Odvolaci organ:

Regiondlny trad pre izemné planovanie a
vystavbu Bratislava

Tomasikova 12735/64

831 04 Bratislava

(poddavané prostrednictvom prvostupfiového
orgadnu)

OdvolatePka (acastni¢ka konania):
Mer. Ivona Zubédkova

daturn narodenia: |

trvale bytom:

841 03 Bratislava — Lamad

tel.é.:

email:

(viastnidka bytu na LV ¢. 4404 a podielova
spoluvlastnicka pozembku sukromnej
komunikdcie parc. ¢. 3497/443 na LV ¢.
4411, k. . Lamac)

ODVOLANIE

Prvostupiiovy organ (stavebny drad):
Mestsk4 &ast’ Bratislava-Lamag '
Oddelenie tzemného konania a stavebného
poriadku

Malokarpatské nam. 9

841 03 Bratislava

Cislo konania prvostupiiového orginu:
QUKSP-2026-25-230-ES-5039-1

Napadnuté rozhodnutie:
Rozhodnutie Mestskej &asti Bratislava-Lamac
zo dfia 28. 08. 2026

Stavebnik / Navrhovatel’:
Ubytovne s.r.0., Digital Park II, Einsteinova
25, 851 01 Bratislava, v zastipeni K.T. Plus,

s.r.0., Kopéianska 15,851 01 Bratislava
Miestny Grad Bratislava-Lamad
Malokarpatské nan. 9, 841 03 Braticiava

2 09 20
/
Podacie &slo: é ,,'?é 7\{/ Clelo splau; -
Prilohy/Hsty: . VWbavide: | C

voti Rozhodnutiu Mestskej éasti Bratislava-Lamat & OUKSP-2026-25-230-ES-5039-1 zo dfia
28. 08. 2026 o zmene tizemného rozhodnutia o umiestnent stavby ,,BORY OFFICE SPACE®

V zakonnej 15-diiovej lehote poddvam podla § 53 a § 54 Zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani
(spravny poriadok) v znen{ neskorsich predpisov (d'alej len ,,Spravay poriadok®) odvolanie voéi
Rozhodnutiu Mestskej Sasti Bratislava-Lamag . OUKSP-2026-25-230-ES-5039-1 zo diia 28. 08.
2026 (dalej len , Napadnuté rozhodnutie), ktorym stavebny trad podla § 37 a § 39a Zakona C.
50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny zikon) v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,,Stavebny zdkon™) povolil zmenu uzemného rozhodmutia &. 2020/100-
2500/QUKSP/UR/De3 zo diia 03. 04. 2020 pre stavbu ,,Ubytovacie zariadenie pre zdravotnicky
personél Bory* na novy nazov a novi funkeiu ,,BORY OFFICE SPACE* (S0O.01 Administrativna

budova, 10 NP, 1 PP).

Strana 1



Napadnuté rozhodnutie povazujem za nezakonné, vecne nespriavne, vydané na zaklade
nedostatoéne zisteného skutkového stavu veci a trpiace taZkymi procesnymi vadami
nepreskimatelnosti v zmysle § 47 ods. 3 Spravneho poriadku. Svoje odvolanie opieram o
nasledujiice hmotnopravne a procesné dévody:

I. Nezakonny postup stavebného trada pri posudzovani oblianskoprivnej namietky k
vecnému bremenu, prekrocenie kompetencii spraveeho organu (ultra vires) a porusenie §
137 ods. 2 Zakona ¢&. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku (stavebny
zAkon) v zneni neskorSich predpisov v spojeni s § 47 ods. 3 Zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom
konani (spravny poriadok) v zneni neskorsich predpisov.

(Poruenie § 137 ods. 1 a 2 Zakona &. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom poriadku
{(stavebny zakon) v zneni neskor§ich predpisov, § 47 ods. 3 Zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom
konani (sprdvny poriadok) v zneni neskorSich predpisov, § 15In, § 126 a § 3 ods. 1 Zakona C.
40/1964 Zb. Obé&iansky zékonnik v zneni neskor§ich predpisov (d’alej len ,,Ob&iansky zdkonnik®)
a &l. 20 Ustavy SR).

1. Skutkovy stav a uplatnena oblianskopravna namietka:

V prvostupfiovom konani som vzniesla zasadnd obdianskopravau ndmietku tykajdcu sa |
dopravného napojenia stavby ,,BORY OFFICE SPACE™ cez stkromnd déelovi komumikaciu na
pozemku parc. €. 3497/443 (zapisami na LV & 4411, k. 4. Lamac), ktorej som podielovou
spoluvlastni¢kou. Namietala som, Z¢ zmena Géelu stavby z pévodne schvileného ubytovacicho
zariadenia pre zdravotnikov na 10-podlaznti administrativnu budovu s obchodmi a kantinou
zakladd nepripustni intenzifikiciu dopravy a faktické roz$irenie vykonu vecného bremena
prejazdu nad miera primeranl pomeroch, ¢o predstavuje trvaly a nezdkonny zésah do méjho
vlastnickeho prava.

. 2. SVOjVOl’né‘a:‘gumenféicia stavebného aradu v Napadnutom rozhodnnti:

Stavebny Grad v odévodneni Napadnutého rozhodnutia (str, 15, vyhodnotenie namietok €. 5 a 6)
moju ndmietku zamietol s tvrdenim, Ze v prospech pozemku stavby pare. & 644/678 je na LV &.
4411 zapisané vecné bremeno spoéivajice v prdve prechodu a prejazdu, ¢o Grad oznacil za
., hespochybnitelny pravay podklad*® pre napojenie a uZivanie komunikacie bez ohfadu na
radikdlnu zmenu G¢elu a zat'aze stavby.

