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Navrh uznesenia
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporica
Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’
predaj pozemkov registra ,,C-KN*“ v k.i. Dibravka
e parc. & 4089/8 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 20 m?,
e parc. & 4089/6 — zdhrada vo vymere 269 m?,

za cenu 57 800,00 EUR za cely predmet predaja v prospech Ing. Viery Varinskej, ako pripad
hodny osobitného zretel’a, s podmienkami:

e kupna zmluva bude kupujucim podpisand do 90 dni odo dna schvélenia uznesenia.
V pripade, ak kipna zmluva nebude kupujucim v tejto lehote podpisand, uznesenie strati
platnost’,

e kupujuci uhradi celt kupnu cenu do 30 dni odo diia podpisania kiipnej zmluvy obidvoma
zmluvnymi stranami.

Dévodova sprava

Listom zo dna 06.02.2024 poziadala Ing. Viera Varinska, bytom Valachovej 1,
Bratislava o kupu pozemku registra ,,C-KN* parc. ¢. 4089/8 — zastavana plocha a nadvorie
o vymere 20 m’? a parc. ¢. 4089/6 — zahrada o vymere 20 m? evidované na LV ¢&. 847
v k. 0. Diibravka vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, v sprave mestskej Casti
Bratislava-Dubravka.

Zdovodnenie ziadatelov:

a) uvedeny pozemok ¢ 4089/6 - zdhrada o vymere 309 (m’) a parcelné cislo 4089/8
o vymere zastavenej plochy 20,0 (m?) uzivame na ndklade Zmluvy o prendjme nehnutelnosti
ev.C. 70/2021 zo dna 11.04.1944 a nasledne jej dodatkov ¢. 1, 2 a 3.

b) na uvedenom pozemku sme vybudovali zahradnu chatku podla Vami vydaného
stavebného povolenia ¢. 2002/02336/C/23/SU/OSM zo dna 05.12.2002, kolaudacného
rozhodnutia ¢. 2003/9371-395/D/12/SZ zo dna 04.12.2003. Zapis do katastra nehnutelnosti bol
vykonany 08/2005 LV ¢. 4274.

¢) na odkupenie uvedenej parcely som uz v minulosti podala viac Ziadosti (zo dna
25.05.1998, 14.01.1999, 06.10.2008). Len na jedinu mi prisla odpoved’ (19.01.2009 - pod
¢. OMP-8105/5784/2009-463) - nevyhoveli ste mi.

d) po nahliadnuti do UP Zény- uvedeny pozemok (aj pds pozdlznych pozemkov)
su urcené na rekreacno-zahradkarske ucely a neplanuje sa na nich Ziadna vystavba.

e) patrili sme k ,, pionierom" po rozparcelovani ,,uvozu s jamou", ktory bol ako vsetky
uvozy v svahovitom teréne zarasteny naletmi krikov, burin ako aj divokou skladkou (t.j. miestom
na odhadzovanie roznych veci). Od roku 1985 (eSte v zastupeni p. Bezdaka) sme Siesti buduci
najomcovia tento terén upravovali, vycistili pomocou bagrov ako tak upravili. Parcela, ktoru
mdme v prendjme md znacné vyskové rozdiely v priecnom aj pozdiznom smere min. 10,0 (m).
Aby sme mohli vytvorit rovné plochy, museli sme vybudovat'v oboch smeroch oporné kamenné
mury, ¢im sme vytvorili Sest terdas. Bolo potrebné navozit' velké mnozZstvo urodnej pody
(povodna bola znacne kamenista). A tak pri mnoZstve prace a nakladov sme postupne vytvorili
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prijemné prostredie, vysadili stromy, uzitocné krikoviny, kvety, podmienky na pestovanie
zeleniny do takej podoby, ako je uz par rokov. Zahradkari a ini ludia konstatuju, Ze je to vzorne
rokmi udrziavand zahrada. Je to nasa velka zaluba a relax pre celu rodinu.

f) nakolko asi pred dvoma rokmi Ste odpredali do sukromného viastnictva spodnu
parcelu ¢. 4809/5, bezprostredne susediacu s mnou prenajatou parcelou ¢. 4089/6, verim,
Ze odpredaj tejto parcely by nemal byt problem.

g) pocas rokov uzivania sme dodrzovali bez vyhrad vsetky Vase pripomienky ucené
zmluvne, vratane platenia ndajomného.

h) dovolujem si Vas pozZiadat o kladné vybavenie mojej Ziadosti a urcit podmienky
odkupenia. Dufam, Ze pri stanoveni kipnej sumy za 1 (m’) budete brat do iivahy aj nase
vynalozené ndklady a prace pri zveladovani , uvozu", z ktorého sme vytvorili prijemné
zahradkarske prostredie.

Pozemky ,,C-KN* parc. ¢. 4089/6 a 4089/13, k.u. Dubravka su vo vlastnictve hlavného
mesta SR Bratislavy, v sprave mestskej Casti Bratislava-Dubravka, nachadzajice sa v lokalite
Velka luka.

Cast’ pozemku — parc. &. 4089/6 vo vymere 269 m? vznikol na zaklade geometrického
planu cislo 45/2024, od¢lenenim od poévodného pozemku parc. ¢. 4089/6, k. . Dubravka,
pri¢om vznikol pozemok parc. &. 4089/13 o vymere 40 m? (tato ¢ast’ nie je predmetom predaja).
Geometricky plan vypracovala Ing. Bronislava Bachratd. Novovytvoreny pozemok
parc. ¢. 4089/13 bude aj nad’alej Ziadatel’ uzivat’ na zdklade ndjomnej zmluvy.

Ceny pozemkov boli uréené Znaleckym posudkom €. 27/2024, ktorého predmetom bolo
ocenenie pozemku registra ,,C-KN* parc. ¢. 4089/6 a 4089/8. Pozemok bol oceneny na sumu
191,86 EUR/m”. Posudok vypracoval sudny znalec Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD. (ev. ¢&islo
znalca: 913983).

