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

schvalit’
predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C-KN*, pare. €. 6/2 — trvaly travny porast
vo vymere 47 m?, k.i. Dubravka, za cenu 200,00 EUR/m?t.j. 9 400,00 EUR za cely predmet
predaja v prospech manzelov Lubomira Hrcéku a Alenky Hrékovej, ako pripad hodny
osobitného zretel’a, s podmienkami:

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

e kupujtci uhradia celu kapnu cenu do 30 dni odo dna podpisania kupnej zmluvy
obidvoma zmluvnymi stranami.

Dovodova sprava

Ziadatelia - manzelia Dubomir Hr&ka, nar. 16.03.1969 a Alenka Hrckova, nar.
20.05.1970, obaja bytom Tranovského 36, 841 02 Bratislava, poziadali listom zo dna
08.03.2024 o odkupenie novovytvoreného pozemku registra ,,C* parc. €. 6/2, k. 0. Dbravka
VO vymere 47 m?. Jednd sa o ¢ast’ pozemku registra ,,C* parc. &. 6 — trvaly travny porast, ktory
je evidovany na LV €. 1. Pozemok je v majetku hlavného mesta SR Bratislavy a bol zvereny
do spravy mestskej Casti Bratislava-Dubravka v lokalite Horanska studna.

Ziadatelia su bezpodielovymi spoluvlastnikmi prilahlych pozemkov reg. ,.C*, t;j.
pozemkov: parc. €. 7, parc. €. 8, parc. €. 166 a parc. ¢. 167, k. 0. Dbravka. Tieto pozemky
tvoria jeden celok. Manzelia maji zaujem o odkup Casti vysSie uvedeného pozemku z dévodu
zabezpecenia lepSej pristupovej cesty k pozemkom a stavbe v ich sikromnom vlastnictve. Za
tymto ucelom komunikuji od r. 2022 priamo s Magistratom, pri¢om Ziadali 0 moznost’ zameny
pozemku, resp. o zriadenie vecného bremena prechodu. Nakol’ko je pozemok svahovity a bude
na iom treba robit’ znaéné zemné prace a oporné mury, Magistrat ziadatelom odporucil, aby sa
obratili na mestsk Cast’ Bratislava-Dubravka so ziadost'ou o odkup.

Pozemok parc. ¢. 6/2, k. 0. Dubravka vznikol na zaklade Geometrického planu
¢. 0405/2024 zo dna 08.04.2024 odc¢lenenim od pozemku parc. ¢. 6, k. 0. Dubravka. (GP
vypracovala Ing. Cubomira Ogurcakova).

Znaleckym posudkom ¢islo 29/2024 zo diia 19.06.2024 bola vSeobecna hodnota vyssie
uvedeného pozemku stanovena na sumu 7 000,00 EUR (149,53 EUR/m?). Znalecky posudok
vypracovala znalkyna Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD. (Cislo znalca: 913983).

Komisia legislativnopravna, mandatova a hospodarenia S majetkom odporucila na
svojom zasadnuti dia 18.11.2024 navysit’ kupnu cenu na 200,00 EU R/m?, t.j. 9 400,00 EUR za
cely predmet predaja.



Listom zo dna 18.06.2024, sp. zn. MAGS OGC 54 952/2024 udelil primator hlavného
mesta Slovenskej republiky Bratislavy predchadzajuci suhlas s predajom ¢. 09 01 00 43 24
s odporacanim, aby Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Dubravka prehodnotilo
vysku ceny s ohl'adom na sti¢asné trhové ceny nehnutelnosti.

Z.dovodnenie pripadu hodného osobitného zretel’a

Predmetny pozemok priamo susedi s pozemkami v bezpodielovom spoluvlastnictve
ziadatel'ov, na ktorych stoji stavba v ich vlastnictve.



Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatovd a hospodarenia s majetkom odporica Miestnemu
zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit®

predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C* parc. ¢. 6/2, k. . Dibravka, vo vymere 47 m?
v prospech manzelov LCubomira Hrcku a Alenky Hrckovej, ako pripad hodny osobitného
zretel’a, podla predloZzené¢ho navrhu.

Pripomienka komisie: komisia navrhuje navysit' cenu na 200 EUR/m?.

Hlasovanie:  pritomni: 6 za: 6 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0

Stanovisko komisie izemného rozvoja, vvstavby, dopravy a podnikatel’skych aktivit:

Komisia ekonomickd po preStudovani materidlu clenmi komisie odporuca miestnemu
zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C* parc. &. 6/2, k. 0. Dubravka, vo vymere 47 m?
v prospech manzelov Cubomira Hr¢ku a Alenky Hrckovej, ako pripad hodny osobitného
zretel'a, podla predloZzeného névrhu.

Hlasovanie:  pritomni: 8 za: 7 proti: 1  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0

Stanovisko ekonomickej komisie:

Komisia ekonomickd po preStudovani materidlu clenmi komisie odporuca miestnemu
zastupitel'stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C* parc. &. 6/2, k. 0. Dubravka, vo vymere 47 m?
v prospech manzelov LCubomira Hrcku a Alenky Hrckovej, ako pripad hodny osobitného
zretel’a, podla predloZzeného névrhu.

Pripomienka komisie EO: komisia sa stotoZituje s navrhom komisie legislativno-pravnej a
manddtovej a navrhuje navysit’ cenu na 200 EUR/m2.

