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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej Casti Bratislava-Dubravka
schval’uje

predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C-KN*“ v k.u. Dubravka
e parec. & 3175/119 — ostatna plocha vo vymere 198 m?,

za cenu 200,00 EUR/mt. j. 39 600,00 EUR za cely predmet predaja v prospech Ing. Viktora
Juraka, ako pripad hodny osobitného zretel’a, s podmienkami:

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

e kupujuci uhradi celu kiipnu cenu do 30 dni odo dita podpisania kipnej zmluvy obidvoma
zmluvnymi stranami.

Dévodova sprava

Listom zo dia 07.10.2024 poziadal Ing. Viktor Jurak, trvale bytom Floglova 3,
Bratislava o kupu c¢asti pozemku registra ,,C-KN* parc. ¢. 3175/12, evidované¢ho na LV ¢. 1
v k. 0. Dtbravka.

Zdovodnenie ziadatel'a:

,, Touto cestou by som Vas chcel poZiadat o odkupenie casti pozemku parc. reg. C-KN
¢. 3175/2 v kat. uzemi Dubravka, ktory by mal byt vo Vasej sprave, a to v Sirke nadvizujucej
na moj pozemok pare. reg. C KN ¢. 3269 v kat. uzemi Dubravka. Uvedeny pozemok (jeho cast)
vo Vasej sprave bol v minulosti prenajimany predchadzajucim vlastnikom mojho pozemku ako
zahrada, avsak tento pozemok takyto ucel ani neplni, nie je nijak obhospodarovany a ani
oploteny. Sluzi kazdému iba ako pristup na jeho pozemok.

Moj pozemok parc. reg. C KN ¢. 3269 by som mal rad pristupny z oboch stran, kedze
ho mienim v buducnosti uzivat, avsak si Vas pri urcovani ceny dovolujem poziadat
o zohladnenie skutocnosti, Ze moj, ani pozemok, o ktory javim zaujem, nie je mozné
plnohodnotne uzivat, kedZe je v ochrannom pdasme el. vedenia vysokého napdtia (nad mojim
pozemkom). Nema komercne az taku hodnotu. V prilohe zasielam katastralnu mapu
so zakreslenim casti pozemku, o ktory javim zaujem a list vlastnictva mojho pozemku a pozemku
vo Vasej sprave.

Novovytvoreny pozemok ,,C-KN* parc. ¢. 3175/119, k.u. Dubravka, ktory ma byt
predmetom predaja je vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, v sprave mestskej casti
Bratislava- Dubravka na zaklade protokolu ¢. 19/91 zo dia 01.10.1991, nachadzajlice sa na
Drobného ulici.

Cena pozemku bola ur¢ené Znaleckym posudkom €. 29/2025, ktorého predmetom bolo
ocenenie novovytvorené¢ho pozemku registra ,,C-KN* parc. ¢. 3175/119. Pozemok bol oceneny
na sumu 102,77 EUR/m2. Posudok vypracoval sudny znalec Doc. Ing. Nad’a AntoSové, PhD.
(ev. ¢islo znalca : 913983).

Primator Bratislavy listom zo dna 16. jula 2025 udelil predchédzajuci suhlas
¢. 09 01 0049 25 k prevodu pozemkov za cenu minimalne 102,77 €/m? s pripomienkou,
ze z dovodu vysky kiipnej ceny a s ohl'adom na sucasné trhové ceny nehnutel'nosti, odportica
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mestskej Casti Bratislava-Dubravka, prehodnotit’ vySku ceny na Miestnom zastupitel'stve
mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Ziadatel’ nema k predmetnému pozemku vzt'ah zabezpeéeny v pripade, nakol’ko v ase
ziadosti o predaj predmetnej Casti pozemku zo dila 7. oktobra 2024 bol predmetny pozemok
prenajaty inej fyzickej osobe. Od tejto osoby ziadatel’ odkupil pozemok registra ,,C-KN* parc.
¢. 3269 do svojho vyhradného vlastnictva.

Zdovodnenie pripadu hodného osobitného zretel’a

Predaj sa posudzuje ako pripad hodny osobitného zretel'a podl'a § 9a ods. 15 pism. f)
zédkona SNR €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov ato z dovodu:
v tesnej blizkosti sa nachadzaji pozemky, ktory st vo vylu¢nom vlastnictve Ziadatel'a, pricom
ktpou pozemku, chce zabezpecit’ pristup z Drobného ulice.

Mestska Cast’ bude mat podla &l. 91 ods. 4 pism. f) Statatu hlavného mesta SR
Bratislavy prijem z predaja vo vyske 60% z celkovej predajnej ceny, t.z. 23 760,00 EUR.



Uznesenie MR ¢. 146/2025
zo dia 16.09.2025
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporica
Miestnemu zastupitel’stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka
schvalit’

predaj novovytvoreného pozemku registra ,,C-KN*“ v k.u. Dubravka
e parec. & 3175/119 — ostatna plocha vo vymere 198 m?,

za cenu 200,00 EUR/m? t.j. 39 600,00 EUR za cely predmet predaja v prospech Ing. Viktora
Juraka, ako pripad hodny osobitného zretel’a, s podmienkami:

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

e kupujuci uhradi celu kiipnu cenu do 30 dni odo dia podpisania kiipnej zmluvy obidvoma
zmluvnymi stranami.

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

Uznesenie bolo prijaté.

Stanovisko komisie legislativhopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatova a hospodarenia s majetkom zo dina 3. septembra 2025
odporuca Miestnemu zastupitel'stvu mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj nevytvoren¢ho pozemku parc. ¢. 3175/119 — ostatna plocha, vo vymere 198 m?,
k. u. Dtbravka, v prospech Ing. Viktora Juraka, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podl'a
predlozeného névrhu.