Primator Bratislavy listom zo dna 25. jula 2024 udelil predchadzajiici sthlas
¢. 09 01 0044 24 k prevodu pozemkov za cenu minimilne 191,86 €/m’ s pripomienkou,
ze z dovodu vysky kupnej ceny a s ohl'adom na sicasné trhové ceny nehnutel’nosti, odportca
mestskej Casti Bratislava-Dubravka, prehodnotit’ vy§ku ceny na Miestnom zastupitel'stve
mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Zdovodnenie pripadu hodného osobitného zretel’a

Predaj sa posudzuje ako pripad hodny osobitného zretel'a podla § 9a ods. 15 pism. f)
zdakona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov ato z dévodu:
ziadatel'’ka o kiipu dlhodobo predmetné pozemky uziva a zaroven je vlastnickou nehnutel'nosti
- zahradna chata, postavena na parcele ¢islo 4089/8 so stpisnym c¢islom 5699, evidovanej na
LV ¢. 4274.

Mestska ¢ast’ bude mat’ prijem z predaja vo vyske 60% z celkovej predajnej ceny, t.z.
34 680,00- EUR.



Stanovisko komisie legislativhopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatova a hospodérenia s majetkom zo dia 2. septembra 2024
odporica Miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj pozemkov parc. ¢. 4089/8 a 4089/6, k. u. Dubravka vo vymere 289 m? v prospech
Ing. Viery Varinskej, ako pripad hodny osobitného zretela, podl'a predlozené¢ho navrhu.

Pripomienka komisie: komisia odporiéa navysit’ cenu na 200,00 EUR/m>.

Hlasovanie:  pritomni: 5 za: 5 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0

Stanovisko ekonomickej komisie:

Komisia ekonomicka po prestudovani materidlu ¢lenmi komisie zo diia 4. septembra 2024
odporica miestnemu zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’
predaj pozemkov parc. ¢. 4089/8 a 4089/6, k. 1. Dubravka vo vymere 289 m? v prospech Ing.
Viery Varinskej, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podla predlozeného navrhu.

Pripomienka komisie: komisia sa stotoZiiuje s navrhom komisie majetkovej a legislativno-
pravnej a odporuca navysit’ cenu na 200,00 EUR/m?.

Hlasovanie:  pritomni: 7 za: 7 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0



Pre:

Od:

Pozemok:

Datum:

Vec:

Miestny urad mestskej Casti Bratislava - Dubravka

Zatevna
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841 01 Bratislava 42
Slovenska republika
(dalej len ,mestska Cast")

Ing. Viera Varinska
Valachovej 1

841 01 Bratislava 42
Slovenska republika
(dalej len ,Ziadatel*)

parcelné €islo:  4089/6, vymera: 309,0 (m?), List viastnictva: 847, Katastr. Gzemie: Dibravka
parcelné Cislo::  4089/8, vymera: 20,0 (m?), list vlastnictva: 847, Katastr . Uzemie: Dibravka

30.01.2024

ZIADOST O ODKUPENIE POZEMKU

Oddvodnenie Ziadosti:

a)

b)

d)

e)

9)
h)

S Uctou:

uvedeny pozemok €. 4089/6 - zahrada o vymere 309 (m?) a parcelné Cislo 4089/8 o vymere
zastavenej plochy 20,0 (m?) uzivame naklade Zmluvy o prenajme nehnutelnosti ev.¢. 70/2021
zo dia 11.04.1944 a nasledne jej dodatkov €. 1,2 a 3.

na uvedenom pozemku sme vybudovali zahradnu chatku podfa Vami vdaného stavebného
povolenia €. 2002/02336/C/23/SU/OSM zo dia 05.12.2002, kolaudaéného rozhodnutia €.
2003/9371-395/D/12/SZ zo dia 04.12.2003.

Zapis do katastra nehnutefnosti bol vykonany 08/2005 LV ¢&. 4274

na odkupenie uvedenej parcely som uZ v minulosti podala viac Ziadosti (zo diia 25.05.1998,
14.01.1999, 06.10.2008). Len na jedind mi prisla odpoved (19.01.2009 - pod ¢. OMP-
8105/5784/2009-463) - nevyhoveli Ste mi. ,

po nahliadnuti do UP Zény - uvedeny pozemok (aj pas pozdiznych pozemkov) s uréené na
rekreaCno-zahradkarske ucely a neplanuje sa na nich Ziadna vystavba.

patrili sme k ,pionierom" po rozparcelovani ,(vozu s jamou®, ktory bol ako v3etky Uvozy

v svahovitom teréne zarasteny naletmi krikov, burin ako aj divokou skladkou (t.j. miestom na
odhadzovanie rznych veci). Od roku 1985 (este v zastupeni p. Bezaka) sme Siesti buduci
najomcovia tento terén upravovali, vyCistili pomocou bagrov ako tak upravili. Parcela, ktord
mame v prenajme ma znacné vyskové rozdiely v prienom aj pozdiznom smere min. 10,0 (m).
Aby sme mohli vytvorit rovné plochy, museli sme vybudovat v oboch smeroch oporné kamenné
mary, ¢im sme vytvorili Sest teras. Bolo potrebné navozit velké mnozstvo urodnej pody
(pbvodna bola znatne kamenista). A tak pri mnozstve prace a nakladov sme postupne vytvorili
prijemné prostredie, vysadili stromy, uzitoéné krikoviny, kvety, podmienky na pestovanie
zeleniny do takej podoby, ako je uz par rokov. Zahradkari a ini fudia konStatuju, Ze je to vzorne
rokmi udrziavana zahrada. Je to nasa velka zaluba a relax pre celt rodinu.

nakolko asi pred dvoma rokmi Ste odpredali do stikromného vlastnictva spodnu parcelu €.
4809/5, bezprostredne susediacu s mnou prenajatou parcelou €. 4089/6, verim, Ze odpredaj
tejto parcely by nemal byt problem.

pogas rokov uzivania sme dodrZovali bez vyhrad vietky Vase pripomienky uené zmluvne,
vratane platenia najomného.

dovolujem si Vas poziadat o kladné vybavenie mojej Ziadosti a ur€it podmienky odkupenia.
Dufam, Ze pri stanoveni kipnej sumy za 1 (m?) budete brat do Uvahy aj nae vynaloZené
naklady a prace pri zveladovani ,uvozu", z ktorého sme vytvorili prijemné zahradkarske
prostredie.