Hlasovanie:  pritomni: 6 za: 5 proti: 1  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0
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Lubomir Hréka a Alenka Hrékova, Tranovského 36, 841 02 Bratislava

Oddelenie majetkovopravne a
legislativne

Miestny Urad mestskej Casti
Bratislava-Dulbravka

Zatevna 4

844 02 Bratislava

Vec: Ziadost o odkupenie pozemku o celkovej vymere 47m?

Sme 54 rocni manZelia z Dubravky. V roku 2019 sme kupili 5/6 styroch malych
pozemkov pod starym kostolom, ktoré tvorili spolu s 1/6 neznameho vlastnika,
jeden celok o celkovej vymere 593m?2. Na pozemkoch stdl zarasteny
polorozpadnuty stary RD, kde podla predavajticich uz nikto nebyval viac ako 25
rokov. ‘
Odvtedy sme vyriesili Pozemkovy fond sudnou cestou, odkupili uvedenu ¢ast
pozemku, vycistili pozemok, na zadklade buracieho povolenia odstrdnili uz
takmer cel( pévodnu stavbu a pripravili projekt malého RD, ktory nam schvalil
KPU.

Vstup na pozemok je ale problematicky, v juni 2022 sme podali na Magistrat
(vlastnika okolitych pozemkov) Ziadost o zdmenu pozemkov tak, aby sme
ziskali vhodny pristup, a zarovern by tak Magistrat ziskal pozemok na
potencidlne rozsirenie komunikacie. VSetkych $est dotknutych oddeleni y
Magistratu sa postupne k zZiadosti vyjadrili kladne, zamenu odporucila aj MC,
napriek tomu bola zamena nakoniec Ustne zamietnutd. Riesili sme aj moznost
vecného bremena, ale kedZe pozemok je svahovity, bude na fiom treba robit
znacné zemné prace a oporné mury, tito moznost sme nakoniec spolo¢ne
zavrhli.

Z Magistratu ndm bola odportcana alternativa klpy predmetnej ¢asti pozemku
z dévodu hodného osobitného zretel'a, kedZe sa tato moznost javi ako
jedind mozna cesta pristupu na pozemok. PomdZeme tak prispiet aj

k zveladeniu celého okolia, o si tato oblast pod kostolom v ochrannej zéne
kultirnej pamiatky po 30 rokoch neustdleho chatrania jednoznaéne zasllzi.

Odkupenie:

Vlastnime s manZelkou v bezpodielovom spoluvlastnictve nasledovné pozemky
v Dubravke:
- Parc. &. 7 s vymerou 100 m?
- parc. & 8 s vymerou 383 m?
- parc. €. 166 s vymerou 68 m?2
- - parc. €. 167 s vymerou 42 m?



Tieto pozemKky tvoria jeden celok, ktory je obkoleseny pozemkami vo vlastnictve
Magistratu. Z ,hornej" Casti tvoria pozemky Magistratu iastoéne udrZiavanu
parkovu zelen, z ,dolnej" ide o cca 3m Sirokud cestn(t komunikdciu. Ta vedie k asi
15 rodinnym domom, ktoré nemaju ind pristupovi komunikaciu.

Na nas pozemok je z iného miesta z cesty prudky svah, ktorym s ana nas
pozemok neda dostat. Preto Ziadame o odkup pozemku s osobitym zretelom
vyznaceného v prilohe ¢ervenou farbou, o celkovej ploche 46,59m?

Vysvetlivky k prilohe

V prilohe je zameranie pozemkov a stGéasnej situdcie so zvy$kami starého
domu a pévodného oplotenia.

Zelen &iaru a tri plochy vymedzené fialovou farbou si neviimaijte, to st
plochy nasho pozemku, ktoré sme navrhovali v pévodnej Ziadosti o zdmenu.
Plocha vymedzena €ervenou Ciarou (46,59m?2) je plocha, ktor( by sme radi
odkupili.

Za skoré vyjadrenie srde¢ne dakujeme!

V Bratislave dna 8.3.2024

Lubomir Hrcka Alena Hrckova

o/

Prilohy
- Polohopisné a vyskopisné zameranie
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systém: Bpv
k.u. Dabravka - parcela ¢. 7, 8, 597/17.
Névrh delby

V BRATISLAVE 28.08.2022

MC BRATISLAVA - DUBRAVKA

sGrodnicovy systém: S—JTSK
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VYPRACOVAL: ING. KOPLIK
mierka 1 :250




Fubomir Hréka a Alenka Hré a, Tr vského 841 02 Bratislav

Oddelenie majetkovopravne a
legislativne

Miestny Urad mestskej Casti
@ratislava-DL’Ibravka

Zatevna 4

844 02 Bratislava

Vec: DOPLNENIE k Ziadosti o odkUpenie pozemku o celkovej vymere 47m?

Diia 8.3.2024 sme podali Ziadost o odktpenie pozemku vo vlastnictve
Magistratu o vymere cca 47m2.

Radi by sme k Ziadosti doplnili nasledovné:

K stanoveniu ceny by sme k na3ej Ziadosti radi doplnili, Ze sa k nam dostala
informdcia o pldnoch na rozsirenie pristupovej cesty, vzhfadom na to Ze je
miestami prili§ Uzka. Preto sme najskér mali zdmer zamenit ¢ast nasho
pozemku popri ceste s pozemkom slGZiacim k vstupu na nas pozemok. KedZe
bola zdmena magistratom zamietnutd, bola ndm odporucené Cast pozemku pre
vstup na nasu parcelu odklpit. Uvedend Cast pozemku pre Ucel rozsirenia cesty
zostala nedoriesSena.