3. Prekrocenie kompetencii stavebného firadu (Ultra Vires) a porusenie § 137 Stavebného
zakona:

Tento postup a oddvodnenie stavebného tradu sa v hrubom rozpore s hmotnym aj procesnym
pravom:

¢ Absencia urfovacej pravomoci spravneho organu: Stavebny urad nemd podla slovenskej
pravnej tpravy Ziadnu pradvemoc (uréovacie opravnenie) autoritativne vykladat’ sikromnoprivne
zmluvy o zriadeni vecného bremena ani uréovat’ hranice a pripustny rozsah vecného bremena.
Postidenie otazky, ¢ zmena ucelu dominantnej nehnutelnosti (z ubytovne na 10-podiaZny
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kancelarsky komplex) presahuje rozsah zriadeného vecného bremena a zakladd nepripustné
nadmerné zata¥enie sluZobného pozemku, patri vyhradne do prdvomoci civilného stidu.
« Kogentny prikaz § 137 ods. 2 Stavebného zdkona: Podl'a § 137 ods. 1 a 2 Zkona &. 50/1976
Zb. (Stavebny zakon), ak pri ndmietke vyplyvajiicej z vlastnickych alebo inych prav neddjde medzi
Gastnikmi k dohode a ide o namietlu, ktord by v pripade svojej opravnenosti znemoZnila
uskutotnit’ pozadované opatrenie alebo ho umoznila uskutoénit’ len v podstatne inej miere alebo
forme, stavebny arad je zo zakena povinny konanie PRERUSIT a odkézat’ aastnikoy na sad.
Stavebny trad tym, %e namietku sam vecnou dvahou zamietol, svojvolne nabradil pravomoc
civilného sidu a zat’aZil konanie t'a%kou procesnou vadou nezdkonnosti.

4. Vyvratenie argumentu iradu o ,,vieobecnom zipise“ vecného bremena:

Pokial’ stavebny tirad a navrhovatel’ argumentuji, Ze vecné bremeno na LV &, 4411 je formulované
vieobecne ako ,,pravo prechodu a prejazdu® bez vislovného obmedzenia delu, zddraziiujem, Ze
vieobecnost textu v katastri nezaklad4 bezbrehé pravo na akikol'vek intenzifikiciu dopravy:

o Podla § 151n Obdianskeho zdkonnika &. 40/1964 Zb. je vykon akéhokol'vek vecncho bremena
limitovany zésadou Setrnosti k zatazenému pozemku a zdkazom neprimerancho roz8irovania jeho
zataZe.

» Zmena G&elu stavby z ubytovne/prechodného byvania na 10-podlainy kanceldrsky komplex
zakladd masivnu kvalitativou aj kvantitativnu zmenu dopravného reZimu. Kym ubytovila generuje
rovnomernt a nizka intenzitu prejazdov, administrativna budova prindSa ndrazové ranné a
poobedné dopravné $picky (145 zamestnancov), vysokt obritkovost ndvtev, neustaly pohyb
luriérov, taksikov a zasobovanie obchodov a kantiny v parteri.

« Prave skutotnost, Ze znenie vecného bremena je vieobecné a neobsahuje vyslovné urdenie pre
obsluhu 10-podlaznej administrativnej budovy, zakladd zdsadny a vaZny ob&ianskopravny spor o
yyklad a limity tohto opravnenia. Stavebny tirad preto nemohol tito otdzku svojvolne vyrieSit
tvrdenim o ,nespochybnitelnom podklade®, ale bol povinny konanie podla § 137 ods. 2
Stavebného zikona preru$it’ a odkazat’ (¢astnikov na sud.

5. Zmie$anie pravnych reZimov komunikacii a priamy zisah do majetku spoluvlastnikov:
Stavebny trad priznal, e projektova dokumenticia stavebnika chybne definovala sikromn cestu
na Ulici Jana Lango$a ako ,,verejnii miestnu obsluznti komunikécin®, aviak tato zdsadnd vadu
zlahéil ako ,, zrejmii chybu v pisani**. Zdéraziiujem, Ze sikromni 4&elova komunikdcia na pozemku
parc. & 3497/443 (LV &. 4411) nie je verejnou cestou. Sprava, idrzbu, opravy a zimni udrZbu tejto
komunikécic hradia zo svojich stikromnych prostriedkov vlastnici bytov v rezidentnom areali,
Masivny narast prevadzkove] dopravy zakladd zrychlené opotrebovanie a trvald Skodu na
stikromnom majetku rezidentov, o predstavuje priamy a nepripustny zasah do nasho vlastnickeho
prava (&l. 20 Ustavy SR, § 126 Ob&ianskeho zakonntka).

6. PoruSenie § 47 ods. 3 Zakona & 71/1967 Zb. (Spravny poriadok) a nepreskiimatelnost’:
Odévodnenie Napadnutého rozhodnutia je v tejto Casti prdvne chybné, svojvolne a
nepreskiimatelné. Urad sa vébec nevysporiadal s pravnou podstatou ndmietky a opomenul posiidit,
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¢i navrhované dopravné rieSenie nepresahuje rozsah vecného bremena spésobom nevyhnutnym.
Tym drad zataZil svoje rozhodnutie vadou nepreskimatefnosti podla § 47 ods. 3 Sprévncho
poriadku, pre ktori musi byt Napadnuté rozhodnutie v odvolacom konani zrufené.