Ing. Viera Varinska
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Matus Vallo
primator
HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY
BRATISLAVA

Bratislava 25.jula 2024
MAGS OGC 54 944/2024 -} o

Vazeny pan starosta,

na zdaklade VaSej Ziadosti zo dnfa 28.06.2024 ¢.j. OMPaL-
1369/2024/11453/PP, vo veci udelenia predchadzajuiceho suhlasu primatora
k prevodu vlastnictva nehnutelného majetku zvereného do spravy mestskej ¢asti
Bratislava — Dubravka, udelujem

predchadzajuci suhlas €. 09 0100 44 24

podla &l. 80 ods. 5 Statutu hlavného mesta SR Bratislavy k odpredaju pozemkov
registra ,C" v katastralnom Uzemi Dubravka

¢ parc.é. 4089/8 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 20 m?
vedeny na LV 847 vo vlastnictve Hlavného mesta SRBA a
e parc.6. 4089/6 - zahrada vo vymere 269 m?

ktory vznikol podla GP ¢&. 45/2024, overeny dia 20.05.2024 pod ¢. G1897/2024
odélenenim od pozemku reg. “C" parc. ¢. 4089/6, zahrada s vymerou 309 m?
vedeny na LV €. 847 vo vlastnictve Hlavneho mesta SR Bratislavy

do vlastnictva za cenu najmenej vo vyske vseobecnej hodnoty majetku
stanovenej v znaleckom posudku &. 27/2024, zo dina 24.05.2024, vypracovanom
v stlade s poziadavkami zdkona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni
neskorsich predpisov, nie véak nizsiu ako 191,86 € / m? a s podmienkami:

- predaj bude uskutogneny v sllade so vSetkymi ustanoveniami zakona
SNR &. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov,
vztahujucimi sa na prevod vlastnictva nehnutelnosti podla § 9a ods.15
pism. f)

- v pripade dohodnutého predkupného préva - predkupné pravo méze byt
dohodnuté len pre hlavné mesto SR Bratislavu



- v kupnej zmluve bude dohodnuty termin zaplatenia kupnej ceny patriace;
hlavnému mestu SR Bratislave vzmysle Statutu hlavného mesta SR
Bratislavy (ako aj pripadné sankcie) najneskér do 30 dni odo dna
obojstranného podpisania kipnej zmluvy.

Zdévodu vy$ky kupnej ceny a sohladom na sufasné trhové ceny
nehnutel'nosti, odporuéame mestskej ¢asti Bratislava - Dubravka prehodnotit
vy$ku ceny na Miestnom zastupitel'stve mestskej Casti Bratislava - Dubravka.

Tento suhlas plati 12 mesiacov odo dna podpisu.

V zmysle &l. 80 ods. 5 Statutu hlavného mesta SR Bratislavy Vam udelujem
pind moc

na podpisanie kipnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k pozemkom registra
,C parc.&. 4089/6 aparc.t. 4089/8 v k. u. Dubravka, ako aj navrhu na vklad
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Zaroven Vas ziadam, po obojstrannom podpise kipnej zmluvy, o zaslanie troch jej
rovnopisov do 5 pracovnych dni na Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy pre
eviden&né a archivne ucely.

S pozdravom

Vazeny pan

RNDr. Martin Zatovi¢
starosta mestskej Casti
Bratislava — Dubravka



Znalec: Doc. Ing. Nad'a Antosova, PhD.
Brizitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,
pozemné stavby
telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatel: Miestny arad MC Bratislava - Dubravka
Zatevna 2
844 02 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): elektronicky — pisomna ¢. 579/2024 zo dia 24.5.2024.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 27/2024

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:
pozemku reg. ,C“ parc. €. 4089/6 (z pozemku je odc¢lenena p.¢. 4089/13)
o celkove] vymere 269m2, ap.C. 4089/8 o celkove] vymere 20m2 Kk.U.
Dubravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve
hi.m. SR Bratislava asprave MC Bratislava Dubravka av sprave MC
Bratislava Dubravka .

Pocet stran: 31 z toho priloh: 18

Pocet vyhotoveni: 3+1 archiv



Znalecky ukon ¢&. 27/2024

I. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:

Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je:

e pozemok reg. ,,C“ parc. €. 4089/6 o celkovej vymere 269m2 podla GP ¢&. 45/2024, k.u.
Dubravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislava a sprave MC Bratislava Dubravka a v sprave MC Bratislava Dubravka.

e pozemok reg. ,,C*“ parc. ¢. 4089/8 o celkovej vymere 20m2 podla LV ¢&. 847, k.u. Dubravka,
obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava
a sprave MC Bratislava Dubravka a v sprave MC Bratislava Dubravka

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny Ukon - prevod vlastnickych prav medzi uZivatefom
pozemku a vlastnikom stavby chatky a vlastnikom pozemku.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 29.5.2024
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku driu obhliadky 29.5.2024
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka €. 579/2024 zo dia 24.5.2024 (doplneny rozsah elektronicky dria 18.6.2024)
e Geometricky plan €. 45/2024 na oddelenie pozemku p.¢. 4089/13 zo dna 6.5.2024, dradne overeny
dna 20.5.2024 pod ¢. G1-897/2024.

b) Ziskané znalcom :

1. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dria 29.5.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutefnosti www.zbgis.sk , informativny charakter.

2. List vlastnictva €. 847- Ciastocny zo dna 29.5.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok p.¢. 4089/6 - zahrada.

3. List vlastnictva &. 847- Ciastoény zo diia 19.6.2024, vytvoreny cez www.zbqis.sk informativny, pre
pozemok p.¢. 4089/8 - chatka

4. Zaznam z obhliadky pozemkov a pristupu k pozemku zo dfia 29.5.2024 — fotodokumentacia
skutkového stavu ku diu obhliadky.

5. Informéacie o uréeni vyuzivania pozemku podla regulativ Uzemného planu hl.m. SR Bratislava
https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5
bb5734a

6. Analyza trhu s podobnymi nehnutefnostami v danom uzemi a Case
www.zverejnovanie.bratislava.sk .

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon ¢&. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocénikoch a prekladateloch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

e VyhlaSka MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich
zmien a doplneni.

e Vyhlaska MS SR ¢. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykonava zakon ¢. 382/2004 Z.z. o znalcoch,
timo&nikoch a prekladatefoch.

e Zakon €. 50/1976 Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

e VyhlaSka & 461/2009 Z. z., v zneni neskorSich zmien a doplneni, ktorou sa vykonava zakon
Narodnej rady Slovenskej republiky & 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) v zneni neskorsich predpisov.

e llavsky, M. — Nig¢, M. — Majdich, D.: OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
MiIpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

e Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutefnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk, www.crz.gov.sk

1.7 Definicie délezitych pojmov
V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli€in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouZzivané postupy v zmysle platnej legislativy.
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Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktord je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diiu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktord by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie v§eobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

Vychodiskovou hodnotou je nadobudacia a znovunadobudacia hodnota majetku v ¢ase ohodnotenia alebo
pre vybrané zlozky majetku hodnota, ktora je ustanovena v prilohach tejto vyhlasky (priloha ¢. 3).