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

Hlasovanie:  pritomni: 4 za: 4 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0

Stanovisko ekonomickej komisie:

Komisia ekonomicka zo diia 11. septembra 2025 odporiac¢a Miestnemu zastupitel'stvu mestskej
Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj nevytvoreného pozemku parc. ¢. 3175/119 — ostatnd plocha, vo vymere 198 m?
k. u. Dtbravka, v prospech Ing. Viktora Juraka, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podl'a
predlozeného navrhu.

Pripomienka komisie: komisia sa stotoZiiuje s ndavrhom Komisie legislativno-pravne;j,
mandatovej a hospodarenia s majetkom a odporiiéa navysit’ cenu na sumu 200,00 EUR/m?.

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



Ing. Viktor Jurak, Bratislava, tel. &
e-mail:

Mestska éast Bratislava - Dubravka
Oddelenie majetkopravne a legislativne
Zatevna 2

844 02 Bratislava

v Bratislave 7.10.2024

VEC: Ziadost o kipu &asti pozemku pare. reg. C KN & 3175/12, kat. tz. Dibravka
Vazeny pan starosta, vazeni poslanci,

touto cestou by som Vas chcel pozZiadat' o odkuipenie casti pozemku pare. reg. C KN & 3175/2 v kat.
uzemi Dubravka, ktory by mal byt vo Vasej sprave, ato v sirke nadvazujlcej na moj pozemok pare. reg.
C KN & 3269 v kat. Uzemi Dubravka. Uvedeny pozemok (jeho Gast) vo Vasej sprave bol v minulosti
prenajimany predchadzajlcim vlastnikom mdjho pozemku ako zahrada, avsak tento pozemok takyto
ucel ani neplni, nie je nijak obhospodarovany a ani oploteny. Sluzi kazdému iba ako pristup ma jeho
pozemok.

Moj pozemok pare. reg. C KN & 3269 by som mal rad pristupny zoboch stran, kedZe ho mienim
v buducnosti uzivat, avsak si Vas pri urcovani ceny dovol'ujem poziadat’ o zohl'adnenie skutocnosti, ze
maj, ani pozemok, o ktory javim zdujem, nie je mozné plnohodnotne uzivat, kedZe je v ochrannom
pasme el. vedenia vysokého napatia (nad mojim pozemkom). Neméa komeréne az taki hodnotu.

V prilohe zasielam katastralnu mapu so zakreslenim casti pozemku, o ktory javim zaujem a list
vlastnictva méjho pozemku a pozemku vo Vasej sprave.

Za kladné vybavenie tejto Ziadosti vopred d'akujem a zostdvam s pozdravom.

Ing. Viktor Jurak

Prilohy: kat. mapa
listy vlastnictva 2x



Matas Vallo
priméator
HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIK
BRATISLAVA

Bratislava 16. jula 2025 . ,
MAGS OGC 56 087/2025 —H€328 2

Vazeny pan starosta,

na zaklade VaSej Ziadosti zo dha 10. 06. 2025 &,
OMPalL2077/2025/9648/PP, vo veci udelenia predchadzajuceho suhlasu
primatora k prevodu vlastnictva nehnutelného majetku zvereného do spravy
mestskej ¢asti Bratislava — Dubravka, udelujem

predchadzajuci suhlas €. 09 0100 45 25

podla &l. 80 ods. 5 Statitu hlavného mesta SR Bratislavy k odpredaju pozemku
registra ,C" v katastrdlnom Uzemi Dubravka

e parc.¢. 3175/119 - ostatna plocha vo vymere 198 m?

ktory vznikol podla GP ¢&. 140/2024, overeny dna 17.03.2025 pod &. G1 242/2025
od¢lenenim od pozemku reg. “C“ parc. €. 3175/12 vedeny na LV & 1 vo
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy

do vlastnictva za cenu najmenej vo vyske vSeobecnej hodnoty majetku
stanovenej v znaleckom posudku €. 29/2025, zo dha 26.05.2025, vypracovanom
v sllade s poziadavkami zakona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni
neskorsich predpisov, nie v8ak nizsiu ako 102,77 € / m? a s podmienkami:

- predaj bude uskutoCneny v sulade 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 prava — predkupné pravo méze byt
dohodnuté len pre hlavné mesto SR Bratislavu

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



Zddévodu vysky kuapnej ceny a sohladom na sucasné trhové ceny
nehnutelnosti, odporiiéame mestskej ¢asti Bratislava - Dubravka prehodnotit
vys$ku ceny na Miestnom zastupitel'stve mestskej ¢asti Bratislava - Dubravka.

Tento suhlas plati 12 mesiacov odo dia podpisu.

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

na podpisanie kipnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k pozemku registra
,C" parc.¢. 3175/119 v k. (. 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
evidencné a archivne uUcely.

S pozdravom

Vazeny pan

RNDr. Martin Zatovi¢
starosta mestskej asti
Bratislava — Dubravka



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

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

Cislo spisu (objednavky): elektronicky — pisomna ¢. 400/2025 zo diia 14.4.2025

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 29/2025

Vo veci: stanovenia v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti:
novovytvorenych pozemkov (na zaklade GP ¢. 140/2024) reg. "C-KN"
3175/117 o vymere 67m2 a 3175/119 o vymere 198m2, k. U. Dubravka, obec
Bratislava - MC Dubravka, okres Bratislava IV, vo vlastnictve hlavného mesta
SR Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

Pocet stran: 21 z toho priloh: 7

Pocet vyhotoveni: 3+1 archiv



Znalecky ukon ¢&. 29/2025

I. UVODNA CAST

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
su:
e novovytvorené pozemky (na zaklade GP €. 140/2024) reg. "C-KN" 3175/117 o vymere 67m2 a
3175/119 o vymere 198m2,k. . Dibravka, obec Bratislava - MC Dubravka, okres Bratislava
IV, vo vlastnictve hlavhého mesta SR Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-
Dubravka