IL. Fyzicka a pravna nerealizovatePnost’ stavby vo vzt’ahu k Ochrannému pasmu Heliportu
Nemocnice Novej Generacie Bory a nesplnenie podmienok Dopravného viradu — poruSenie
Zikona & 143/1998 Z. z. o civilnom letectve (letecky zakon) a o zmene a doplneni niektorjch
zakonov v zneni neskoxSich predpisov (d’alej len ,,Letecky zikon*)

(PoruSenie § 28 a § 30 Zakona &. 143/1998 Z, z. o civilnom letectve, § 37 ods. 1 Zakona &. 50/1976
Zb. Stavebny zdkon a § 32 Zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani)

1. Skatkovy stav a stanovisko Dopravného tradu:

Dopravny urad vo svojom Zavdznom stanovisku & 09927/2025/ROP-002-P/12862 zo dfia 10. 03.
2025 (potvrdenom pod €. 7826/2026/ROP-002-P/2600 zo diia 06. 02. 2026), prevzatom do
podmienky &. 2.4 Napadnutého rozhodnutia, stanovil absolitny a neprekro&itelny vygkovy limit
pre najvyssi bod stavby, vratane technoldgii na streche a vietkyeh stavebnych mechanizmov
(Zeriavov, beténpiimp) potas realizacie na max. 224,3 m n. m. BpV, t. j. vi¥ku max. 47,2 m
od urovne terénu.

2. Rozbor argumentacie stavebného firadu v Napadnutom rozhodnuti:

Stavebny trad v odoévodneni (str. 14, odpoved’ na némietku &. 3) moju namietku zamietol s
tvrdenim, Ze ,, Dopravny tirad vyjadril sithlas s viSkou objeltu 43,3 m a stanovenie podmienok pre
zeriavy do viSky 47,2 m bude predmetom projektovej dokumenticie pre stavebné povolenie
(DSP) "

3. Odborny a technicky dékaz fyzickej nerealizovatelnosti vystavby:
+Vyika samotnej stavby je navrhnutd na +43,30 m od terénu.

= Vy$kovy limit pre najvyssi bod stavebnych mechanizmov (Zeriavu) je stanoveny na 47,20 m od
terénu.

« Matematicky a technicky rozpor: Rozdiel medzi najvy$gim bodom dokonéenej budovy (43,30
m) a maximalne povolenou vyskou Zeriavu (47,20 m) je iba 3,90 metra!

« Je technicky a fyzicky absollitne nemozné postavit’ 10-podlazni Zelezobeténovit monoliticki:
budovu vysoku 43,3 m pomocou veZového Zeriavu, ktorého vyEkovy presah nad budovu by bol
menej ako 3,9 metra. Vy¥ka samotného ramena Zeriavu, vyloznika, zdvesného haku, ocelovych lan
a bezpe&nostného odstupu od beténovanej konstrukeie vyZzaduje pri stavbe 10-podlaZného objektu
manipuldciu vo vyske najmenej 10 aZ 15 metrov nad Groviiou stavaného podlaZia.

« Vystavba objektu Bory Office Space tak nevyhnuine vyZaduje nasadenie stavebnych
mechanizmov s vyskou 53 aZ 58 metrov nad terénom, &im déjde k masivnemu preniknutiu do
prekazkovych rovin a ochranného pisma heliportu Nemocnice Bory (vrtul'nikova zachranna
zdravotna sluzba).
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4, Pravne pochybenie stavebného uradu:

* Stavebny frad schvalil tzemné rozhodnutie pre stavbu, ktorej realizacia je za podmienok
urdenych leteckym orginom fyzicky nemoZna a neuskutoCnitelnd bez spichania protipradvneho
konania a ohrozenia bezpetnosti leteckej prevadzky zachranarskych vrtulnikov (poruSenie Zakona
¢. 143/1998 Z. z. o civilnom letectve).

* Presunutic posudenia realizovatelnosti stavby a Zeriavov na stavebné konanie (DSP) je
nepripustné. Otdzka, & je mozné stavbu v danom Gzemi z hl'adiska ochrannych pasem heliportu
legélne postavit’, musela byt’ preukdzana v v dzemnom konani (§ 37 ods. 1 Stavebného zdkona ¢.
50/1976 Zb.).

IIL. Nezakonnost’ 2 nepreskimatePnost’ rozhodnutia pri posudzovani statickej a dynamicke;j
dopravy: Vady pri vyhodnoteni namietok icastnikov, svojvel'nd argumenticia stavebného
firadu (,,navySenie o 40 PM*), poddimenzovanie kapacit (STN 73 6110/Z22) a abhsencia
zasobovania na teréne (Vyhlaska MZP SR &. 532/2002 7. z.)

(Porusenie § 32 a § 47 ods. 3 Zdkona &. 71/1967 Zb. o spravnom konani, § 37 a § 85 Zékona ¢&.
50/1976 Zb. Stavebny zdkon, § 4 ods. 1 a § 43 Vyhlagky MZP SR & 532/2002 Z. z., STN 73
6110/22, &l. 20 Ustavy SR a § 3 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika &. 40/1964 Zb.)

1. Svojvol'na a zavadzajiica argumentacia stavebného diradu pri vyhodnoteni namietok:

« V prvostupiiovom konani som vzniesla vecné nimietky vodi vypottu statickej dopravy, nepomeru
podlahovych ploch a preneseniu dopravného a parkovacicho tlaku na nafe sikromné rezidentské

pozemky.