Priloha ¢. 3 vyhlaske &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a dopineni (vyber definicii a postupov
k predmetu ohodnotenia):

POSUDZOVANE VELICINY

VS8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku drfiu ohodnotenia, ktori by tieto mali dosiahnut na trhu v
podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metéda,

b) kombinovana metdda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)
¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)

d) metdda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdovodneny. Podla G€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, priCom v zavere bude po zddvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernl jednotku (1 m?pozemku)s prihliadnutim na odliSnosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka urci v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

d) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

e) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

f) fyzické (napriklad infrastruktira a moznost zastavby pri stavebnych pozemkoch; kvalita pédy a

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutefnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajicim a kupujicim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoclte sa mbéze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

Metoda polohovej diferenciacie
Pozemky sa pri pouziti metédy polohovej diferenciacie na ucely tejto vyhlasky delia na skupiny:

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych z&hradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci ur€ené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych Uprav na usporiadanie vlastnickych a uzivacich pomerov k pozemkom, ktoré sa
nachadzaju pod osidleniami marginalizovanych skupin obyvatelstva a v hospodarskych dvoroch.

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uzemia obci druhu orna péda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmelnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky?®) mimo zastavaného Uzemia obci.
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VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodcita podla zakladného vztahu
VSHeoz =M . VSHw [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHwmy — jednotkova véeobecna hodnota pozemku v €/m?2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa mézZe stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

Obce a lokality v okoli miest so zvySenym zaujmom o kupu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
mat’ jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvySeny zdujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, pofnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemky v zriadenych zahradkovych osadach,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemky pod osidleniami
marginalizovanych skupin obyvatelstva mézu mat jednotkovu vychodiskovu cenu do 50 % z vychodiskovej
hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V takych pripadoch sa koeficient polohovej
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
keo — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

e ks — koeficient vSeobecnej situacie (0,70 — 2,00)

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuzitia pozemkov sa posudzuje podla skuto¢ného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

e kp — koeficient dopravnych vztahov (0,80 — 1,20)

e kr — koeficient funk&ného vyuZzitia Uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla uzemnoplanovacej dokumentacie
platnej k rozhodnému datumu. Hodnota koeficientu v jednotlivych intervaloch sa uréuje v nadvaznosti na
atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky.

e ki — koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu moZzného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie). Hodnota koeficientu v odporid¢anom intervale je zavisla
od naro€nosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

o kz— koeficient povySujucich faktorov (1,00 — 3,00)
PovySujuce faktory mozno pouzit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.

e kr — koeficient redukujucich faktorov (0,20 — 0,99)
Redukujuce faktory mozno pouZit, ak uz neboli zohladnené vo vychodiskovej hodnote alebo v
predchadzajucich koeficientoch.
Pri zavadach viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujucich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladanu hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na ucéely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada
na zat'aze sposobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

Text pre zatriedenie jednotlivych objektivizaénych koeficientov do vypoétu koeficientu polohovej
diferenciacie je uvedeny v platnej legislative.

Z uvedeného vyplyva, ze stanovenie VSH pozemku v zahradkarskej lokalite
pre odpredaj existujucemu uzivatelovi, kde vlastnikom pozemku je hl.m. SR Bratislava v sprave MC
Bratislava — Dubravka a vlastnikom pripadnych stavieb na tychto pozemkoch je uzivatel, je vykonané so
zohfadnenim nasledovnych skuto€nosti:



Znalecky ukon ¢&. 27/2024

e VSetky technické zhodnotenia pozemkov v zahradkarskej lokalite zrealizovali najomcovia, viastnici
suboru pozemkov -
napr. melioracie, oplotenie, chodniky, cesty (spevnené alebo nespevnené), pripadné pripojky IS.

e Vtomto pripade sa na takyto pozemok prizera ako na pozemok na ucely vyporiadania viastnickych
prav k pozemku medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku.

e Pri hodnoteni objektivizaénych faktorov sa pri stanoveni VSH pozemku na zéataze spbésobené
vlastnikom stavby neprihliada, Cize BEZ ZOHLADNENIA zhodnocovacich zasahov zahradkérov.

e Odhad hodnoty VSH je vykonany k terminu ohodnotenia, v stave bez realizacie zhodnocovacich
zasahov zahradkarom v minulosti.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : vyplyvaju z podstavy ohodnotenia — predmetom ohodnotenia je
novovzniknuta parcela zahrady bez zohladnenia zhodnocovacich zasahov a stavieb (chatky s evidenciou
na LV €. 4274). Iné neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

VypocCet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoze pre dany typ nehnutelnosti nemam k dispozicii dostatok preukazatelnych
a hodnovernych podkladov pre porovnavanie (kupnopredajné zmluvy, zrealizované predaje velkostne
porovnatelnych pozemkov s uréenym uc¢elom vyuzitia, rozsahom dostupnych IS a pod.).

