. 831 a ¢.854 zapisanych na LV ¢.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia
¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330.'

Poznamka 'Hodnovernost’ udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢. 3400/7,
€. 3400/3, ¢.3421/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra
'E' parc.€. 832 a ¢€.855 zapisanych na LV ¢€.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia
¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330.'

Poznamka 'Hodnovernost’ udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢. 3449/2,
€.1212/1,1212/2, ¢.1218, ¢.1207, ¢. 1197, ¢. 1165, ¢.1164/4, ¢.1174/1, €.1177, €. 1169, €.1164
bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢ast'ami pozemkov registra 'E' parc.¢. 835 a
€.836 zapisanych na LV €.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia €.D 71/85 a
Kupnymi zmluvami zo dna 8.03.1972 a 19.04.1974.' (zapis GP ¢. 82/2010 nové parc. ¢.
3449/295, 3449/296, 3449/298, 3449/299, 3449/300, 3449/301, 3449/303, 3449/304, 3449/305,
Z-1404/11), pvz. 2807/09

Poznamka Hodnovernost’ udajov katastra nehnutelnosti o prave k pozemkom registra 'C’
parc.€.3449/60, ¢.3449/61, ¢.3449/68, €.3449/69 podla ustanovenia §-u 39 ods. 2
katastralneho zakona bola spochybnena duplicitou vlastnictva na zaklade listin ¢.
Rozhodnuti o vyvlastneni €. 5737/73-330-vyst./Vd, €.3716/73-330-vyst./Vd a dedi€stiev €. D
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Urad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

VYPIS Z KATASTRA NEHNUTELNOSTI

Okres: Bratislava IV Vytvorené cez katastralny portal
Obec: BA-m.¢. DUBRAVKA Datum vyhotovenia 01.08.2017
Katastralne Gzemie: Dubravka Cas vyhotovenia: 09:44:19

CIASTOCNY VYPIS Z LISTU VLASTNICTVA ¢&. 847
CAST A: MAJUETKOVA PODSTATA

PARCELY registra "C" evidované na katastralnej mape

Parcelné ¢islo Vymerav m2 Druh pozemku Spésob vyuz. p. Umiest. pozemku Pravny vztah Druh ch.n.
2522/ 31 17 Zastavané plochy a 22 1

nadvoria
Legenda:

Spbsob vyuzivania pozemku:
22 - Pozemok, na ktorom je postavena inZinierska stavba - cestna, miestna a ucelova komunikacia, lesna cesta, pofna
cesta, chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti
Umiestnenie pozemku:
1 - Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Ostatné parcely nevyziadané

CAST B: VLASTNICI A INE OPRAVNENE OSOBY

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

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primacialne namestie 1, 1/1
3 Bratislava, PSC 814 99, SR
ICO :
Poznamka V zmysle ustanovenia §39 ods.2 Katastralneho zakona udaje katastra, ktorych

hodnovernost’ bola spochybnena sa nesmu pouzivat’ - dvojité vlastnictvo
parc.€.3449/277, 3449/278, 3449/279, 3449/280 na LV 847 na zaklade vyvlasthovacieho
rozhodnutia €.773/72-330.Dr.Vd. a ¢asti povodnej nehnutelnosti parc.¢.913 na LV 4711 na
zaklade osvedcenia o dedi¢stve 38D/1680/2006-71, Dnot 23/2007, Z-1144/08

Poznamka ,hodnovernost’ idajov katastra nehnutelnosti o prave k nehnutelnosti bola k ¢asti
pozemku p.¢. 2550/1, k ¢asti pozemku p.¢. 2550/3 vedenom na LV ¢.847 k.u. Dubravka na
zaklade listin kiipna zmluva zo dna 30.09.1976 a kiipna zmluva zo dna 30.11.1979 a k Casti
pozemku p.¢. 2555/2, k ¢asti 142m2 pozemku p.¢€. 2555/4 a k €asti pozemku p.¢. 2555/6
vedenym na LV 1286 k.u. Dubravka na zaklade Vyvlastinovacieho rozhodnutia Obvodného
narodného vyboru Bratislava IV, odbor Vystavby a izemného planovania €.Vyst.12880-
5651/1974 zo dita 14.08.1974 spochybnené z dévodu duplicity vlastnictva k pozemku
registra ,E' 1154 zapisanom na LV €.3071 k.u. Lamac¢ na zaklade rozhodnutia SN Bratislava
4 ¢. D733/89-17 zo dina 06.04.1990 a darovacej zmluvy V-8286/05 zo dina 23.05.2006.'X-
1111/08

Poznamka 'Hodnovernost' udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.c.
3410/23, ¢. 3410/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra
'E' parc.€. 831 a ¢.854 zapisanych na LV ¢.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia
¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330.'