« Stavebny trad v odévodneni Napadnutého rozhodnutia (pri vyhodnoteni ndmietky ¢. 1) vyhrady
zamietol s tvrdenim, Ze pdvodne povoleny objekt ubytovne SO 102 pocital s 50 povrchovymi
miestami a novonavrhovand stavba Bory Office Space disponuje 90 podzemnymi miestami. Urad
z tohto &iselného rozdielu vyvodil zdver, e v Gizemi dochadza k navySeniu o 40 parkovacich miest,
o predstavuje pritaZenie len 6,7 %, a preto nespdsobi rozsiahle zataZenie Gzemia ani rezidentov.
» Pravna a vecnd nespravnost’: Tieto z4very stavebného tradu su prejavom hrubej svojvole a
formalistickej manipulécie s &islami v rozpore s § 47 ods. 3 Spravneho poriadku. Stavebny drad
mechanicky od&ital teoretické planované kapacity nikdy nezrealizovanej drubej ubytovne (SO 102)
od kapacity podzemnej garaZe kancelarskej budovy, pricom tplne odignoroval celkovy
prevadzkovy charakter oboch funkei.

» Kancelarska budova Bory Office Space s 10 nadzemnymi podlaziami, HPP 9 237,5 m?, 145
zamestnancami v kancelariach, kantinou (267,56 m?) a obchodnymi prevadzkami v partert (552,76
m?) generuje Gplne iny typ dopravnej zataZe neZ ubytovacie zariadenie. Ide o narazovu rannd a
~ poobedntt dopravnd $pi¢ku, vysokd obritkovost’ navitev, neustily pohyb kuriérov, taxikov a
z4sobovacich vozidiel. Tvrdif, e 90 podzemnych gardZovych miest pre kanceldrie ,zlepSuje
hlukovu situaciu® obyvateFov v obytnom stibore Bory Promendda, je vecne neudrzatelné.
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2. Fakticka likvidacia skolandovanych parkovacich miest Ubytovne SO 101 bez nahrady a
rozpor s kolauda¢nym rozhodnutim (§ 85 Stavebného zikona):

* V tzemi bol pravoplatne zrealizovany a skolaudovany vyhradne objekt SO 101 Ubytovacie
zariadenie pre zdravotnicky persondl (102 izieb, 194 ubytovanych os6b). Pre potreby tejto
skolaudovanej ubytovne bolo vybudované a pravoplatne skolaudované povrchové parkovisko v
pocte 60 parkovacich miest (kolaudaéné rozhodnutie €. 2022/434-5721/OUKSP/KR/De26 zo diia
07.09.2022 a &. QUKSP-2022/167/Ry-3508 zo diia 30.05.2022).

» Z predloZenej vykresovej dokumentacie Bory Office Space (Zastavovacia situdcia C7, Situacia
dopravy) nepochybne vyplyva, Ze rampa vjazdu/vyjazdu do podzemnej garaZe I. PP a spevnené
plochy S0O.05 na pozemkoch parc. & 3497/765 a 644/678 priamo zaberaji plochu reélne
existujuceho povrchového parkoviska ubytovne SO 101, V dosledku toho dochédza k fyzickému
zruseniu a likvidacii viac ako 14 skolaudovanych povrchovych parkovacich miest ubytovne SO
101.

 Tymto poukazujeme na zdsadné vady v oddvodneni Napadnutého rozhodnutia, v ktorom stavebny
urad nespravne a marginalizujuco vyhodnotil dopady stavby tvrdenim o ,len 6,7 % prifaZeni®
tzemia, pridom ¥plne opomenul redlny prevadzkovy a fakticky stav v teréne. V celom spise ani v
Napadnutom rozhodnuti sa Ziadna nahrada za zrufené skolaudované parkovacie miesta ubytovne
SO 101 nerie$i. Svojvolnym odstrinenim skolaudovaného prisluSenstva ubytovne dochadza ku
konaniu v priamom rozpore s jej kolauda¢nym rozhodnutim a k poruseniu § 85 ods. 1 Stavebného
zakona, podfa ktorého sa stavba smie uZivat’ len na i¢el a za podmienok urenych v kolaudanom
rozhodnuti.

» Akceptovanim navrhovaného vjazdu do podzemnej gardZze, ktory fyzicky =zasahuje do
zrealizovaného parkoviska ubytovne, stavebny urad fakticky odobril zniZenie skolaudovanych
parkovacich kapacit susednej stavby v rozpore s jej kolaudaénym rozhodnutim. Stavebny trad nie
je opravneny v konani o zmene inej stavby povolit, dat’ stihlas ani akceptovat’ zruSenie i zniZenie
pottu skolaudovanych stojisk ubytovne bez zodpovedajiceho pravneho konania podla § 85 ods. 1
Stavebného zdkona a bez vyrieSenia ich plnohodnotnej nédhrady.

o Takymto postupom stavebny Grad zat'azil konanie procesnym pochybenim a akceptoval stav, v
dosledku ktorého sa parkovaci tlak ubytovanych zdravotnikov prenesie aj na naSe sukromné
rezidentské pozemky (parc. ¢. 3497/443, LV &. 4411).