Ponukané su v lokalite Dubravka ceny za predaj/kupu stavebnych pozemkov uréenych pre byvanie (IBV
alebo HBV), av$ak v minimalnom poéte, volné pozemky v MC, ktora je okliestena CHKO a dopravnou
infraStruktdirou narodného a nadnarodného vyznamu, su vyCerpané. Nachadzam v ponukach realitnych
kancelarii pozemky pre zahrady v osobnom vlastnictve po vylu¢eni extrémov minima a maxima v intervale
od 100 eur/m2 do 290 eur/m2. Ponukova cena sa pohybuje v zavislosti od polohy zahrady v ramci lokality,
v zavislosti od rekultivacie zahrady a vybavenia stavbami ako chata, rekreaény objekt, bazén a IS. Cena sa
pohybuje aj v zavislosti od pristupu atypu komunikacie. V ponukanej cene realitnych spolo¢nosti je
zahrnuta provizia realithého makléra vSeobecne neznamej vySky ani principu jej urenia. V ponukach
mnohokrat chybaju udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti, informacie su
mnohokrat zavadzajuce (napr. siete v dosahu). Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné,
nemaju preukazatelné spolo¢né, najma technické atributy potrebné pre porovnanie a zachovanie
transakéného pristupu. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym ukazovatefom
o stave a vyvoji trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Podfa udajov v registri zmlav hl.m. SR Bratislava, ktory je dostupny na:
https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy/ sa k najblizS§iemu obdobiu k rozhodnému datumu (v
roku 2023-24) medzi MC Dubravka alebo Hl.m. SR Bratislava a FO nachadzaju uzatvorené a zverejnené
nasledovné zmluvné vztahy:

Zmluva Parcely |Vymera (m2) |Cena (Eur) |Jednotkova cena(Eur/m2]Poznamka/lokalita
409011423 1536/45 1 120,00 120,00|Pristup-pozemok vjazdu k RD J.Hronca
3446/173 727
409024423 3451/11 19 95 500,00 128,02 ZSR- pri trati Agatova, v trase budUcej elektricky
4097/10 24
409041923 4097/9 278 60 400,00 200,00 Z3hrada - Hruba Luka
409060623| 4086/1 311
4087 27 66 366,30 196,35 Z3hrada - Hruba Luka
409060423| 1835/1 296
1836 28 95280,00 294,07 Tavarikova osada- zastavané Uzemie
4090605 1558/3 2
1558/6 24
1570/32 1 15 900,00 300,00
155717 26 Pristup z Chrobakovej k RD
409010924| 166/13 59
163/4 27 21 600,00 251,16 Pristup z ul. Kajerka k RD, Dubravské Zahrady
Priemer: 212,80


https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy
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Do porovnania a stanovenia VSH porovnanim st z hladiska uréeného vyuzitia pouzitelné tri zmluvné
dojednania (zahrada Tavarikova osada, 2x zahrada Hruba Luka), ktoré maju v zmysle UP uréené vyuzite
kédom 1203 — polnohospodarska zeleni stabilizovana. Rozdielny je vSak rozsah IS, a pristupu, typu
komunikacie, najma v lokalite Tavarikova osada. Rozdiel v technickych a polohovych faktoroch
porovnavania v danom pripade presahuje hodnotu 30% a tato zmluva sa stdva pre porovnavanie
nevhodnd. Ostatné zmluvy su nevhodné do porovnavacieho suboru z hfadiska uréeného ucelu vyuzitia UP
a velkostného charakteru. Velkost suboru (v pocéte 2 ks zmliv) nedokéze zachovat v porovnavani
transakény pristup.

Z uvedenych dovodov je vSeobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metddou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizacnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku a lokality IS, moznosti pristupu
a urcené vyuzitie.

Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku dnu
ohodnotenia, ktoru by mala nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou. Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :
b.1) List vlastnictva ¢. 847 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia
Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 847 k.u. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA —
Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,C“ KN na katastralnej mape:
Cast A: Majetkovéa podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné Vymera | Druh Spdsob Spolo¢na Umiest.
Cislo v _m2 pozemku vyuZivania nehnutelnost’ pozemku
4089/6 309 Zahrada 4 1 2
4089/8 20 Zastavana plocha | 16 1 2
a nadvorie

Pravny vztah k stavbe supisné Cislo 5699 evidovanej na pozemku parcelné ¢islo 4089/8 je evidovany na
liste vlastnictva €. 4274.
Legenda:
Kdéd spbdsobu vyuzivania pozemku:
4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje
zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zeleri a iné polnohospodarske plodiny.
16 - Pozemok, na ktorom je postavena nebytova budova oznacena supisnym ¢€islom
Kod umiestnenia pozemku: 2— Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Gzemia obce
Kod spoloénej nehnutelnosti: 1 — Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby
Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné }
¢. Cislo a miesto trvalého pobytu (sidlo) vlastnika, spoluvlastnicky podiel (ICO)

Ugastnik pravneho vztahu: Vlastnik
1 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava
Spoluvlastnicky podiel: 1/1

Titul nadobudnutia: Vid list vlastnictva v prilohe posudku (bez moznosti identifikacie k predmetu
ohodnotenia).

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca
Neevidovany

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva v prilohe posudku:
Zapisy k predmetu ohodnotenia neboli zistené.
Iné udaje: Vid list vlastnictva, bez moznosti identifikacie k predmetu ohodnotenia.
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b.2) Geometricky plan ¢. 45/2024

V zmysle geometrického planu ¢. 45/2024 na oddelenie pozemku p.¢. 4089/13 v k.u. Dubravka, okr.
Bratislava |V, ktory vyhotovil Ing. Bronislava Bachrata, 1ICO: 41632338, s overenim dna 20.5.2024 pod ¢.
G1-897/2024 sa jedna o zahradu na p.¢. 4089/6 vo velkosti 269m2, vo vlastnictve Hl.m. SR Bratislava.

Geometricky plan v ¢asti ,Novy stav“ deklaruje pozemok p.¢. 4089/6 vo velkosti 269m2, s navrhom
vlastnictva pre HI. m. SR Bratislava po odélenenip.¢. 4089/13 vo velkosti 40m2 s navrhom zapisu
vlastnictva pre HI. m. SR Bratislava.

Predmetom ohodnotenia je p.¢. 4089/6 vo velkosti 269m2.

Kod spdsobu vyuzZivania pozemku zostava bez zmeny — 4 - Pozemok prevazne v zastavanom uzemi obce
alebo v zahradkarskej osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasna nizka a vysoka zelen a iné
polnohospodarske plodiny.

Stav pravny je podl'a geometrického planu totozny s registrom CKN

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 29.5.2024. Pozemok je vyuZivany ako
zahrada na p.¢. 4089/6 s chatkou na p.¢. 4089/8, oploteny. Pozemok na p.¢. 4089/13 je s najvacsou
pravdepodobnostou su¢astou komunikacie, pred oplotenim pozemku zahrady.

Obhliadka bola vykonana bez pritomnosti zadavatela a uzivatela, bez pritomnosti vlastnika pozemku.