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny tkon - prevod vlastnickych prav.
1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
driu obhliadky 9.5.2025
1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:
ku dnu obhliadky 9.5.2025
1.5 Podklady na vypracovanie posudku :
a) Dodané zadavatelom :
e Objednavka €. 400/2025 zo dha 14.4.2025
e Uzemnoplanovacia informacia na parcelu &islo KN 3175/12 registra C v k.G. Dubravka
e Geometricky plan & 140/2024 zo dha 11.2.2025 na oddelenie pozemkov p.¢. 3175/117,
vypracovala Ing. Bronislava Bachrata, 1CO: 41 632 338 s overenim diia 17.3.2025 pod &. G1-
242/2025.

b) Ziskané znalcom :

e Katastralna mapa, informativna, zo dna 8.5.2025, vytvorena cez verejny portal katastra
nehnutelnosti, www.zbgis.sk, elektronicky na p.¢. 3175/12

e \ypis z katastra nehnutelnosti LV €. 1 &iastoény zo dria 8.5.2025, informativny vytvoreny cez
verejny portal katastra nehnutelnosti, aktualizacia udajov k 7.5.2025 osobitne na p.¢.3175/54
a3175/12

e Zaznam z obhliadky pozemku zo dna 9.5.2025 — fotodokumentacia skutkového stavu pozemku,
polohy inZinierskych sieti v Uzemi.

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

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

= Zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladatefoch v zneni neskorSich zmien a
doplneni.

= VyhlaSka MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich
zmien a doplneni.

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

= Zakon &. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon.

= 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 neskor$ich predpisov.

= llavsky, M. — Ni¢, M. — Majdach, D.. OHODNOCOVANIE NEHNUTELNOSTI, vydavatelstvo
Mipress, Bratislava 2012, ISBN 978-80-971021-0-4.

=  Webové stranky: www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.nehnutelnnosti.sk,
https://zverejnovanie.bratislava.sk/dp/id ktg=1015&p1=15367

1.7 Definicie dodlezitych pojmov
V nasledujicej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych pojmov tykajuce sa predmetu
posudku 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 doplneni




Znalecky ukon ¢&. 29/2025

VSeobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom
najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku diu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by
tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci
budu konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze 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 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

V8eobecnd hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a stavieb, ktord je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dfiu ohodnotenia, ktoru 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.

Porovnavacia metéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na merna jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka uréi v zavislosti od ich druhu (napriklad kus, 1 ha plochy a pod.).
Hlavné faktory porovnavania:

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

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

c) fyzické (napriklad infradtruktira 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 vylucit vSetky vplyvy mimoriadnych
okolnosti trhu (napr. pribuzensky vztah medzi predavajucim a kupujucim, stav tiesne predavajuceho alebo
kupujuceho a pod).
Pri vypocéte sa mbze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepofnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného Uzemia obci, pozemky v zriadenych zahradkovych osadach, pozemky mimo
zastavaného uzemia obci ur€ené na stavbu, pozemky v pozemkovych obvodoch jednoduchych
pozemkovych uUprav 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 Pofnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zdhrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypocita podfa zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw [€]

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

VSHwmy = VHw . kep [€/m?],
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 kidpu nehnutelnosti na byvanie alebo rekreaciu mézu
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mat jednotkovu vychodiskovd hodnotu do 80 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplyva
zvy8eny zaujem. 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 m6zu mat jednotkovu vychodiskovu hodnotu do 60 % z vychodiskovej hodnoty obce (mesta),
z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. V pripade zaujmu o pozemKky v zriadenych zahradkovych osadéch,
chatovych osadach, hospodarskych dvoroch polnohospodarskych 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 polohove;j
diferenciacie vztahuje na obec, z ktorej vyplyva zvySeny zaujem. Minimalna jednotkova vychodiskova
hodnota pozemku po zohladneni zvySeného zaujmu o kupu nehnutelnosti je hodnota prisluchajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podla vztahu
kep = ks . kv . ko . kr. ki . kz . kr [],

kde:

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

e kv — koeficient intenzity vyuZzitia (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 vyuzitia Uzemia (0,80 — 2,00)
Uplatnenie hodnoty koeficientu funk&ného 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 mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikéacie). Hodnota koeficientu v odporid¢anom intervale je zavisla
od naroCnosti (finanénej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim

e 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 uc€ely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada na zataze
spbsobené vlastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).
Text pre zatriedenie objektivizacnych koeficientov do vypoctu koeficientu polohovej diferenciacie je uvedeny
v platnej legislative.

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela : neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTEINOSTI A STAVIEB

VSeobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

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) metdéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla u€elu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd suasne, priCom v zavere bude po zdbvodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktora najvhodnejsie vystihuje definiciu vS§eobecnej hodnoty.
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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 veflkostne
porovnatefnych 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), av8ak v minimalnom podte, volné pozemky v MC, ktora je okliestena CHKO a dopravnou
infrastruktdrou narodného a nadnarodného vyznamu, su vyCerpané.