3. Faktické nezrovnalosti a neftandardné poddimenzovanie vypoctu statickej dopravy pre
Bory Office Space — neStandardné stanovenie distej administrativnej plochy (STN 73
6110/72):

« Podl’a Sthmnej technickej spravy (10/2024, kap. A.2.4) je celkova hruba podlazna plocha (HPP)
administrativnej budovy 9 237,5 m? a hruba plocha administrativy 7 846,3 m?. Pri vypocte poireby
parkovacich miest podl'a norny STN 73 6110/Z2 vsak projektant pre vypocet navitevnosti uplatnil
vymeru ,,&istej administrativnej plochy* v rozsahu len 3 138,52 m?.
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» Poukazujeme na vyrazny a neStandardny nepomer medzi hrubou plochou administrativy a
zapotitanou &istou plochou, pridom z vypottu statickej dopravy bolo vytatych takmer 60 %
podlaznej plochy budovy (rozdiel vyse 4 700 m?). Deklarovany pomer vyuZitia ploch na Grovni iba
priblizne 40 % sa podstatne odchyPuje od obvyklych parametrov komerénych administrativiych
objektov.

» Mame za to, Ze predloZeny vypodet statickej dopravy je vyrazne poddimenzovany. K takémuto
pristupu pri uréovani vstupnych vymer mohlo ddjst’ z dévodu, Ze vybudovanie vy&Sieho pottn
parkovacich stojisk (napr. zriadenim druhého podzemného podlazia gardZi) by bolo v dangch
tzemnych a zdkladovych pomeroch technicky a priestorovo len tazko realizovatelné.

 Pri uplatneni Standardnych prevadzkovych ukazovatelov uZitkovej plochy v komerCne]
administrative (be¥nd efektivita 75 — 80 % dosahuje vymeru cca 6 000 m?) dosahuje normativna
potreba statickej dopravy rozsah 140 aZ 160 parkovacich miest, namiesto projektantom uvadzanej
potreby 86 parkovacich miest (zabezpedenych 90 PM v 1. PP).

» V dosledku tohto poddimenzovania vznikne v redlnej prevadzke akitny nedostatok gardZovych
kapacit, o povedie k zvy¥enému vyhladévaniu parkovania a k neprimeranému sekunddrmemu
parkovaciemu tlaku na nas susedny rezidenény aredl Bory Promenéda.

4. Nulovy podet parkovacich miest na teréne (0 PM) a nelegilne presunutie zdsobovania a
kuriérov do obytnej zony (Vyhlaska ¢. 532/2002 Z. z.):

» Podet parkovacich miest pre Bory Office Space na teréne je: 0 PM. Podzemnd gardz (1. PP) s
rampou so sklonom 14 % neumoZfiuje prejazd zésobovacich nakladnych vozidiel, dodédvok a
yysokych kuriérskych vozidiel pre obchody (552,76 m*) a kantinu (267,56 m?*) v parteri.

» Nakol'ko na povrchu neexistuje ani jedno (0) zasobovacie alebo pohotovostné parkovacie miesto,
vietky zasobovacie vozidla a kuriéri budd fyzicky zastavovat’ a blokovat’ povrchovil komunikéciu
Ulice Jana LangoSa a naSe sukromné pozemky.

» Tym dochddza k priamemu porudeniu § 4 ods. 1 a § 51 Vyhlasky MZP SR &. 532/2002 Z. z.,
podPa ktorej odstavné a parkovacie plochy musia byt usporiadané tak, aby ich uZivanie
neobmedzovalo a neohrozovalo susedné stavby a bezpe&nost’ chodcov.

5. NepreskiimatePnost’ rozhodnutia (§ 47 ods. 3 Spravneho poriadku) a nezdkonny zasah do
vlastuickych prav:

* Stavebny trad sa v oddvodneni Napadnutého rozhodnutia s mojimi vecnymi namietkami
tykajicimi sa podhodnotenia ploch administrativy, absencie povrchového zisobovania, zaniku
skolaudovanych parkovacich miest a rizika parkovacieho kolapsu riadne nevysporiadal. Urad len
nekriticky prebral tvrdenia stavebnika a odbil nas formalistickym konStatovanim, Ze ,,potreba 86
miest bola splnen4”. Absencia riadneho odévodnenia a opomenutie vyvratenia nasich argumentov
zaklada tazka procesni vadu nepreskimatelnosti Napadnutého rozhodnutia podla § 47 ods. 3
Spravneho poriadku. Tymto povrchnym vyhodnotenim dopravy stavebny trad zaroveil zaloZzil
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trvaly a priamy z4sah do nésho vlastnickeho prava chraneného &L 20 Ustavy SR a § 3 ods. 1
Obéianskeho zikonnika.

IV, Prekrocenie vy$kového regulativa 30 m podla Urbanistickej $tiadie MIB, poZziadavka na
preskimanie Zavizného stanoviska Hlavného mesta SR Bratislavy (§ 140b Stavebného
zakona) a nepreskiimatePnost’ zasahu do pohody byvania (§ 4, § 6 Vyhlagky &, 532/2002 Z., z.,
§ 37 Stavebného zakona)

{PoruSenie § 140b ods. 5 a § 37 ods. 2 Zakona &. 50/1976 Zb. Stavebny zékon, § 4 a § 6 Vyhlagky
MZP SR &. 532/2002 Z. z. a § 47 ods. 3 Zakona ¢. 71/1967 Zb.)

1. Skutkovy stav a vy§kova charakteristika stavby:

* Povol'ovana stavba Bory Office Space je navrhnutd s viy§kou +43,300 m (220,760 m n. m. BpV).
* Pre predmemt rozvojovi funkénd plochu 201 stanovuje Urbanistickd §tadia vyskového
zonovania hlavného mesta SR Bratislavy (spracovana odbornym orgdnom MIB) maximalnu
vyskovi hladinu 30 metrov. Navrhovana budova tito vy§kovii hladinu prekraduje o 13,30 metra (o
viac ako 44 %).