Sucasny stav pozemku:
. v -

V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol driia 29.5.2024 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS
v uzemi (IS priamo na pozemku neboli zistené, v Uzemi sa nachadza novy rozvod elektriny vedeny z ul.
Agatova v spodnej linii zahradkovej lokality). Preverené boli mozZnosti  pristupu k nehnutelnosti
(nespevnena polna cesta po parcele vo viastnictve SR), tvar a vyuzitie pozemku (zahrada, idealny takmer
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Stvorcovy tvar, vo svahu, pozemok pod chatkou), vyskyt ochrannych pasiem. V ¢ase obhliadky bola
vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je su€astou tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Zziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola technicka
dokumentacia k identifikacii parciel - geometricky plan na oddelenie pozemku p.¢. 4089/13 od predmetu
ohodnotenia — zahrady na p.¢. 4089/6 a technicka dokumentacia k uréenému funkénému vyuZzitiu pozemkov
— verejne dostupné mapové podklady UP hl.m. SR Bratislava. Podla udajov v UP je zahrada ¢astou hranice
v maximalnom rozsahu v dotyku s ochrannym pasmom elektrického vedenia, pozemky nie su zasiahnuté
OP. Skuto¢né vyuzitie pozemku je zaznamenané pri obhliadke. Technicka dokumentacia je v dostatocnom
rozsahu na vykonanie odhadu hodnoty pozemkov.

e) Udaje katastra nehnutefnosti, porovnanie suladu popisnych a geodetickych Gdajov katastra
nehnutelnosti so zistenym skutoénym stavom:

Znalcom bola zaobstarana aktualna képia katastralnej mapy, list vlastnictva k pozemku zahrady a osobitne
k pozemku pod chatkou, ide o parcely registra C KN. Doklady maju informativny charakter, su vytvorené
cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Na LV nenachadzam v &asti Tarchy zaznam k pévodnej parcele
€. 4089/6 arovnako nenachadzam zaznam o prave stavby na p.C. 4089/8. Zaznam o prave stavby na
pozemku p.¢. 4089/8 nefiguruje ani na prislusnom liste viastnictva €. 4274 (preverené cez verejne dostupny
portal katastra www.zgbis.sk) .

K dispozicii bol zadavatefom dodany geometricky plan, z ktorého je zrejmy rozsah predmetu ohodnotenia
zahrady. Geometricky plan nie je evidovany v grafickych udajoch katastra, na katastralnej mape. Na
katastralnej mape nie je vyzna&ena poloha OP podla Gdajov v Uzemnom pléane mesta.

Geometricky plan povaZujem za najvy33i doklad k identifikacii parciel, ohodnotenie pozemku zahrady
vykonam v rozsahu podla udajov uvedenych na GP 45/2024.

f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:

e pozemok reg. ,C* parc. €. 4089/6 o celkovej vymere 269m2 podla GP ¢&. 45/2024, k.u. Dubravka,
obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava |V vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava a sprave MC
Bratislava Dubravka.

e pozemok reg. ,C“ parc. & 4089/8 o celkovej vymere 20m2 podfa LV 847, k.u. Dubravka, obec
Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava a sprave MC
Bratislava Dubravka

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie st predmetom ohodnotenia: stavby
a vonkajSie upravy na pozemku.

h) Informacia z Gzemného planu o zavaznych regulativoch priestorového usporiadania a funkéného
vyuzivania pozemkov, nazov uzemného planu k rozhodnému datumu a identifikacia, kde je
uzemny plan verejne pristupny (internetova stranka).

Predmetom ohodnotenia je pozemok v zahradkarskej lokalite Velka Luka, v MC Dubravka v okrajovej &asti

v susedstve s pasmom lesa v CHKO. Vyuzitie pozemkov vratane zakladnych regulativ je zverejnené :

» https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.htm|?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5
bb5734a

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost, od¢leneny pozemok zahrady na p.&. 4089/6 a pozemok pod zahradnou chatkou na p.C.
4089/8 je situovany na Uzemi Bratislavy v katastralnom Gzemi Dubravka na okraji Mestskej €asti Dubravka,
v zéhradkarskej lokalite nedaleko aredlu pdvodného Technického skla. Zahradkarska kolénia je s MC
Dubravka zrastena, komunikaciou vyustuje do bezného sidliska. Ide o zahradkarsku oblast s miestnym
nazvom Velka Luka s pristupom z Agatovej ul. alebo z Tranovského ulice po svahovitej lesnej ceste.

MC Dubravka je st¢astou hl.m. SR Bratislavy, s beznym sidliskom s obchodmi a sluzbami, s vybudovanym
zazemim. V suc€asnosti je sidlisko zastavané obytnymi domami s hromadnou bytovou vystavbou z obdobia
70. — 80. rokov minulého storo€ia, ale aj novou modernou su€asnou vystavbou bytovych domov —
rozSirujuca sa obytna zona Dubrawa, Na Peknej vyhliadke, Villa Rustica, Kréace.... V mestskej Casti sa
nachadza viacero obchodnych retazcov, OC Dubrawa, na ulici Saratovska je obchodné centrum Saratov
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Poloha pozemku v ramci Gzemia MC Dubravka:
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, kde su situované potraviny, sluzby, obchodné prevadzky. Mestska ¢ast disponuje viacerymi prevadzkami
lekarne, posty, kaviarni arestauracii. V sidlisku sa nachadza niekolkokrat materska Skola, ihriska
a Sportoviska, Stadiony, domovy seniorov a zakladné Skoly, gymnazium, Skola s medzinarodnou vyukou,
kupalisko, kryty bazén, zdravotné strediska na Saratovskej ul., S. Trnavského. Na sidlisku su urady
mestského vyznamu a miestneho vyznamu, banky, dom kultury, okresny sud, viacero kostolov.

Doprava je vtejto sidliskovej mestskej Casti reprezentovana autobusmi a elektrickami, ktorymi je
bezproblémovy pristup do centra mesta, bez zdrzani. V mieste predmetu ohodnotenia je mozné vyuzit
autobusové a elekirickové spojenie, zastavka najbliz8ie na ul. Pri Krizi alebo Agatova v dosahu 15min
pesou chédzou.