Ponukané su pozemky obdobné s rovnakym urCenim vyuzitia v Dubravke na ul, Drobného alebo v okoli
Agatovej, Pridanky... na urovni 240,- 250,- alebo 278 eur/m2. Nachadzam v ponukach realitnych kancelarii
pozemky pre zahrady v osobnom vlastnictve v intervale od 100 eur/m2 do 290 eur/m2 a ojedinele pre
pozemky pre RD na udrovni oscilujucej okolo 300eur/m2. V ponukanej cene realitnych spolocnosti je
zahrnuta provizia realithého makléra vSeobecne neznamej vySky ani principu jej urCenia. V ponukach
mnohokrat chybaju Udaje o moznych pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutefnosti, informacie su
mnohokrat zavadzajuce (napr. siete v dosahu). Zavady ztitulu zdkonnych OP su bagatelizované,
neuvadzané. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju preukazatefné spolo¢né,
najma technické atributy potrebné pre porovnanie a zachovanie transakéného pristupu. Analyza ponuk
realitnych kancelarii je pre znalca len orientanym ukazovatelom o stave a vyvoji trhu nehnutelnosti v danej
oblasti.

Podla udajov v registri zmluv hl.m. SR Bratislava, ktory je dostupny na:
https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy/ sa k najblizSiemu obdobiu k rozhodnému datumu (v
roku 2023-2025) medzi MC Dubravka alebo Hl.m. SR Bratislava a FO nachadzaju uzatvorené a zverejnené
nasledovné zmluvné vztahy:

e KZ 409011423: pozemok 1536/45 - zastavané plochy vo vymere 1 m2, za dohodnutu kipnu cenu
celkom vo vyske 120,00 eur, t. j. za 120 eur /m2, - pristup na ul. Juraja Hronca

e KZ 409010924: pozemok 166/13 - vo vymere 59 m2 a parc. &. 163/4 - ostatné plochy vo vymere
27m2, za dohodnutd kupnu cenu celkom vo vySke 21 600,00 eur, t. j. za 251,16 eur /m2 — Pristup
na ul. Kajerka

e KZ 04 88 0233 25 00: pozemok 3816/4 - ostatné plochy vo vymere 38 m2 a parc. ¢. 3816/5-
ostatné plochy vo vymere 14 m2, za dohodnutd kdpnu cenu celkom vo vyske 5200,00 eur, t. j. za
100 eur /m2

e KZ 409 0829 24: pozemok reg. ,C-KN* pare. & 4219/4 - ostatnd plocha vo vymere 99 m2
stanovenu dohodou zmluvnych stran vo vySke 14.850,- EUR, t.j. 150 eur /m2

e KZ 409 0919 2: pozemok parc. €. 6/2- trvaly travny porast o vymere 47 m2, dohodou zmluvnych
stran vo vySke 9400,00 EUR, t.j. 200 EUR/m2.

e KZ 409 0554 24: pozemok reg. ,C-KN* parc. €. 2073/3 - zahrada vo vymere 16 m2 - pripad hodny
osobitného zretela, za kiipnu cenu stanovenu dohodou zmluvnych strdn vo vyske 4.000,- EUR, t.j.
250 eur /m2.

e KZ 04 88 0234 25 00: 904/11, zastavana plocha a nadvorie o vymere 3 m2, 904/12, zastavana
plocha a nadvorie o vymere 8 m2, 904/13, zastavana plocha a nadvorie o vymere 6 m2, 904/14,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 7 m2, 788/6, zastavana plocha a nadvorie o vymere 18 m
za dohodnutu kipnu cenu celkom vo vySke 12600,00 eur, t. j. za 300 eur/m2

e KZ 409 0555 24: pozemok reg. ,C-KN“ pare. ¢. 1551/8 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 4
m2, za kipnu cenu stanovenu dohodou zmluvnych stran vo vyske 1.000,- EUR, t. j. za 250 eur/m2

Zmluvy su uzatvorené na zaklade uzneseni zastupitel'stva MC Dubravka, na zaklade dohody medzi oboma
zmluvnymi stranami. Ide o pozemky komunikacii, pristupov k nehnutelnostiam a pod. Pri pouziti zmlav
nedokazem zachovat v porovnavani princip transakéného pristupu.

Vyvoj cien nehnutelnosti je uvedeny na stranke https://nbs.sk/statisticke-udaje/vybrane-makroekonomicke-
ukazovatele/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie/ceny-nehnutelnosti-na-byvanie-podla-krajov/, priCom sa tyka
stavieb na byvanie (nie pozemkov).

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metdédou polohovej diferenciacie, ktora objektivizaCnymi
faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku IS, mozZnosti pristupu, moznosti vyuZitia v suvislosti
s regulativmi UP a taktiez vystihuje obmedzenia, vyplyvajuce z pritomnosti OP vedeni IS.

Tato metddu povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktord by mala
nehnutefnost dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, 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.



Znalecky ukon ¢&. 29/2025

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :
Predmet ohodnotenia — pbévodné pozemky z ktorych su od&lenené p.¢. 3175/117 o vymere 67m2 a

3175/11
udajoch

9 o vymere 198m2 - je evidovany na katastralnej mape v registri ,C“, v popisnych a grafickych
katastra nehnutelnosti, k.4. Dudbravka, okres Bratislava IV, obec BA MC Dubravka, na liste

vlastnictva €. 1 nasledovne:

List vlastnictva ¢. 1

Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,C“ evidované na katastralnej mape
Parcelné Vymera | Druh Spoésob | Spolo¢na | Umiest. Druh
Cislo v m2 pozemku vyuziva | nehnuteln | pozemku | pravneho
nia ost’ vztahu
3175/12 798 Ostatna plocha 37 1 1
3175/54 5663 Zastavana plocha a nadvorie 25 1 1

Iné udaj

K pozemku p.¢. 3175/54 je na LV vyznacena plomba na zaklade Z-6031/2025 (Ina listina)
e: Bez zapisu

Legenda:
Koéd umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uuzemia obce
Kdd spolo€nej nehnutelnosti: 1- Pozemok nie je spolo€nou nehnutelnostou.