* Hlavne mesto SR Bratislava vo svojom Zaviznom stanovisku & MAGS OQUIC 54306/2024-
483644/Gal zo dita 22. 08. 2024 vyslovne upozormilo na to, Ze vyska 43,30 m presahuje vyskovia
hladimu 30 m podPa Urbanistickej $tidie MIB a investicny zimer oznalilo z hmotovo-
priestorového hl'adiska za ,, hranicne akceptovatelny . Mestské Cast’ Bratislava-Lamag vo svojom
vyjadreni & ODUZM-2024/386/P4-6425 zo diia 22. 07. 2024 rovnako poZadovala preverit
vhodnost umiestnenia vygkove] budovy.

2. Podnet na preskimanie Zavizného stanoviska Hlavného mesta SR Bratislavy v odvolacom
konani (§ 140b ods. 5 Zakona ¢. 50/1976 Zb. Stavebny ziakon):

* Som si vedomd, e stavebny Girad bol pri posudzovani stladu s Uzemnym plénom zviazany
Zavaznym stanoviskom Hlavného mesta SR Bratislavy zo diia 22. 08. 2024. Vzhl'adom na to, Ze v
zékonnej lehote podavam odvolanie a vyslovne napadam veent spravnost’ a zdkonnost' tohoto
zaviizného stanoviska organu tizemného pldnovania, Ziadam odvolaci organ (Regionalny trad pre
Uizemné planovanie a vystavbu Bratislava), aby podla § 140b ods. 5 Stavebného zdkona &.
50/1976 Zb. vyziadal preskiimanie a zmenu/potvrdenie predmetného zdvizného stanoviska od
nadriadeného orgénu tizemného planovania.

* Mém za to, Ze vydanie sihlasn¢ho stanoviska pre 43,3 m vysokt budovu v tizemi, kde odborny
podklad mesta uréuje limit 30 m a kde mesto samo oznaduje zdmer za ,hranitne akceptovatelny*,
je vrozpore s odbornymi ciel'mi izemného planovania a zasadou neprepinania inosného zat'aZenia
lizemia.

3. Samostatné pochybenie stavebného firadu pri posudzovani pohody byvania (§ 37 ods. 2
Stavebného zakona a Vyhlaska MZP SR & 532/2002 Z. z.):
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* Suhlasné zivizné stanovisko k Uzemnému planu nezbavuje stavebny trad jeho samostatnej
zékonnej povinnosti podla § 37 ods. 2 Stavebného zékona &. 50/1976 Zb. posadit’, & umiestnenie
stavby vyhovuje vieobecnym technickym poziadavkdam na vystavbu a & neprimerane
neobmedzuje a nechrozuje prava a opravnené zawjmy vlastnikov susednych nehnutelnosti.

« Stavebny drad v oddvodneni Napadnutého rozhodnutia (str. 14, odpoved na namietku &. 2)
nédmietku odbil tvidenim, 7e vygka bola prerokovana v zaviznom stanovisku. Urad sa viak v6bec
nevysporiadal s tym, aké konkrétne negativne d6sledky bude mat’ 43,3 m vysoka hmota v tesnom
susedstve 5-podlaznych rezidenénych domov Bory Home 3 a ubytovne SO 101 —najmi z hl'adiska
vytvorenia masivnej vizudlnej bariéry, neprimeraného tienenia a &frenia hluku zo stre$nych VZT
technolégii umiestnenych vo vyske 43 m.

» Tym dochddza ku porugeniu § 4 a § 6 Vyhlasky MZP SR &. 532/2002 Z. z. (poziadavky na
urbanistické rieSenie a ochranu pohody byvania) a k nepreskiimatel'nosti Napadnutého rozhodnutia
podl'a § 47 ods. 3 Spravneho poriadku.

V. Nezdkonnost’ a nepreskimatel'nost’ posfidenia hiuku z VZT technolégii, pozemnej
dopravy a odrazu zvuku (Vyhlaska MZ SR ¢. 549/2007 Z. z.) - alibisticky presun povinnosti
na kolauddciu a nevynititel’nost’ podmienky ,,prerozdelenia dopravy*

(PoruSenie § 32 Zakona &. 71/1967 Zb. o sprévnom konani, § 37 Stavebného zakona a Vyhlasky
MZ SR €. 549/2007 Z.. z.)

1. Skutkovy stav a namietané hlukové vplyvy:

* Na streche 10. NP (vo vygke +43,30 m) je navrhnuta kaskada stacionarnych zdrojov hluku — 2
tepelné Cerpadla vzduch/voda (akusticky vykon jedného zdroja aZ 87 dB) a VZT jednotky.
* Akusticka §thdia (10/2024, VALERON Enviro Consulting) aj Akusticka $tidia (03/2025, EnA
CONSULT) uvadzaji, Ze hiuk z technoldgit a z pozemnej dopravy vyhovuje limitom Vyhlagky
MZ SR €. 549/2007 Z. z. vyhradne za predpokladu aplikovania dodatoénych kapotiainych
opatreni (boxov/zasten) a za predpokladu teoretického ,,prerozdelenia prispevku dynamickej
dopravy®.