Spojenie mestskej ¢asti s centrom hl. mesta je mozné aj dialnicnym usekom D2 s vyjazdom napr. po ulici
Alexyho alebo Hanulova, doprava do centra trva autom do 15-20 min v zavislosti od dopravnej situacie.
Konflikiné skupiny obyvatelstva v okoli predmetu ohodnotenia v ¢ase obhliadky neboli zaznamenané,
zahrady v okoli uzivané, obhospodarované, vokoli su rekreatné domy s celoroénym uzivanim.
Pripravenost' inzinierskych sieti v mestskej ¢asti je plnohodnotna, v lokalite s predmetom ohodnotenia je
elektrické vedenie, zemné, nové rozvodné skrine v dolnej ¢asti zahradkarskej oblasti z ulice Agatova.

V ramci Uzemia zahradkarskej oblasti je pristup k predmetu ohodnotenia mozny z polnej cesty v svahu
s moznostou dopravy autom az k zahrade, bez parkovania.

Zaujem o kupu pozemkov na rekreaciu v Bratislave v celkovom meradle evidujem, na realitnych portaloch
sa vyskytuju ponuky zahrad, zaujem je najma zahrady s moznostou pristupu autom, vodnym zdrojom alebo
minimalne s elektrinou. Dopyt v tejto lokalite povazujem za zvySeny — dobry pristup priamo zo sidliska,
v dotyku so sidliskom s plnohodnotnym vybavenim.

Zaujem o kupu nehnutelnosti v k.u. Dubravka je vSeobecne dlhodobo zvySeny, najma pre IBV, alebo aj pre
hromadnu bytova vystavbu (novostavby a vystavba v ¢asti Polianky, Kréace, Agatova, Na Vyhliadke).
Kapacita volnych pozemkov na vystavby je takmer vyéerpana.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Nehnutelnost — pozemok 4089/6,8 sa nachadza podla udajov v KN mimo zastavaného Uzemia obce,
v dotyku s lesnym porastom, v pasme ochrany lesa.

Z hladiska uréeného funkéného vyuZitia ide o Uzemie s koédom vyuzZitia 1203 — stabilizované uzemie
polnohospodarskej zelene a pddy. V uzemi je pripustné umiestiiovat najmd@ zariadenia technickej
a dopravnej infradtruktury s ochrannymi pasmami, v obmedzenom rozsahu stavby pre individualnu
rekreaciu.
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1201, 1202, 1203, 1204, 1205 - pol'nohospodarska zelen a pdda stabilizovana

V ¢ase obhliadky sa na pozemkoch nachadza drobna stavba - chatka, ovocné stromy, oplotenie. Pozemok
je v ¢ase obhliadky vyuzivany na rekreacné ucely. Iné ako su¢asné a UP uréené vyuzitie neuvazujem.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pozemok ma pristup po parcele vo vlastnictve hlm. SR Bratislava, ¢i uz zulice Agatova alebo
z Tranovského — bezny pristup do zahradkarskej kolénie po nespevnenej polnej ceste — nepovazujem za
riziko spojené s uzivanim.

K pozemku sa neviaze evidovana tarcha na LV. Ochranné pasmo lesa vyplyvajuce z udajov UP
nepovazujem vzhladom k Uéelu vyuzitia - zahrada — za riziko spojené s uzivanim.

Redukujuci faktor z titulu stavieb na cudzom pozemku nebude vzhladom k uéelu vyuzitia posudku pri
hodnoteni uplatneny. Iné rizika spojené s vyuzZivanim neboli zistené.

2.1 POZEMKY

Jedna sa pozemok zahrady a pozemok pod chatkou v okrajovej ¢asti k.u. Dubravka, mimo zastavaného
uzemia obce MC Dubravka - Bratislava, uzemie s mestskou ¢astou takmer zrastené, s priamym napojenim
na sidlisko, v ochrannom pasme lesa.

Pozemky sa nachadzaju v zahradkovej osade (registracia zriadenia osady nebola dohladatelna na verejne
dostupnych portaloch). Su¢asné vyuzitie je na zahradné a rekreaéné ucely, v okoli su zahrady vyuzivané
s chatami, rekreaénymi domami.

Doprava MHD k predmetu ohodnotenia je mozna autobusom naul. Pri KriZi alebo Agatova, zastavka
v sidlisku. Pozemky su UP uréené funkénym vyuZitim pre polnohospodarsku pddu. Pozemky nemaju
napojenie na verejné IS, v lokalite je moZnost napojenia na EE. Pozemky su v svahovitom teréne
vyrovnany terénnymi upravami.

Ohodnotenie bude vykonané podla zasad platnej legislativy - vychodiskova hodnota pozemkov je
stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov.

Povysujuci faktor je uvazovany a v danom pripade dévodny z titulu zaujmu o kupu pozemku na rekreaciu
v meste Bratislava alebo v MC Dubravka.

Redukujuci faktor je uplatneny na spodnej drovni intervalu, najma z dévodu pristupu k pozemku po
svahovitej komunikacii (cca 20-25%) bez moznosti parkovania vlastnym autom na komunikacii alebo priamo
v zahrade — Uzka, jednoprudova komunikacia.
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2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vychodiskova hodnota je stanovena z hi.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretefom na
analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena v popise vy3sie. Vyber objektivizaénych faktorov je
zrejmy z nasledujucej tabulky.

2.1.1.1 Podla GP 45/2024 a LV 847

Spolu . .
Parcela Druh pozemku vymera Spoluviastnic | Vymera
2 ky podiel [m?]
[m7]
4089/6 zahrada 269,00 1/1| 269,00
4089/8 zastavana plocha a nadvorie 20,00 7 20,00
Spolu 289,00
vymera
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €m?
. . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
_ Hodnotenie koeficien
koeficientu tu
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
ks rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
koeficient vieobecnej (stavieb v ddlezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a 1,30
situacie polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
Rekreacna oblast v zahradkarskej oblasti na upati Malych Karpat, v
hl.m. SR Bratislava s viac ako 100 tis. obyvatelmi, na okraji MC
Dubravka, mimo zastavaného uzemia obce
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
kv - rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,
koeficient intenzity |- nebytove stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 1,00
vyuzitia iSport so Standardnym vybavenim
Zahradkarska lokalita v hl.m. SR Bratislava, v okoli rekreacné chaty
a domy, zahrady, vyhladavana rekreacna oblast.
4. pozemky v mestach s moznost'ou vyuzitia mestskej hromadnej
koeﬁcientti% ravnych dopravy 1,00
vzt’ahgv v Uzemie mesta, MHD dostupné - autobus na ul. Pri Krizi, elektricka ’
na Saratovskej, autobus na Agatovej - peSou chédzou 10-15 min.
3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaéna
ke poloha)
koeficient funkéného | Plochy pre polnohospodérsku zeler a pédu, stabilizované uzemie 1,30
vyuzitia tzemia kod 1203, rekreacné uzemie s mozZnostou umiestnenia technickej
infrastruktuary, aktivna rekreacna lokalita.
1. bez technickej infradtruktury (vlastné zdroje alebo moznost
ki napojenia iba na jeden druh verejnej siete)
_koeficient technickej | V okoli pozemku a na pozemkoch nenachadzam IS, v lokalite vsak 1,00
infrastruktry pozemku | je dostupny novy rozvod elektriny, v susedstve v zéhradach
individualne vodné zdroje.
kz 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo 1.80