Kod vyu

Zitia pozemku:

25 - Pozemok, na ktorom je postavena. ostatnd inZinierska stavba a jej sucasti
37 - Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné
plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok

Cast B:

Vlastnici a iné opravnené osoby

Por.
¢.

Priezvisko, meno (nazov), rodné priezvisko, datum narodenia, rodné 3
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

2 Vid' list vlastnictva v prilohe posudku: Mestska &ast Bratislava-Dubravka, Zatevna 2, Bratislava,
PSC 84402, SR

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

Cast C:

Tarchy

Por.¢.: 1
[ ]

Vecné bremeno podfa § 22 a nasl. Zakona c. 79/1957 Zb. o vyrobe, rozvode a spotrebe elektriny
(elektrizaCny zakon) v spojeni s § 69 ods. 10 z.kona c. 656/2004 Z. z. o energetike a 0 zmene
niektor.ch zakonov v prospech spolo¢nosti ZSE Distribucia, a.s., ICO: 36 361 518, so sidlom
Culenova 6, 816 47 Bratislava podia geometrického planu c¢.105/2011 (GP c. 2564/2011) na
pozemkoch registra C KN s parc.c.3175/2, 3175/3, 3175/5, 3175/6, 3175/7, 3175/8, 3175/9,
3175/10, 317512, 3175/19, 3175/26, 3175/33, 3175/34, 3175/36, 3175/38, 3175/54, 3175/65,
tykajuce sa elektroenergetického zariadenia: 2x110 kV vedenie c. 8884 na trase Rz Lama¢ - Rz
Podvornice a ¢.8886 na trase Rz Stupava - Rz Lamag. Z-1326/12

Vecné bremeno k pozemku registra C KN parc.c. 3175/54 v prospech vlastnika pozemku registra C
KN parc.c. 3175/45 spogivajlce v prave: a) zriadenia a uloZzenia NN pripojky k stavbe "PRIPOJKA
NN PRIBYLSK." (dalej len "NN pripojka"), b) uZivanie, prevadzkovanie, opravy a odstranenie NN
pripojky, c) vstup oséb, vjazd vozidiel z dévodu udrzby, opravy, rekonstrukcie NN pripojky na
zatazenom pozemku v rozsahu vyznaenom v geometrickom pl.ne c. 1471/2024 podla V-
27875/2024 zo dna 19.12.2024
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Geometricky plan ¢. 140/2024 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia

Predmet ohodnotenia je vymedzeny geometrickym planom ¢&. 140/2024 zo dfia 11.2.2025 na oddelenie
pozemkov p.¢. 3175/117, vypracovala Ing. Bronislava Bachrata, ICO: 41 632 338 s overenim dia 17.3.2025
pod ¢. G1-242/2025.

Doterajsi stav:

LV:1 parcela: KN - C, 3175/12 vymera: 798m2 druh pozemku: ostatna plocha
LV:1 parcela: KN - C, 3175/54 vymera: 5663m2 druh pozemku: zastavana plocha
Zmeny:

LV: ——-- parcela: KN — C, 3175/117 (diel 1 z 3175/12) vymera: 65m2

parcela: KN - C, 3175/119 (diel 3 z 3175/12) vymera: 198m2
parcela: KN - C, 3175/117 (diel 4 z 3175/54) vymera: 2m2

Novy stav:

LV: - parcela: KN - C, 3175/117 vymera: 67m2 druh pozemku: ostatna plocha
kéd druhu pozemku: 37

LV: - parcela: KN - C, 3175/119 vymera: 198m2  druh pozemku: ostatna plocha
kéd druhu pozemku: 37

Legenda:

Kéd spdsobu vyuzitia: 37 — Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim
alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju trvaly uzitok.
Stav pravny je totozny s registrom C KN

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posudenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 9.5.2025. Novovytvorené pozemky su
v ¢ase obhliadky vyuzivané ako dvor a pristup z Drobného ul., situované za oplotenim, pri¢lenené k p.¢.
3272/1 ak p.¢. 3269, ktoré su vyuzivané spolu s prevadzkou na ul. Na Vratkach alebo zahradou na p.¢.
3269. Pozemky su vedla asfaltovej komunikacie na Drobného ul. Obhliadka bola vykonana bez pritomnosti
zadavatela, bez pritomnosti vlastnika pozemku. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia vyuzitia
pozemku - je suéastou tohto posudku.
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Zaznam z obhliadky
Vstup na pozemky z Drobného ul., - p.¢. 3175/54 vzdu$né vedenie VN

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutefnosti:

K dispozicii ako technicky podklad boli informacie UPI a Uzemného planu hl. m. SR Bratislava o vyuziti
pévodného pozemku, geometricky plan na od¢lenenie novovytvorenych pozemkov so zakreslenim polohy
IS veducich cez predmet ohodnotenia (vedenie vzdusné VN). Vyuzitie podla UP a UPI je zhodné, s kédom
1130, s vyznaéenim OP vedenia EE a polohy plynu v tzemi. Poloha vyzna¢enych IS bola porovnana na
obhliadke (zaznamenané boli stoziare zlu¢eného vedenia, realizacia obnovy a prekladky stoziarov vedenia).
Technicka dokumentacia je v dostatoénom rozsahu pre vykonanie odhadu hodnoty pozemku.

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

Zaobstarana bola aktualna képia katastralnej mapy, informativny vypis z katastra nehnutelnosti k predmetu
ohodnotenia — list vlastnictva. Doklady maju informativny charakter, su vytvorené cez verejny portal
z katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk. Predmet ohodnotenia — p6évodny pozemok je riadne evidovany
v popisnych aj grafickych udajoch katastra nehnutelnosti.