Nevieme ako sa bude situdcia vyvijat, len chceme dat na vedomie, Ze budeme
Ustretovi pri budiicom roz$irovani cesty. Preto Vas Ziadame o zohladnenie
znalcom navrhnutej ceny ako konecnej ceny.

TieZz ddvame na zretel, Ze v suéasnosti je 14m2 nasho pozemku v ceste, bez
financnej nahrady.

Velkd vdaka za porozumenie.

V Bratislave dfa 12.8.2024

“abomir Hréka Alena Hrékova
y

%




Matus Vallo
primator
HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY
BRATISLAVA

Bratislava 18.jula 2024
MAGS OGC 54 952/2024

Vazeny pan starosta,

na zaklade Vasej Ziadosti zo dfia 27.06.2024 &.j. OMPal-11483/457/2024-
JM, vo veci udelenia predchadzajuceho suhlasu primatora k prevodu vlastnictva
nehnutelného majetku zvereného do spravy mestskej Casti Bratislava — Dlbravka,
udelujem

predchadzajlici sthlas €. 09 0100 43 24

podla &l. 80 ods. 5 Statltu hlavného mesta SR Bratislavy k odpredaju pozemku
registra ,C” v katastralnom uzemi Dubravka

e parc.€. 6/2 -trvaly travnaty porast vo vymere 47 m?

ktory vznikol podla GP ¢&. 0405/2024, overeny dna 23.04.2024 pod &.
G1728/2024 odC&lenenim od pozemku reg. “C“ parc. €. 6 svymerou 946 m?,
vedeny na LV €. 1 vo vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy

do vlastnictva za cenu najmenej vo vyske vS$eobecnej hodnoty majetku
stanovenej v znaleckom posudku €. 29/2024, zo dna 19.06.2024, vypracovanom
v stlade s poziadavkami zdkona SNR ¢&. 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni
neskorsich predpisov, nie vSak nizsiu ako 149,53 € / m? a s podmienkami:

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

- v pripade dohodnutého predkupného prava - predkupné prévo moze byt
dohodnuté len pre hlavné mesto SR Bratislavu

- v kupnej zmluve bude dohodnuty termin zaplatenia klpnej ceny patriacej
hlavhému mestu SR Bratislave v zmysle Statitu hlavného mesta SR
Bratislavy (ako aj pripadné sankcie) najneskdér do 30 dni odo dfia
obojstranného podpisania kipnej zmluvy.



Zdovodu vysky kupnej ceny a sohladom na sUcasné trhové ceny
nehnutelnosti, odporiu¢ame mestskej éasti Bratislava - Dlbravka prehodnotit
vysku ceny na Miestnom zastupitel'stve mestskej ¢asti Bratislava - Dibravka.

Tento suhlas plati 12 mesiacov 0do dia podpisu.

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

na podplisanie kupnej zmluvy o prevode viastnickeho prdva k pozemku registra
,C" parc.C. 6/2 v k. u. Dubravka, ako aj ndvrhu na vklad vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti.

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

S pozdravom

Vazeny pan

RNDr. Martin Zatovi¢
starosta mestskej Casti
Bratislava — Dubravka



Znalec: Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.
BrizZitska 63, 841 01 Bratislava
v odbore: stavebnictvo,
odvetvie: odhad hodnoty nehnutelnosti,

pozemné stavby
telefon: 0903 756 213
DIC: 1046973 950

Zadavatel: Miestny Grad MC Bratislava - Dibravka
Zatevna 2
844 02 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): elektronicky — pisomna &. 578/2024 zo diia 24.5.2024.

ZNALECKY POSUDOK

cislo 29/2024

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti:
novovytvoreného pozemku vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v sprave MC
Bratislava-Dubravka: parc. ¢. 6/2, druh pozemku - trvaly travny porast, vo
vymere 47 m2, k.4. Dabravka, podla GP 0405/2024.

Pocet stran: 20 z toho priloh: 7
Pocet vyhotoveni: 3+1 archiv



Znalecky ukon €. 29/2024

1. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou je stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy €. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
e:
: e novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v sprave MC Bratislava-
Dubravka: parc. €. 6/2, druh pozemku - trvaly travny porast, vo vymere 47 m2, k.u. Dubravka.
Pozemok vznikol na zaklade GP na oddelenie pozemku &. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou
Ogur&akovou, Uradne overeny dria 23.04.2024, pod Cislom G1 - 728/2024.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickych prav medzi uzivatelom
pozemku a vlastnikom pozemku.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujtci pre stanovenie technického stavu): ku
dfiu obhliadky 1.6.2024
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku driu obhliadky 1.6.2024
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka ¢. 578/2024 zo dia 24.5.2024
e Geometricky plan ¢&. na oddelenie pozemku €. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou
Oguréakovou, Uradne overeny dnia 23.04.2024, pod Cislom G1 - 728/2024.

b) Ziskané znalcom :

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

2. List vlastnictva &. 1 - ¢iastoény zo diia 29.5.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok p.¢. 6 — pédvodny pozemok.