Poznamka 'Hodnovernost’ udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢. 3400/7,
€. 3400/3, ¢.3421/2 bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra
'E' parc.€. 832 a ¢€.855 zapisanych na LV ¢€.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia
¢.D 71/85 a Rozhodnutia €. Vyst. 1732/70-330.'

Poznamka 'Hodnovernost’ udajov vilastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra 'C' parc.¢. 3449/2,
€.1212/1,1212/2, ¢.1218, ¢.1207, ¢. 1197, ¢. 1165, ¢.1164/4, ¢.1174/1, €.1177, €. 1169, €.1164
bola spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢ast'ami pozemkov registra 'E' parc.¢. 835 a
€.836 zapisanych na LV €.1791, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia €.D 71/85 a
Kupnymi zmluvami zo dna 8.03.1972 a 19.04.1974.' (zapis GP ¢. 82/2010 nové parc. ¢.
3449/295, 3449/296, 3449/298, 3449/299, 3449/300, 3449/301, 3449/303, 3449/304, 3449/305,
Z-1404/11), pvz. 2807/09

Poznamka Hodnovernost’ udajov katastra nehnutelnosti o prave k pozemkom registra 'C’
parc.€.3449/60, ¢.3449/61, ¢.3449/68, €.3449/69 podla ustanovenia §-u 39 ods. 2
katastralneho zakona bola spochybnena duplicitou vlastnictva na zaklade listin ¢.
Rozhodnuti o vyvlastneni €. 5737/73-330-vyst./Vd, €.3716/73-330-vyst./Vd a dedi€stiev €. D
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MAGISTRAT HLAVNEHO MESTA SLOVENSKEJ REPUBLIKY BRATISLAVY
Sekcia izemného planovania
oddelenie usmeriiovania investi¢nej Sinnosti

Primacidlne ndm. 1, P. O. Box 192, 814 99 Bratislava |

sekcia spravy nehnutel’nosti
odd. majetkovych vzt’ahov
JUDr. Labufovi

v 310000 )13

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

MAGS SNM MAGS OQUIC Mer. art. Stefancova/612 17.05.2017
27089/2017 40233/17-73291 Ing. Petrova/491
Vec

Uzemnoplinovacia informgcia

Ziadatel: Kaufland Slovenska republika, v.0.s., Trnavsks cesta
41/A, 831 04 Bratislava

Ziadost’ zo dna 20.03. 2017

pozemky reg. ,,C* KN, parc. &islo: 2435/75 — zastavané plochy a nddveria vo Vymere |

1 m? (podla priloZeného GP & 22/2015° ide
0 novovytvorenu parc.g. 2435/142)

2522/31 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere
I m® (podla priloZeného GP & 22/2015 ide
0 novovytvorenu parc.¢. 2522/64)

—podla Vami priloZenej mapky

katastralne dzemie: Dubravka
bliZ8ia lokalizdcia pozemku v tzemi: | ulica Polianky
zémer Ziadatela: uzatvorenie zmluvy o zriadeni vecného bremena ,in

rem” spoivajiceho v prave Ziadatel'a trvalo umiestnit
na pozemkoch parc.l, 2435/142 aparc.t. 2522/64
oporny mur, ako sucast’ stavebného objektu SO 211
prindleZiaceho k stavbe ,,Obchodného centra Kaufland
Bratislava — Diibravka®

ﬂzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007, v znen{ zmien a doplnkov stanovuje pre
uzemie, ktorého stastou st pozemky parc. &. 2435/75 a 2522/31 v ki, Dibravka, funkéné
vyuZitie Uzemia: zmie$ané tzemia byvania a obdianskej vybavenosti, &islo funkcie 501,
rozvojové izemie, reguiaény kéd J

Funkéné vyuzitie izemia:
© zmieSané fizemia byvania a ob&ianskej vybavenosti, {islo funkcie 501