Podla udajov z KM je takmer cely pévodny pozemok p.€. 3175/12 situovany v OP vedenia inzinierskych
sieti mestského vyznamu. K pévodnému pozemku p.¢. 3175/54, zktorej je odCleneny diel 4 pre
novovzniknuti parcelu €. 2175/117, je na liste vlastnictva uvedena plomba - Z 6031/2025. K obom
pévodnym pozemkom sa viaze zapis tarchy, v prospech ZSE (vedenie 2x 110 kW vedenie c. 8884 na trase
Rz Lamac - Rz Podvornice a ¢.8886 na trase Rz Stupava - Rz Lama¢. Z-1326/12) a v prospech vlastnika
3175/45 (pravo pripojky k stavbe "PRIPOJKA NN PRIBYLSK." ) VB - pravo vedenia pripojky sa nachadza
vyznacené na KM mimo predmetu ohodnotenia. )

K dispozicii bol pre identifikaciu predmetu ohodnotenia aj geometricky plan na odélenenie parciel. Udaje
z GP nie su evidované v popisnej a grafickej evidencii katastra. Geometricky plan je overeny v katastralnom
konani, odhad hodnoty bude vykonany podla GP.

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

e pozemok (na zaklade GP ¢. 140/2024) reg. "C-KN" 3175/117 o vymere 67m2 . u. Dubravka, obec
Bratislava - MC Dubravka, okres Bratislava IV, vo vlastnictve hlavhého mesta SR Bratislavy
zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

e pozemok reg. "C-KN" 3175/119 o vymere 198m2 ,k. 4. Dubravka, obec Bratislava - MC Dubravka,
okres Bratislava |V, vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti
Bratislava-Dubravka

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na tychto pozemkoch — oplotenie s brankou a branou, pripadné vedenia IS. Iné neboli zistené.



Znalecky ukon €. 29/2025

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

Predmetom ohodnotenia je novovytvoreny pozemok p.¢. 3175/117 a 3175/119 v zastavanom Uzemi obce

MC Dubravka. Skutoéné vyuzitie pévodnych pozemkov v ¢ase obhliadky: p.€. 3175/12 — je pri¢lenena

k vnutornym dvorom a zahradam (k p.€. 3272/1 a 3269) ap.¢. 3175/54 je komunikacia na ul. Drobného.

Novovytvoreny pozemok p.€. 3175/117 je sucastou pristupu do prevadzky veterinarnej ambulancie z ulice

Drobného — vyuzitie reSpektuje OP vedenia IS, oplotenie a branka, bez stavieb na pozemku. Novovytvoreny

pozemok p.¢. 3175/119 je sucastou zahrady na p.¢. 3269 - vyuzitie reSpektuje OP vedenia IS, oplotenie,

inak bez stavieb na pozemku, len zeler. ]

Uréené vyuzitie pozemkov bolo preukdazané dokumentom - Uzemny plan hl.m. SR Bratislavy

a charakteristikami vyuzitia Uzemia 1130 na verejne dostupnej web stranke:

https://geoportal.bratislava.sk/pfa/apps/webappviewer/index.html?id=6f055b1431754b09aa3fch5e5bb5734a

a dodanou UPI.
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Uréené vyuzitie: ostatna ochranna a izolac¢na zelen, kod regulacie 1130, stabilizované uzemie. Uzemia
plosnej a liniovej zelene s funkciou ochrany kontaktného Uzemia pred nepriaznivymi U¢inkami susediacich
prevadzok a zariadeni, dopravnych zariadeni, zelefi v ochrannych pasmach vedeni a zariadeni technickej
vybavenosti a sprievodna zeleri vodnych tokov. V Gzemiach je potrebné reSpektovat Specifické podmienky
jednotlivych druhov ochrannych pasiem.

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnosti sa nachadzaju na ulici Drobného, v hi.m. SR Bratislava, na okraji mestskej ¢asti Dubravka
v lokalite, ktora je ohrani€ena dialnicou D2 a vedenim technickej infrastruktiry mestského a nad mestského
vyznamu. Situovana je v katastralnom tuzemim Dubravka, v okrese Bratislava IV. Novovzniknuté pozemky
sU za oplotenim, tvoria sucast dvora azahrad prilahlych pozemkov k prevadzke na ul. Na Vratkach,
Ciastocne su tvorené pozemkom, ktory je su¢astou komunikacie na Drobného ul.

Predmet ohodnotenia je sufastou zastavaného uUzemia MC - bezného sidliska, s HBV a stavbami
obé&ianskej vybavenosti — sidla firiem - transfluzna stanica, sidlo RZP, veterinarna klinika a prilahlymi
zahradami v okoli na Agatovej ul.. Pokraéovanim ulice Drobného je ul. Na Vratkach a ul. Agatova s novym
sidelnym atvarom - bytovy komplex hromadnej bytovej vystavby Tujetoin, BOS Agatova, YIT, Corvin,
obchodny dom Dubrawa, sklad filmarskych rekvizit, ubytovia Fortuna. Ulica Na Vratkach usti do ul. J.
Alexyho s priamym pristupom na dialniény navadza¢ smer tunel Sitina.

Mestska c¢ast Dubravka je okrajovym sidelnym utvarom hl. mesta SR, vybudovana v 60.-70. rokoch
minulého storoéia ako bezné sidlisko z pévodnej vidieckej obce s rovnakym nazvom. Pocet obyvatelov sa
pohybuje okolo 35 tisic. V mestskej ¢asti plna obchodna vybavenost, predajne Lidl, Kaufland a Billa, OC
Dubrawa s Tescom, OD Saratov. Nedaleko mestskej cCasti Dubravka sa nachadza miestna
¢ast Bory patriaca Lamacu s priamym spojenim MHD z Dubravky, v nej je situovany Obchodny a zabavny
komplex Bory Mall. V mestskej asti sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad),
ale ja Statneho vyznamu (napr. Mestsky sud BA V), zdravotné strediska, Skoly, $kélky gymnazium
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a stredné Skoly, Sportoviska pri 8kolach a mimo nich (kupalisko Rosni€ka, tenisové kurty, 2x futbalovy
Stadién po komplexnej rekonstrukcii, zimny Stadién, Sportové centrum na Agatovej, parky).