3. Zaznam zobhliadky pozemku a pristupu k pozemku zo dfia 1.6.2024 — fotodokumentacia
skutkového stavu ku dru obhliadky.

4. Informacie o uréeni vyuZivania pozemku podia regulativ Uzemného planu hl.m. SR Bratislava
https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5
bb5734a

5. Analyza trhu s podobnymi nehnutelnostami v danom uzemi a Case
www.zverejnovanie.bratislava.sk .

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

e Zakon &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch 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 \Vyhladka 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 tzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorSich predpisov.

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

e llavsky, M. — Ni¢, M. — Majduch, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mlpress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

o Webové stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk, www.mapy.bratislava.sk, www.crz.gov.sk

1.7 Definicie délezitych pojmov
V nasledujicej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajuce sa predmetu
posudku a k nim pouzivané postupy v zmysle platnej legislativy.

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a dopineni

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobneijsej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ¢ase, ktord by




Znalecky ukon &. 29/2024

tento mal 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, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladriujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

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

POSUDZOVANE VELICINY

V8eobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku driu 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)
c) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré si schopné dosahovat vynos)

d) metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metédy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla G€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len
vSeobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

Porovnavacia metoda
Pri_vypoéte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspori troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernt jednotku (1 m2pozemku)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, spésob platby a pod.),

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnutelnosti, pripadne ponuky realitnych
kancelarii) musia byt identifikovatelné. Pri porovnavani sa musia vylacit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajliceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypoéte sa mdze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky stbor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom uUzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci uréené 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 pdda alebo trvaly
travny porast.

e E.3.1.3 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného uUzemia obci druhu chmeflnica, vinica,
ovocny sad a zéahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného Uzemia obci.

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHpoz = M . VSHw [€]
kde
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M — vymera pozemku v m?
VSHwm, — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vieobecna hodnota pozemku sa mdze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.
VSHwmy = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwms — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktord sa uréi podfa 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 zaujem. V pripade zaujmu o iné druhy nehnutelnosti (napriklad priemyselné, polnohospodarske
vyuzitie) okrem pozemkov v zriadenych zahradkovych osadach, chatovych osadach, hospodarskych
dvoroch pofnohospodarskych podnikov a pozemkov pod osidleniami marginalizovanych skupin
obyvatelstva méZzu 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 zohfadneni zvy$eného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prislichajlica
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
keo = 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 skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

e kr — koeficient funk&ného vyuzitia uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkéného vyuzitia sa posudzuje podla Gzemnoplanovacej 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 infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohfadu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpori¢anom intervale je zavisla
od naroénosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

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

e kgr — 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 redukujicich faktorov stanovi s ohfadom na
predpokladant hodnotu zavady.

Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku na Gcely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujtcich faktorov neprihliada na zataze
spdsobené vilastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

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

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metédy a zdévodnenie vyberu:

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

Ponukané su v lokalite Dubravka ceny za predaj/kipu stavebnych pozemkov uréenych pre byvanie (IBV
alebo HBV), avdak v minimalnom poéte, volné pozemky v MC, ktora je oklieStenda CHKO a dopravnou
infrastruktirou narodného a nadnarodného vyznamu, su vycerpané. Nachadzam v ponukach realitnych
kancelarii pozemky pre zahrady v osobnom vlastnictve vintervale od 100 eur/m2 do 290 eur/m2
a ojedinele pre pozemky pre RD na urovni oscilujicej okolo 400 eur/m2. V ponukanej cene realitnych
spolo€nosti je zahrnuta provizia realitného makléra vSeobecne neznamej vySky ani principu jej urenia. V
ponukach mnohokrat chybaji udaje o moznych pristupoch, inZinierskych sietach k nehnutelnosti,
informacie s mnohokrat zavadzajlce (napr. siete v dosahu). Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie
nevhodné, nemaju preukazatelné spoloéné, najmd technické atributy potrebné pre porovnanie
a zachovanie transakéného pristupu. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len orientaénym
ukazovatelom o stave a vyvoji trhu nehnutefnosti v danej oblasti.

Podfa udajov v registri zmlav hl.m. SR Bratislava, ktory je dostupny na:
https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy/ sa k najblizSiemu 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
i 3451/11 19 i i ZSR- pri trati Agétova, v trase budcej elektrigky
4097/10 24
b s 4097/9 278 i 40090 Zahrada - Hruba Luka
409060623 4086/1 311
4087 27 ki L Zahrada - Hruba Luka
409060423 1835/1 296
1836 28 AR i Tavarikova osada- zastavané Uzemie
4090605 1558/3 2
1558/6 24
157032 ] 15 900,00 300,00
155717 26 Pristup z Chrobakovej k RD
409010924| 166/13 59
163/4 27 ki FLI Pristup z ul. Kajerka k RD, Dubravské Zahrady

Priemer: 212,80

Do porovnania a stanovenia VSH porovnanim su z hladiska uréeného vyuZitia pouZitefné tri zmluvné
dojednania (pristup k RD Hronca, Chrobakova, Kajerka), ktoré maju v zmysle UP uréené vyuzite kddom 102
— obytné uzemie stabilizované. Rozdielna je vSak v jednom pripade vyrazne velkost pozemkov, v ostatnych
pripadoch skutoéné vyuzitie a sklon pozemku. Rozdiel v technickych faktoroch porovnavania v danom
pripade presahuje hodnotu 30% a tato zmluva sa stdva pre porovnavanie nevhodna. Ostatné zistené
zmluvy sU nevhodné do porovnavacieho suboru z hladiska uréeného ucelu vyuzitia UP a velkostného
charakteru. Velkost suboru (v pocte 2 ks zmliv) nedokaze zachovat v porovnavani transakény pristup.