Laurinska 7, III. poschodie, & dveri 309

TELEFON FAX BANKOVE SPOJENIE 1¢0 INTERNET E-MAIL
02/59 35 62 49 (S0B: 25829413/7500 603 4381 www.bratisiava sk ouic@bratislava.sk
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Podmienky funkéného vyuzitia ploch:

Uzemia sliFiace predovietkym pre umiestnenie polyfunkénych objektov byvania a ob&ianske;
vybavenosti v zénach .

celomestského a nadmestského vyznamu a na rozvojovych osiach, s dorazom na vytvéaranie mestského prostredia a
zariadenia ob&ianskej vybavenosti zabezpedujice vysoki komplexitu prostredia centier a mestskych tried.

Podl'a polohy v organizme mesta je to prevazne viacpodlazné zéstavba, v Gzemiach vonkajsieho
mesta malopodlaZnd zstavba. Podiel byvania je v rozmedzi do 70 % celkovych podlaznych
pléch nadzemnej Gasti zastavby funkénej plochy. Zariadenia ob&ianskej vybavenosti st situované
predovietkym ako vstavané zariadenia v polyfunkénych objektoch.

Stcastou zemia st plochy zelene, vodné plochy ako sidast’ parteru, dopravné a technické
vybavenie, garaZe a zariadenia pre po¥iarnu a civilat obranu.

Spdsoby vyuZitia funkénych ploch ‘

Prevladajice: polyfunkéné objekty byvania a obéianskej vybavenosti

Pripustné: v dzemi je pripustné umiestiiovat najmi: bytové domy, zariadenia ob&ianskej
vybavenosti zabezpetujlice vysoku komplexnost’ prostredia centier a mestskych tried: zariadenia
administrativy, sprdvy ariadenia, zariadenia kultiry azdbavy, zariadenia cirkvi ana
vykondvanie obradov, ubytovacie zariadenia cestovného ruchu, zariadenia verejného
stravovania, zariadenia obchodu a sluZieb, zariadenia zdravotnictva a socidlnej starostlivosti,
zariadenia Skolstva, vedy a vyskumu, zeleft liniovii a plodni, vodné plochy ako stdast’ parteru
a pléch zelene, zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti pre obsluhu Gzemia

Pripustné v obmedzenom rozsahu: v izemi je pripustné umiestdovat’ v obmedzenom rozsahu
najmé : rodinné domy, zariadenia $portu, udelové zariadenia vereinej a §tatnej spravy, zariadenia
drobnych prevadzok vyroby a sluZieb bez rudivych vplyvov na okolie, zariadenia na separovany
zber komundlnych odpadov miestneho vyznamu vratane komunalnych odpadov s obsahom
Skodlivin z dom4cnosti

‘Nepripustné: v dzemi nie je pripustné umiestiiovat’ najmi: zariadenia s negativiaymi udinkami
na stavby azariadenia vich okoli, areilové zariadenia oblianskej vybavenosti s vysokou
koncentraciou 0s6b a narokmi na obsluhu Uzemia, zariadenia velkoobchodu, autokempingy,
aredly priemyselnych podnikov, zariadenia priemyselnej a pofnohospodarskej vyroby, skladové
arealy, distribu¢né centra a logistické parky, stavebngé dvory, stavby na individudlnu rekredciu,
zariadenia odpadového hospodérstva okrem pripusinych v obmedzenom rozsahu, tranzitné
vedenia technickej vybavenosti nadradensho vyznamu, stavby a zariadenia nestvisiace s
funkciou

Intenzita vyuZitia izemia:

Uzemie, ktorého stdastou su zdymové pozemky je definované ako rozvojové fdzemie.
Rozvojové tzemie je lzemie mesta, v ktorom uzemny plan navrhuje nova vystavbu na doteraz
nezastavanych plochach, zdsadntt zmenu funkéného vyuitia, zmenu spdsobu zastavby velkého
rozsahu. V danom tzemi dzemny plén stanovuje nasledovné regulativy intenzity vyuZitia
tzemia, viazuce sa k urdenému funkénému vyuZitiv: kéd regulicie J

Kad irp Kad Ndzov urbanistickej Priestorové usporiadanie 1Zp Kz
regul. | max. | funkcie funkeie max. | min.
J 2,7 301 Zmiesané (izemia rozvolnend zastavba 0,25 0,30
byvania a ob&ianskej
vybavenaostj