2. Vyvratenie argumenticie stavebného tdradu v  Napadnutom rozhodnuti:
Stavebny Grad v odovodneni (str. 13 a str. 15, odpovede na ndmietky &. 3 a €. 7-9) zamietol moje
namietky s tvrdenim, Ze ,, podla akustickej Studie navrh vyhovuje vyhliske MZ SR ¢, 549/2007 Z.
z., konkrétne akustické parametre VZI' zariadeni sa spresnia v dalSom stupni PD (DSP) a
dodrzanie limitov bude preukdzané meranim pri kolauddcii “.

3. Pravne a odborné pochybenia stavebného aradu:

» Nezdkonny presun povinnosti na kelandaéné konanie (poruSenie § 32 Spravaeho poriadku):
Podla § 32 ods. 1 Spravneho poriadku je spravny organ povinny presne a Uplne zistit' skutodny
stav veci pred vydanim rozhodnutia. Stavebny tirad nemoze rezignovat’ na posddenie hlukovych
vplyvov v fizemnom konani a alibisticky odkazat 08astnikov na kolaudaciu. Ak sa po postavent
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10-podlaZnej budovy pii kolaudacii zisti prekrodenie hlukovych limitov, ochrana zdravia
rezidentov bude nenapravitel'ne pogkodend.

* Nevynatitel'nost’ podmienky ,prerozdelenia dopravy®: Zaver akustickej 3tidie, Ze hluk z
dopravy neprekroci limity len ,za predpokladu prerozdelenia dynamickej dopravy®, je v praxi
pravne aj technicky nevynutiteIny. Stavebny tirad neméze voditom, kuriérom a zamestnancom
prikazat’, akou trasou maji jazdit'. V redlnej prevadzke ddjde ku sistredeniu dopravy pred vjazdom
do gardZe v tesnej blizkosti fasid Bory Home 3 a ubytovne SO 101, %o povedie k prekrofeniu
limitov podla Vyhlasky MZ SR &. 549/2007 Z. z.

¢ Ignorovanie akustického odrazu a lievikového efektu: Stavebny trad sa vébec nevysporiadal
s ndmietkou, Ze nova 43,3 m vysoka betonova fasada vytvori akustick bariéru, ktors bude odraZat’
hluk z okolitej dopravy spét’ na fasady bytovych domov Bory Home 3 (tzv. lievikovy efekf).
* Nereprezentativne vstupné dafa: Akusticka §tiidia vychddzala z merani dopravy zo septembra
2023, ked’ v obytnom stibore Bory Home 3 prebiehali hromadné prevody bytov a zona nebola trvalo
zabyvand. Vstupné data boli nereprezentativne, o robi zdvery akustického postdenia
nepreskimatelnymi.

VI. Nedostatocne zisteny skutkovy stav a ignorovanie rizik v oblasti geoldgie, zakladania
stavebnej jamy, podzemnej vody a radénového oziarenia (Vyhlaika MZ SR &, 57/2024 7., 7.,
Zakon ¢, 87/2018 Z. z., § 32 Spravneho poriadku)

(PoruSenie Zakona &. 87/2018 Z. z. o radiadnej ochrane a o zmene a doplneni niektorych zikonov
v zneni neskor&ich predpisov, Vyhlagky M7 SR &. 57/2024 Z. z., § 32 Zakona &. 71/1967 Zb. a §
37 Stavebného zakona)

1. Skutkovy stav a rizika podlozia:

« Suhrnné technicka sprava (10/2024, kap. B.12.4) vyslovne uvadza, e z geotechnického hl'adiska
ide o stavbu nédroént, zaloZend v neznimych pomeroch, priom sa predpokladd zvySens hladina
spodnej vody a uvidza sa, Ze , hydrogeoldgia bude stanovena v d’alSom stupni PD*, Zaroveii sa
uvéadza potreba pouzit’ hydroizoldciu s certifikdtom proti prenikaniu radénu z podloZia.
« V zistovacom konani EIA MZP SR zo diia 31. 03, 2025 Sekcia geol6gie MZP SR upozornila, Ze
dotknuté tizemie spadd do stredného radénového rizika.

2. Vyvritenie argumentacie stavebného tiradu v Napadnutom rozhodnuti:

Stavebny trad v od6vodneni (str. 14 a str. 16, odpovede na ndmietky &. 5, & 11 a & 13) moje
namietky zam_istbi s tvedenim, Ze ,, prieskum radonu bol spracovany v roku 2020 pre ubytovitu
(AGaudit 5.r.0.) so strednym rizikom a vikopové price v exteriéri nepredstavujii pre okolie Ziadne
zdravotné riziko z dévodu riedenia radénu atmosferou. Podrobnejsia statika a hydrogeoldgia bude
sucastou vyssieho stupfia PD (DSP)“. '
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3. Pravne a odborné pochybenia stavebného tiradu:

* Porusenie predpisov o radiaénej ochrane (Zakon & 87/2018 Z. z. a Vyhiaska MZ SR &,
57/2024 Z. z.): Podl'a Vyhlagky MZ SR €. 57/2024 Z. z. a Zékona &. 87/2018 Z. z. o radiadne;
ochrane pri stavbach s podzemnymi podlaZiami (podzemna gardZ 1. PP) v tzemi so strednym
radonovym indexom je stavebnik povinny doloZit aktudiny protokol o stanoveni objemovej
aktivity radénu v pddnom vzduchu pre konkrétny rozsah a hibku planovanych podzemngch
kongtrukeil. Odvolavanie sa na stary prieskum z roku 2020 pre tplne inti stavbu (ubytoviiu bez
hibokého suterénu) je pravne nepripustné.