Poloha pozemku v ramci Gizemia:
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V lokalite MC sa nachadzaju tiez dva kostoly, dom kultiry, mnoZstvo re$tauraénych zariadeni, cukrarni
a inych poskytovatelov sluzieb. Mestska Cast je obkolesena z vychodnej strany dialniénym usekom D2
s vybornym priamym napojenim aj z ulice Na Vratkach, zo zapadnej strany chranenou krajinnou oblastou
Devinska Kobyla. Doprava je v mestskej ¢asti zastupena elektriCkami a autobusmi. Pokryté si MHD aj ¢asti
Dubravky mimo hlavnej trasy Sch. Trnavského — Saratovska. V mestskej Casti je voda, kanalizacia, plyn
a ostatné IS vratane kablovej televizie, rozvodov UK, teplovodu, prd pozemkami su kompletné inzZinierske
siete v okoli bytové domy. Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom pocas obhliadky zaznamenané.

v

Zaujem o kupu pozemkov na akékolvek vyuZitie je dlhodobo zvySeny, kapacita pozemkov je takmer
vycerpana (nové zahustujluce sa oblasti v okoli Agatovej, Homolovej, Harmicovej ulice — okrajové ¢asti MC).
Zaujem o kupu pozemkov je aj na skladovanie a ob¢iansku vybavenost ¢i sluzby — vyhladavana lokalita,
kde sa nachadza uzemie aj s tymto ucelom vyuzZitia, situované pozdiz trasy dialnice, v okoli trasovania
vzdusného vedenia VN, s pristupom z ulice Agatova a Na vratkach, vhodné na vystavbu s kédom 502.

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:
Od¢lenené pozemky sa nachadzaju v k.u. Dubravka, podla dodanej UPI v uzemi, ktorého suéastou je
pévodna parcela ¢islo KN 3175/12 registra C, uréené pre funkciu: ostatna ochranna a izola¢na zelen, kod
regulacie 1130, stabilizované Uzemie, Uzemia mestskej zelene. Ide o Uzemie ploSnej a liniovej zelene s
funkciou ochrany kontaktného Uzemia pred nepriaznivymi u¢inkami susediacich prevadzok a zariadeni,
dopravnych zariadeni, zelen v _ochrannych pasmach vedeni a =zariadeni technickej vybavenosti a
sprievodna zelen vodnych tokov. V uzemiach je potrebné reSpektovat Specifické podmienky jednotlivych
druhov ochrannych pasiem.

o prevladajuce sposoby vyuzitia funkénych ploch: zelen liniova a plosna

e pripustné spoésoby vyuzitia funkénych pléch: V Uzemi je pripustné umiesthovat najma

zariadenia a vedenia technickej a dopravnej vybavenosti s ochrannymi pasmami.

Predmetna pévodna parcela a oba novovzniknuté pozemky p.¢. 3175/117 a 3175/119 sa nachadzaju v
ochrannom pasme plynu a energetiky.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutefnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z verejnej komunikacie na ul. Drobného — verejné priestranstvo,
komunikacia, ¢im povazujem pristup bezrizikovy v spojeni s vyuzivanim nehnutelnosti.

K novovzniknutym pozemkom sa viaze tarcha zapis tarchy, v prospech ZSE (vzdusné vedenie 2x 110 kW
vedenie c. 8884 na trase Rz Lamac - Rz Podvornice a ¢.8886 na trase Rz Stupava - Rz Lamac. Z-1326/12).
Pozemky su vyuzivané ako sucast nezastavaného dvora a druhy pristup k p.¢. 3269 a 3272/1, so zelenou
a vybehom pre psov pri veterinarnej ambulancii. Uvedené nepovazujem za riziko spojené so skutoénym
alebo uréenym uzivanim. Pozemky nie su uréené na vystavbu okrem umiestnenia technickej infradtruktary.
Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.
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2.1 POZEMKY

Vychodiskova hodnota je stanovena z hodnoty hl.m. SR Bratislava, objektivizacéné faktory su uréené so
zretelom na analyzu polohy avybavenia Uzemia, ktora je uvedena v predchadzajucom popise, so
zohladnenim skutoéného a mozného vyuzitia uzemia podla UP a analyzy rizik spojenych s moznostou
vyuzivania.

Vysledny koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizaénych faktorov, ktoré zohladriuju
v8eobecnu situaciu, moznosti intenzity vyuZzitia, dopravného napojenia, druhu pozemku v zavislosti od
druhu uvedeného v katastri nehnutelnosti a jeho pripravenosti (vhodnosti) na realizovanie stavby, a
vybavenosti pozemku, resp. infrastruktury, ktora sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez
vlastné pripadne obecné pozemky (napr. komunikacie) atiez synergiou povysujucich a redukujucich
faktorov. Hodnota koeficientu infrastruktury je zavisla od naro¢nosti (financnej, technickej a pod.) suvisiacej
s napojenim. Povysujuce faktory a redukujuce faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli zohladnené vo
vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajlcich koeficientoch (napr. zvySenie vychodiskovej hodnoty
z titulu zaujmu o kapu z inej obce a pod.).