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

Metodu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu
ohodnotenia, ktord by mala nehnutelnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom
predaiji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patri¢nou 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 viastnictva €. 1 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 1 k.U. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA -
Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,C* KN na katastralnej mape:

Cast A: Majetkova podstata
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Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape

Parcelné | Vymera | Druh Spdsob Spoloéna Umiest. Druh
gislo v m2 pozemku vyuzivania | nehnutefnost pozemku chranenej
nehnutelno
sti
6 946 Trvaly travny porast | 7 1 1 204
Legenda:

Kéd spdsobu vyuzivania pozemku:

7 - Pozemok luky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok do¢asne nevyuzivany pre trvaly
travny porast.

Kéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom tGzemi obce

Kéd spolo¢nej nehnutelnosti: 1 — Pozemok nie je spoloénou nehnutelnostou

Kéd druhu chranenej nehnutelnosti:

204 - Ochranné pasmo nehnutelnej kultdrnej pamiatky, pamiatkovej rezervacie alebo pamiatkovej zony

Cast B: Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.  Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné
o8 gislo  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 mozZnosti identifikacie k predmetu
ohodnotenia).

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka: Netyka sa predmetu ohodnotenia

Ugastnik pravneho vztahu: Spravca

2 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: Mestska éast’ Bratislava-Dubravka, Zatevna 2, Bratislava, PSC
84402, SR,

Titul nadobudnutia: Protokol €. 11 88 0366 10 00 zo dna 25.05.2010, Z-8737/10

Ostatné sa netyka predmetu ohodnotenia.
Cast C: Tarchy
Vid list vlastnictva v prilohe posudku:
Neboli zistené k predmetu ohodnotenia.

b.2) Geometricky plan ¢. 0405/2024
V zmysle geometrického planu €. 0405/2024 na oddelenie pozemku p.¢. 6/2 v k.4. Dubravka, okr. Bratislava
IV, vypracovany Ing. Lubomirou Oguréakovou, Uradne overeny diia 23.04.2024, pod &islom G1 - 728/2024.

Geometricky plan v ¢asti ,Novy stav‘ deklaruje po od¢leneni p.¢. 6/2 vo velkosti 47m2, s navrhom
vlastnictva pre HI. m. SR Bratislava.

Kod spdsobu vyuzivania pozemku zostava bez zmeny — 7 Pozemok liky a pasienku trvalo porasteny
trdvami alebo pozemok do¢asne nevyuzivany pre trvaly travny porast.

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 diia 1.6.2024. Pozemok je vyuzZivany verejna
neudrziavana zelen v okoli kostola, volne dostupny, strmy svahovity terén pod opornym murom pre chodnik
okolo kostola. V mieste navrhu odé¢lenenia sa nachadza oplotenie p.¢. 7 — Ziadatel o kipu a zvy3na ast nie
je oploten3, je pristupna z verejnej komunikacie na ul. Strmé Sady je stcastou zelene v svahovitom teréne.
Obhliadka bola vykonana bez pritomnosti zadavatela a uzivatela, bez pritomnosti viastnika pozemku,
pozemok je dostupny z verejnej komunikacie.

V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dha 1.6.2024 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS
vizemi (na ulici Strmé sady sa vyskytuju IS), moznosti pristupu k nehnutelnosti (asfaltova Uzka
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komunikacia v svahu), tvar a vyuzitie pozemku, pripadny vyskyt ochrannych pasiem. V €ase obhliadky bola
vykonana fotodokumentéacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentéaciou je sucastou tohto posudku.

Suéasny stav pozemku: strmy breh, zeleri bez udrzb
A ChSE T3 T Tk

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutelnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. K dispozicii bola technicka
dokumentécia k identifikacii parciel - geometricky plan na od&lenenie pozemku 6/2 a technicka
dokumentécia k uréenému funkénému vyuzitiu pozemku — verejne dostupné mapové podklady UP hl.m. SR
Bratislava. Skutoéné vyuzZitie pozemku je zaznamenané pri obhliadke. Technicka dokumentacia je
v dostato€nom rozsahu na vykonanie odhadu hodnoty pozemkov.

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy, list viastnictva k pozemku registra C KN.
Doklady maju informativny charakter, si vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti. Na LV sa
nenachadza v &asti Tarchy zaznam k predmetu ohodnotenia.

K pozemku sa viaze ochranné pasmo nehnutelnej kultdrnej pamiatky.