koeficient povy3ujucich

zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
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faktorov Zvyseny zaujem o kupu pozemku na zahradkarske ucely v h.m. SR
Bratislava
6. pri mimoriadnom zatieneni obytnych miest (les, skaly, severné
kr Ubocie a pod.), svahovitost terénu, hladina podzemnej vody,
koeficient redukuijucich [Unosnost zakladovej pody, 0,95
faktorov Svahovity terén, pristup po strmej nespevnenej komunikacii,
parkovanie v okoli je obmedzené az nemozné.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?;51 ,3071,0071,0071,30 71,007 1,80 2,8899
;ﬁggﬁﬁﬁva véeobecna hodnota &y = \Hy, * kep = 66,39 €/m?2 * 2,8899 191,86 €/m?
VYHODNOTENIE

. L Vseobecna

Nazov Vypocet hodnota [€]
parcela ¢. 4089/6 269,00 m2 * 191,86 €/m2 * 1/1 51610,34
parcela ¢. 4089/8 20,00 m2 * 191,86 €/m2 * 1/1 3837,20
Spolu 55 447,5

lll. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: pozemok reg.
,»,C“ parc. €. 4089/6 o celkovej vymere 269m2 podFfa GP ¢. 45/2024, a pozemok p.¢. 4089/8 podfa LV
847, k.u. Dubravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislava a sprave MC Bratislava Dubravka a v sprave MC Bratislava Dubravka.

Odpoved’ na ulohu zadavaterla:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR €. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - pozemku reg. ,,C* parc. €. 4089/6 o celkovej vymere
269m2 podfa GP ¢. 45/2024 a pozemok p.¢. 4089/8 podfa LV 847, k.u. Dubravka, obec Bratislava —
MC Dubravka, okres Bratislava IV vo vlastnictve hl.m. SR Bratislava a sprave MC Bratislava
Dubravka av sprave MC Bratislava Dubravka, bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej
diferenciacie.

Metdédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.
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REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podla GP 45/2024 a LV 847 - parc. ¢. 4089/6 (269 m?) 51610,3
Podla GP 45/2024 a LV 847 - parc. ¢. 4089/8 (20 m?) 3 837,20
Vieobecna hodnota celkom 55 447,54
VSeobecna hodnota zaokruhlene 55 400,00
Vieobecna hodnota slovom: Patdesiatpéattisicstyristo Eur

V Bratislave diia 19.6.2024 Doc. Ing. Nada Anto$ové, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka €. 579/2024 zo diia 24.5.2024 — 1xA4

2. Aktudlna kopia katastralnej mapy, zo dna 29.5.2024, vytvorena cez verejny internetovy portél
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — 1xA4.

3. List vlastnictva &. 847- Ciastoény zo dha 29.5.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok p.¢. 4089/6,8 — 14xA4

4. Geometricky plan €. 45/2024 na oddelenie pozemku p.¢. 4089/13 zo dia 6.5.2024, Gradne overeny
dnia 20.5.2024 pod ¢. G1-897/2024 -2xA4

Spolu: 18xA4
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Geometricky pldn je podkladom na prdvne dkony, ked Udaje doterajSieho stavu vykazu vymer st zhodné s tdajmi platnych

vypisov z katostro nehnutefostf

Vyhotovitel Kraj Olres Obec
Bratislavsky Bratislava 1V Brafislava—Ddbravka

Ing. Bronislava Bachratd [ Etelo r—
Janofova 10 dzemie Dubravka pldnu 45/2024 list & Stupava 1-7/13
Bratislava
84104 GEOMETRICKY PLAN na oddelenie pozemku
iwo: 41632338 p.& 4089/13

Whotovil Autoriza&ne overil Uradne overil

Meno:
Difa: - Meno: Dria: Meno:
6.5:2024 Ing. Bronislava Bachraié

Nové hranice boli v prirode oznadené
drev. kollkom

__-6.5.2024 Ing. Milo# Befko
NdlezitBsterti o présriostouzadpovedd predpisom

o Fb W'ﬁ%@% v

Zdznam podrobného merania (meradsky ndért) &.
6938

Suradnice bodov oznadenych &fslami @ ostatné meradské
ddaje su ulozené vo vSeobecnej dokumentdcii

t.&. 6.50 — 1997

Uradne faverené podta §r9 zékond™NR SR & 215/1995
Z.2. o jggodézii a kartografii i\ N




VYKAZ VYMER
Doterajs( stav Zmeny Novy stav
Cslo Druh
VE‘;k parcely Vymera Druh . k | od 2 Cislo Vymera pozemku| . Vlastnfk,
Y Diel le] m y| m (ind oprdv. osoba)
pozemkul parcele parcely parcely
v | KN-E |kN=C | ha m2 &fslo &(slo ha | m2| ked adresa, (sfdlo)
Stav pravny je| totpzny |s refistromm C|KN
847 4089/6 309 | zéhrada 4089/6 269 | zéhrada | Doterajsf
4
4089/13 40| 2dhrada Doterajsf
4
B e e e e e
Legenda: kéd spdsobu vylZivania |4 Pozemok prevaZnk v zaktavanom ldzem/ olbice alebo vlzdhradkdskej osade, ha ktororh sa pestuje zelenind, ovocie, okrasnd nizka

a vysokd zeleri a iné polnohospoddrske plodiny
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