* Ohrozenie obyvatePov pri otvorenej stavebnej jame: Tvrdenie Gradu, Ze exhaldcia radénu z
otvorenej stavebnej jamy v tesnej bifzkosti obyinych domov Bory Home 3 nepredstavuje Ziadne
tiziko z dévodu ,riedenia vzduchom®, nie je doloZené Ziadnym odbornym posudkom RUVZ/UVZ
SR. Hiboka otvorena stavebnd jama pre 1. PP méZe zmenif migrané trasy pddnych plynov a
nasmerovat’ zvysené koncentracie radonu do zakladovych konstrukeii susednych bytovich domov.
 Alibizmus pri posudzovani spodnej vody a statiky zakladania: Presunutie posidenia
hydrogeologie, zakladania stavebnej jamy, reZimu odvodnenia podzemne] vody a vplyvu na statiku
(sadanie} susednych bytovych domov na stavebné konanie (DSP) je hrubym porufenim § 32
Spravneho poriadku a § 37 Stavebného zékona. Uzemné rozhodnutie musi dat’ odpoved’ na otazku,
¢i hiboké podzemné konstrukcie neohrozia rezim podzemnych vod a staticki bezpednost’ okolitych
stavieb.

V1. Nepreskamatel'nost’ rozhodnutia pre vecné a forméine rozpory v podkladoch (zméton4
identifikacia miesta stavby, dopravného napojenia a vinitroarealovych ploch) — porusenie §
47 ods. 3 Zakona €. 71/1967 Zb. (Spravny poriadok)

(Porusenic § 47 ods. 3 Zakona &. 71/1967 Zb. o spravnom konanf)

1. Skutkovy stav a identifikované rozpory v podkladoch:

« V Zaviznom stanovisku Hlavného mesta SR Bratislavy & MAGS OUIC 54306/2024-483644/Gal
zo dia 22. 08. 2024 sa ako ,miesto stavby* vyslovne uvadza ,ul. Dominika Tatarku®.
* V opise dopravného napojenia v tom istom zdviznom stanovisku aj v Stuhrnnej technickej sprave
sa uvadza, Ze cesta Ul Jana LangoSa je v okruZnej kriZovatke napojend na ,,ul. Viadimira Jukla®.
« Skutoény stav v teréne: Stavba sa nachddza na Ulici Jdna Langoga, pritom okruZna kri¥ovatka
v danom tzemi je v skutoénosti napojena na Ulicu Ivana Kadle&ika.

2. Vyvritenie argumenticie stavebného fradu v Napadnutom rozhodnuti:
Stavebny trad v odévodneni (str. 17, odpoved’ na namietku & 14) uvedené rozpory zlahdil a
zamietol s tvedenim, Ze ,, ide o chybu v pisomnom oznacent lokality, kiord nemd vplyv na grafické
ani technické posiidenie dopravného napojenia stavhy “.

3. Pravne pochybenie a nepreskimatePnost rozhodnutia:

* Zamena nazvov ulic a dopravnych uzlov nie je obyéajnou ,,chybou v pisani®. Zavizné stanovisko
organu tzemného planovania (Magistritu) a nadvizné odborné $tidie (akustick4 $tadia, rozptylova
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§tidia, dopravno-kapacitné postdenie) vychadzaju z matematickych a fyzikdlnych modelov
dopravnych tokov. \

* Ak model spaja dopravné zat'aZenie s chybne definovanym komunikaénym uzlom (Ul. Vladimira
Jukla namiesto Ul. Ivana Kadlecika), vSetky vypocty intenzity dopravy, hlukovych emisii a imisii
znecistujicich latok v ovzdudi st zatazené systémovou chybou a st neplatné.

* Stavebny trad vydal rozhodnutie na zéklade vnitorne rozporuplnych a zmétoénych podkladov,
¢im porusil § 47 ods. 3 Zékona ¢, 71/1967 Zb. o spravnom konani, podl’a ktorého od6vodnenie
rozhodnutia musi byt’ jednoznacneé, logické a preskimatelné.

PETIT L
(NAVRH ROZHODNUTIA ODVOLACIEHO ORGANU)

Na zéklade vyssie uvedenych hmotnopravnych a procesnych pochybeni prvostupiiového organu,
rozporov s legislativou SR (Zékon ¢&. 50/1976 Zb. Stavebny zékon, Zakon ¢. 71/1967 Zb. Spravny
poriadok, Zékon &. 143/1998 Z. z. o civilnom letectve, Vyhldska MZP SR &. 532/2002 Z. z.,
Vyhlaska MZ SR ¢&. 549/2007 Z. z., Vyhla§ka MZ SR &. 57/2024 Z. z., Zakon &. 87/2018 Z. z.,
STN 73 6110/72) a priameho nezdkonného zasahu do méjho vlastnickeho prava a prava na pokojné
byvanie navrhujem, aby odvolaci organ (Regiondlny trad pre izemné planovanie a vystavbu
Bratislava) po preskimani spisu podla § 59 ods. 2 Spravncho poriadku:

Napadnuté Rozhodnutie Mestskej casti Bratislava-Lamac ¢. OUKSP-2026-25-230-
ES-5039-1 zo diia 28. 08. 2026 v celom rozsahu ZRUSIL a vec VRATIL
prvostupfiovému organu na nové prejednanie a rozhodnutie.

V Bratislave, dia 23. septembra 2026

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Mgr. Ivona Zubikova
(odvolatelka, iicastnicka konania a podielovd spoluviastnicka sitkromnej komunikdcie LV ¢.
4411)
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