Pozndmka:

* index podlainych ploch (IPP), udava pomer celkovej vymery podiaznej plochy nadzemnej Gasti zdstavby
k celkovej vymere vymedzeného Gzemia funkénej plochy, prip. jej asti Je formulovany ako maximéalne
pripustnd miera vyuZitia dzemia. Vyhodou tohto ukazovatela Je zrozumitelnost’ a jednoznaénost stanovene
poZiadavky a jednoduchd moZnost vyjadrenia dalsich nadvéznych ukazovatePov, kritéri{ a odporagasi,

* index zastavanych ploch (IZP) udava pomer suctu zastavanych pléch vo vymedzenom fizem! funkénej plochy,
prip. jej lasti kcelkovej vymere vymedzeného tizemia. Je stanoveny v zavislosti na polohe a vyzname
konkrétneho tizemiz, na spdsobe Amk&nsho vyuZitia a na druhu zéstavby,

* koeficient zelene (KZ) udava pomer medzi zapotitatenymi plochami zelene (zeleht na rastlom teréne, zeleii nad
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podzemnymi konitrukciami) a celkovou vymerou vymedzeného tizemia. V reguidcii stanovuje néroky na
minimélny rozsah zelene v ramci regulovanej funkénej plochy a pbsobi vo vzdjomne} previazanosti s viastnou
funkciou. Stanoveny je najmé v zdvislosti na spdsobe funkéného vyuZitia a polohe rozvojového tizemia v ramei
mesta,

»  podiel zapoditatelnych pléch zelene v tzemf (m®) = KZ x rozloha funkénej plochy (m?).

Pre posudenie investiéného zédmeru nachadzajiceho sa len v &asti funkénej plochy platia na
ploche, na ktorej ma byt' realizovany zédmer zéstavby definicie a ukazovatele intenzity vyuZitia
Uzemia zavdzné pre celd funkénf plochu. V konkrétnom bloku Jje moZné riesit’ navrh zistavby
celého bloku s vyjadrenim etapizicie zastavby, ato na trovni riefenia UPN Z, US Z, resp.
dokumentécie pre izemné rozhodnutie.

Upozorfiujeme, Ze v dotyku so zaujmovymi pozemkami prechédza hlavna cyklisticka trasa.
Vzhl'adom k uvedenému, za rozhodujtice povaujeme stanovisko oddelenia dopravy.

Informujeme Vés, ze Uzemny plan hlavného mesta SR Bratislavy, rok 2007 ajeho zmeny
a doplnky st zverejnené na adrese:

http://www.bratislaya.sk/vismo/dokumentv2.asp?id org=700000&id=1103 1292&p1=67484.
Daliie izemnoplanovacie dokumentécie a tzemnoplénovacie podklady st zverejnené na adrese:
hitp://www.bratislava.sk/vismo/dokumentv2 asp?id_ore=700000&id=743848&p1=53195.
Komplexné informécie o Vafom zéujmovom Gzemi ziskate nahliadnutim do zverejnenych hore
uvedenych dokumentov.

Upozoriiujeme, Ze predmetom tizemnoplanovacej informécie nie st majetkovopravne vztahy
k pozemku. Uzemnoplénovacia informécia na ten isty pozemok méZe byt vydana viacerym
Ziadatelom.

ﬁzemnoplénovacia informdcia ¢. j. MAGS OUIC 40233/17-73291 zo diia 17.05.2017 plati jeden
rok odo diia jej vydania, ak nebola schvalena nova uzemnopldnovacia dokumentacia alebo jej

zmeny a doplnky, na zéklade ktorych bola vydana.

S pozdravom
Ing. Dudmila Simeunovitova
poverend vedenim oddelenia

Co: MG QUIC - archiv
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V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizdciou zapisanou v zozname znalcov,
tlmo¢nikov a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, pre
odbor Stavebnictvo a odvetvie Pozemné stavby, Odhad hodnoty nehnutel'nosti, Odhad hodnoty

stavebnych prac, evidencné ¢islo znaleckej organizacie 900266.

Znalecky posudok je v denniku zapisany pod ¢islom 46/2017.

Podpis Statutarneho organu

Podpis osoby zodpovednej za vykon znaleckej ¢innosti
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