K dispozicii bol zadavatelom dodany geometricky plan, z ktorého je zrejmy rozsah predmetu ohodnotenia
p.€. 6/2. Udaje z GP nie st evidované v katastri nehnutelnosti. Geometricky plan povaZujem za najvyssi
doklad k identifikacii parciel. Ohodnotenie pozemku vykonam v rozsahu podla Udajov uvedenych na GP ¢.
0405/2024.
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f) Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré st predmetom ohodnotenia:

novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v sprave MC Bratislava-
Dubravka: parc. €. 6/2, druh pozemku - trvaly travny porast, vo vymere 47 m2, k.. Dubravka,
na zaklade GP na oddelenie pozemku &. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou Oguréakovou, Uradne

overeny diia 23.04.2024, pod ¢islom G1 - 728/2024.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie s predmetom ohodnotenia: neboli

zistené.

h) Informacia z tzemného 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 zastavanom Uzemi obce v obyvanej &asti pévodnej vidieckej lokality

MC, v okrajovej &asti Dubravka, v ochrannom pasme pamiatky NKP a OP pamiatkovej zony. VyuZitie

pozemku vratane zakladnych regulativ je zverejnené :
https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fcb5e5

bb5734a
2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutel'nosti:
Nehnutelnost, odéleneny pozemok zahrady je situovany na Uzemi Bratislavy v katastralnom uGzemi

Dubravka na okraji Mestskej ¢asti Dubravka, v susedstve NKP, v zastavanom Uzemi, v susedstve aredlu
pévodného kostola Kozmu a Damiana s miestnym cintorinom.

Ide o obytn zénu s rodinnymi domami v okoli v pévodnej, vidieckej &asti obce. MC Dubravka je stéastou
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 suc¢asnou vystavbou bytovych domov — rozSirujica sa obytnd zéna

Dubrawa, Na Peknej vyhliadke, Villa Rustica, Kréace.....

Poloha pozemku v ramci tzemia MC Dubravka:
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V mestskej ¢asti sa nachadza pdvodna Cast' vidieckej obce s rodinnymi domami pdvodného vidieckeho
$tylu, s modernizaciou a rekonstrukciou, doplnené v novovybudovanych uliciach o nové moderné vily
suéasného typu. V MC je viacero obchodnych retazcov, na ulici Saratovska je obchodné centrum Dibrawa,
Saratov, kde su situované potraviny, sluzby, obchodné prevadzky. Mestska €ast disponuje viacerymi
prevadzkami lekarne, posty, je tu viacero kaviarni a reStauracii. V sidlisku sa nachadza niekolkokrat
materska 3kola, ihriska a 3portoviska, $tadiony, 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 kultiry, okresny sud, viacero
kostolov

Doprava je v tejto sidliskovej mestskej Casti reprezentovana autobusmi a elektrickami — bezproblémovy
pristup do centra mesta bez zdrzani. V mieste predmetu ohodnotenia je mozZné vyuZit autobusové spojenie,
zastavka na Zatevnej — pesou chddzou do 10 min. Spojenie s centrom hl. mesta je mozné aj dialni¢nym
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 — tiché, pietne miesto v pamiatkovej zéne s rodinnymi domami vo vidieckom
Style po modernizacii. Pripravenost inZinierskych sieti v mestskej Casti je plnohodnotna, v lokalite s
predmetom ohodnotenia je v ulici kompletna verejna IS (voda, kanalizacia, plyn elektrické vedenie).

Pristup k nehnutefnosti je mozny po Uzkej asfaltovej komunikacii Strmé sady, miestneho vyznamu
v svahovitom teréne, pred odélenenym pozemkom sa nachadza vyhybaci pruh. Parkovanie v lokalite nie je
mozné na ulici, len na vlastnom pozemku.

Zaujem o kiipu pozemkov v obytnej zéne MC Dubravka v Bratislave je v celkovom meradle zvy$eny,
pozemky na vystavbu IBV su vy&erpané. Dopyt v tejto lokalite povazujem za vyrazne zvySeny.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost — pozemok 6/2 sa nachadza podfa Udajov v KN v zastavanom Uzemi obce v zdne
s pamiatkovou ochranou stavby kostola Kozmu a Damiana. Z hladiska uréeného funkéného vyuZzitia podra
UP ide o uzemie s kddom vyuzitia 102 — stabilizované uzemie obytné s moznostou vystavby formou
roz$irenia alebo nadstavbou.

V &ase obhliadky sa na pozemku nachadza zeleri v svahovitom teréne — strmy zraz bez vyuZivania pod
opornym murom NKP. Iné ako sucasné a po pri¢leneni k pozemku p.€. 7 — pozemok Ziadatela o odpredaj
uréené vyuzitie UP neuvazujem.

101,102 - obytné uizemie stabilizované
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:
Pristup k predmetu ohodnotenia je z asfaltovej obecnej komunikacie miestneho obsluzného vyznamu.
K nehnutefnosti sa neviaZe tarcha evidovana na LV, z UP vyplyva obmedzenie vystavby z pritomnosti
ochranného pasma NKP. Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.

2.1 POZEMKY

Jedna sa nevyuzivany pozemok so zelefiou v meste, v k.U. Dubravka, v zastavanom uzemi obce MC,
Dubravka — Bratislava v pdvodnej, vyhladavanej vidieckej &asti, v susedstve kostola s cintorinom
a pozemku p.C. 7,8 s Ciasto€ne odstranenym pdvodnym rodinnym domom - ruiny. V okoli st rodinné domy
a novostavby mestskych vil so zachovanim vidieckeho razu.

Sucasné vyuzitie je nizke — zelefi dospeld, bez Udrzby, svahovity terén tvoriaci roklinu re pristupovu
komunikaciu.

Doprava k predmetu ohodnotenia je moZna autobusom, zastavka do 10 min pe$ou chédzou.

Pozemok je UP uréeny s funkénym vyuZitim pre obytné tzemie.

Pozemok ma mozZnost napojenia na vSetky IS, pristup je z verejnej asfaltovej tizkej komunikacii.
Ohodnotenie bude vykonané podla zésad platnej legislativy - vychodiskova hodnota pozemkov je
stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov.

Povysujuci faktor je uvaZzovany a v danom pripade dévodny z titulu vysokého zaujmu o kipu pozemku
v obytnej zéne v MC Dubravka.

Redukuijuci faktor je uplatneny najma z dévodu tvaru a velkosti pozemku, ktory samostatne nie je vyuzitelny
na vystavbu pre byvanie, maximéalne pre zabezpetenie pristupu alebo odstavenie vozidiel. Redukuijuci
faktor zohladriuje aj svahovitost novovytvoreného pozemku.

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR Bratislava, objektivizaéné faktory st uréené so zretelom 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 0405/2024

Spolu i 5
5 Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera ; 2
2 ky podiel [m?]
[m?]
6/2 trvaly trav. porast 47,00 171 47,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHuy = 66,39 €/m?
— . Hodnota
Oznacenie a nazov ; -
e Hodnotenie koeficien
koeficientu
tu
5. velmi dobré obchodné a obytné ¢asti v mestach od 50 000 do 100
000 obyvatelov, obytné zény miest nad 100 000 obyvatelov, luxusné
ks obytné oblasti s dobrym osvetlenim a vyhladom, exkluzivne oblasti
koeficient vieobecnej [rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,50
situacie Obytné oblast' IBV v svahovitom teréne pévodnej vidieckej oblasti
MC Dubravka, na upéti Malych Karpat, v hl.m. SR Bratislava s viac
ako 100 tis. obyvatelmi, v ZUO.
ky 2. - inZinierske stavby, chranené loziskové Gzemia
koeficient intenzity Sucasné vyuzitie je nizke - zeleri v svahovitom teréne v zéne 0,70
vyuzitia ochrany NKP.
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4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
ko do
;s , pravy
koeficient dopravnych - - ~ = - o 1,00
vztahov Uzemie mesta, MHD dostupny autobus na Zatevnej a elektri¢ka na
Sch. Trnavského.
ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaéna
koeficient funk&ného  [Poloha) 1,30
vyuZitia uzemia Obytné tizemie s IBV
4. velmi dobra vybavenost (moZnost napojenia na viac ako tri druhy
ki ... |verejnych sieti)
koeficient technickej — = - s - i = 1,50
infradtruktary pozemku VSetky moZnosti napojenia na zékladny rozsah [S, asfaltova
komunikécia.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kipu, ak to nebolo
kz 1y z ’ v . - . .
. . .. . [zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujtcich Y - : ; = 2,20
faktorov Zvyseny zaujem o kupu pozemku na zéhradkarske ucely v hl.m. SR
Bratislava
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
Kr moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
koeficient redukujtcich [chranené Uzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.) 0,50
faktorov Svah, velkost a tvar pozemku samostatne nevhodny pre vystavbu
s uréenym vyuZzitim.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie f?;; =" 0,707 1,001,307 1,50 * 2,20 2,2523
pednotkovd visobacrd hodnotd ) < i * ken = 86,39 €/m2 * 2,2523 149,53 €/m?
pozemku ’
VYHODNOTENIE
" . Vseobecna
Nazov Vypoé
ypacet hodnota [€]
parcela €. 6/2 47,00 m? * 149,53 €/m2 * 1/1 7 027,91
Spolu 7 027,91

Ill. ZAVER

1. OTAZKY A ODPOVEDE

Uloha znalca:

Ulohou bolo stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bol: novovytvoreny
pozemok vo vlastnictve hl.m. SR Bratislavy, v sprave MC Bratislava-Dibravka: parc. &. 6/2, druh
pozemku - trvaly travny porast, vo vymere 47 m2, k.. Dabravka.
Pozemok vznikol na zéklade GP na oddelenie pozemku ¢&. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou
Ogurcékovou, Uradne overeny diia 23.04.2024, pod &islom G1 - 728/2024.

Odpoved na ulohu zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor§ich zmien a doplneni.
Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - novovytvoreny pozemok vo vlastnictve hl.m. SR
Bratislavy, v sprave MC Bratislava-Dubravka: parc. &. 6/2, druh pozemku - trvaly travny porast, vo
vymere 47 m2, k.u. Dubravka, ktory vznikol na zaklade GP na oddelenie pozemku &. 0405/2024,

"
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vypracovany Ing. Lubomirou Ogurakovou, Gradne overeny diia 23.04.2024, pod &islom G1 - 728/2024,
bola ako najvhodnejsia zvolena metoda polohovej diferenciacie.

Metédu polohovej diferenciacie povaZujem za znalecky odhad najpravdepodobnej$ej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom predaiji, ked
kupujuci aj predavajici konaju s patri€nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna hodnota [€]
Pozemky
Podra GP 0405/2024 - parc. &. 6/2 (47 m2) 7 027,91
Vieobecna hodnota celkom 7 027,91
VSeobecna hodnota zaokrihlene 7 000,00
VSeobecna hodnota slovom: Sedemtisic Eur

V Bratislave dnia 19.6.2024 Doc. Ing. Nada Antoéova’?’ PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka ¢. 578/2024 zo dria 24.5.2024 — 1xA4

2. Aktualna képia katastralnej mapy, zo diia 29.5.2024, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter. — 1xA4

3. List vlastnictva €. 1- ¢iastogny zo dila 29.5.2024, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny— 2xA4

4. GP na oddelenie pozemku ¢&. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou Oguréakovou, Uradne
overeny dria 23.04.2024, pod ¢islom G1 - 728/2024- 3xA4

Spolu: 7xA4
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Odberatel’
Miestny urad, mestska &ast’ Bratislava-Dubravka
Zatevna2 , 844 02 Bratislava

Adresa dodavatePa

doc. Ing.Nad'a AntoSova PhD
Brizitska 3471/63

841 02 Bratislava

Objednavka cislo: 578/2024

Znacka: MPaL odd.

Predmet objednavky

Objednavame u Vas:

Znalecky posudok na uréenie vieobecnej hodnoty novovytvoreného pozemku vo vlastnictve hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy, v sprave mestskej asti Bratislava-Dubravka:

parc. €. 6/2, druh pozemku - trvaly travny porast, vo vymere 47 m2 , k. ii. Dubravka. (Pozemok vznikol na
zaklade GP na oddelenie pozemku &. 0405/2024, vypracovany Ing. Lubomirou Oguréakovou, iradne
overeny diia 23.04.2024, pod ¢&islom G1 - 728/2024). Uéel vyhotovenia ZP: Predaj pozemku.

Pocet vyhotoveni: 3 ks.

Cena celkom: 235.00 €

Miestny trad, mestska ¢ast’ Bratislava-Dubravka
Presn4 adresa a PSC 3 £ 844 02 Brati
T _— atevna 2, 844 (02 Bratislava
byt faktira zaslana
Bankové spojenie odberatel’a VUB Bratislava - Dibravka
IBAN: SK31 0200 0000 0000 1012 8032
ICO 00 603 406
Nie sme platcami DPH.
Kopiu objednavky pripojte k faktare!

Détum vystavenia: 24.05.2024 Peciatka a podpis objednavatela
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Geometricky plén je podkladom na pravne ikony, ked' idaje doterajdicho stavu vykazu vymer s zhodné s udajmi pl

Sp

,
o ,
oplatnené v zmysle |

zédkona & 145/1995 Z.z.

luba.og@gmail.com
1¢o: 37287800

jeh vypisov z hnutelnosti
Vyhotovite! Xoa -
Ing. Pubomira Oguréikova Bratislavsky Bratislava IV BA - m. &. DUbravka
geodetické prace, tel.: 0911261202 |Kat. = Cislo Mapovy -
Jastrabia 21B, 90025 Chorvétsky Grob [ézemie Dobravka planu 0405/2024 list &. Stupava 1-7/34

GEOMETRICKY’ PL AN na oddelenie pozemku parc. €. 6/2.

Nové hranice boli v prirode cznadené
drevenymi kolimi

&znam podrobného merania (mera&sky nadn) &

6925

aradnice bodov ozaatenych Cislami a ostainé meratske Gduje si uloZené

o vicobeenej dokumenticii

L& 6.50 - 1997

edi hemdnisom

Vyhotovil Autorizagne overil Uradne overil ‘ng Monika ViZkova
Meno: g
Dia Meno Dita: Meno! Dria: Cislo: )
U&= ML2R/2P, 44
08.04.2024 Ing. tubomira Ogurédkovd OBO%—‘::QQ Lubomira Oguréakovéa 2 3 u‘ mz" Gl- 7€E /2l
NaleZitner'smi sfirmcoiiticss FAd

Uradne overené podra § 9 zkena NR SR &. 215/1995
Z,z o geodézira kariografii._




VYKAZ VYMER
Doteraj8i stav Zmeny Novy stav
Cislo
Druh
= v " k od Vy Vlastnik,
PK Vymera Druh 'ymera
viotky parcely i g:; parcele | m? parcely m’ Ci:: pozemku (ind oprav. osoba)
P dslo dislo parcely - adresa, (sidlo)
LV PK KN ha m’ ha m” kod
Stav pravny je totoZny s registrom C KN
1 6 946 ttp. 6/1 899 tt.p. Hlavné mesto SR
7 Bratislava, Primacidlne
namestie 1, Bratisiava
6/2 47 ttp. detto
7
Spolu: 946 946
d
k Legenda: kod sposobu vyuZivania § 7 - pozemok liky a pasienku trvalo porasteny travami alebo pozemok dogasne nevyuZivany pre trvaly traviy porast

.. 6.76 /1887




Stupava 1-7/33

Stupava 1-7/34

608/1




V. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudok som vypracovala ako znalkyfia zapisana v zozname znalcov, timognikov
a prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky v odbore 37 00 00
Stavebnictvo, odvetvi 370 900 Odhad hodnoty nehnutefnosti, a odvetvi 370 100 Pozemné stavby,
pod evidenénym &islom znalca 913983. Znalecky posudok je zapisany v denniku pod Cislom
29/2024.

Zarovei vyhlasujem, Ze som si vedoma nasledkov vedome nepravdivého znaleckého
posudku/znaleckého Ukonu.

/Podpis znalca \