2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Jedna sa novovzniknuté pozemky na ul. Drobného, na okraji obytnej ¢asti s HBV Dubravky, pri¢lenené k
pévodne zahradam a prevadzke s pristupom z ul. Na Vratkach. Pozemky su vyuzZivané ako druhy vstup na
p.C. 3272/1 a 3269, bez zastavby s oplotenim, so zelenou, rekreacné ucely — nizke vyuzitie Pozemky su v
k.4. Dubravka, v zastavanom Uzemi obce MC Bratislava - Dubravka. Pozemky su rovinaté, v rovinatom
teréne. Doprava k predmetu ohodnotenia je mozna autobusom alebo elektrickou, zastavka MHD do 7-10
min peSou chédzou na hlavnej radiale (Sch. Trnavského). Pozemky su UPI uréené s funkénym vyuzitim
zelen -1130 stabilizované uzemie — nemaju moznost vysSieho vyuzitia, len ako rekreaéné ucely v OP
vedeni IS, maju priamu moznost napojenia na IS.

Ohodnotenie bude vykonané podfa 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 vysokého zaujmu o kipu pozemku
v MC Dubravka ako na byvanie, tak aj na rekreaéné ucely.

Redukujuci faktor je uplatneny najma z dévodu pritomnosti OP zo vzdusného vedenia VN a vedenia plynu
na spodnej urovni odporuéaného intervalu — minimalne negativny vplyv na uréeny uéel vyuZitia.

Vyber objektivizaénych faktorov je zrejmy z nasledujucej tabulky.

Podlra GP 140/2024 - kod 1130

Spolu Spoluvlastnic | Vymera
Parcela Druh pozemku | vymera - 2
2 ky podiel [m4]
[m<]
g};ggg (diel12 31752 adiel42 ostatna plocha 67,00 111 67,00
3175/119 (diel 3 z 3175/12) ostatna plocha 198,00 7 198,00
Spolu vymera 265,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
S , Hodnota
Oznacenie a nazov . _
. 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 vdeobecnej [rodinnych domov v dosahu miest nad 100 000 obyvatelov 1,50
situacie Obytna &ast’ Gzemia na ul. Drobného s pévodne zéhradami, v hl.m.
SR Bratislava s viac ako 100 tis. obyvatelmi, v sidlisku, v
zastavanom Uzemi obce, v na hranici s Uzemim s malymi

11
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prevadzkami z ulice Na Vratkach.

2. - inzinierske stavby, chranené loZiskové uzemia

plynového vedenia.

¢.8886 na trase Rz Stupava - Rz Lamac. Z-1326/12) a OP z

kv -
koeficient intenzity Uzemie s vedenim IS a ich ochrannych pasiem mestského 0,70
vyuzitia vyznamu v zahradach a dvoroch k prevadzkam bez zastavby,
objektivizaény faktor na trovni prieniku intervalu kategdrie 1. a 2.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadnej
koeficient T:I% ravnych dopravy 1,00
vzt’ahgv y Uzemie mesta, MHD dostupné - elektrika a autobus na Sch. ’
Trnavského.
4. vyrobné Uzemia s prevahou pléch pre priemyselnt vyrobu a sklady
(priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a
ke technické vybavenie
koeficient funkéného | Ostatna ochranna a izolacné zeleri, kéd regulécie 1130, 0,90
vyuZitia Uzemia stabilizované tGzemie, zeleri v ochrannych pasmach vedeni a
zariadeni technickej vybavenosti. V Gzemi je pripustné umiestriovat
v obmedzenom rozsahu najma :
K 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
' verejnych sieti)
koeficient technickej 1,30
infrastruktary pozemliu Kompletné IS v okoli, beZzny rozsah IS obytného tuzemia s HBV, '
pozemky nemaju pripojenie na IS.
K 3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. Z . .. lzohladnené v zvy3enej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujucich ———— - - - — 2,10
faktorov ZvySeny zaujem o kupu pozemku na zahradkarske ucely v hi.m. SR
Bratislava.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
kr chranené GUzemia, obmedzujlce regulativy zastavby a pod.)
koeficient redukujucich | Ochranné pasmo zasahujice celi vymeru pozemku (vedenie 2x 0,60
faktorov 110 kW vedenie c. 8884 na trase Rz Lamaé - Rz Podvornice a

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie 5?6:01 ,5070,7071,0070,90 1,30 2,10 1,5479
Jednotkova vSeobecna hodnota . _ e 2 % 2
pozemku VSHm) = VHm * kep = 66,39 €/m? * 1,5479 102,77 €/m
VYHODNOTENIE
. P VSeobecna

Nazov Vypocet hodnota [€]
parcela ¢. 3175/117 (diel 1 z 3175/12 a diel 4 z 2% 2%
3175/54) 67,00 m2 * 102,77 €/m2 * 1/1 6 885,59
parcela €. 3175/119 (diel 3 z 3175/12) 198,00 m2 * 102,77 €/m?2 * 1/1 20 348,46
Spolu 27 234,05
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Ill. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka zadavatela:
Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti a predmetom skumania boli:

e novovytvorené pozemky (na zaklade GP &. 140/2024) reg. "C-KN" 3175/117 o vymere 67m2 a
3175/119 o vymere 198m2 k. (. Dibravka, obec Bratislava - MC Dubravka, okres Bratislava IV,
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy zvereny do spravy mestskej éasti Bratislava-
Dubravka

Odpoved na otazku zadavatela:

VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovena v sulade s vyhléskou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskor§ich zmien a doplneni. Pre stanovenie vieobecnej
hodnoty nehnutelnosti :

e novovytvorenych pozemkov (na zaklade GP ¢. 140/2024) reg. "C-KN" 3175/117 o vymere 67m2 a
3175/119 o vymere 198m2,k. u. Dubravka, obec Bratislava - MC Dubravka, okres Bratislava IV,
vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-
Duabravka

bola ako najvhodnej$ia zvolend metdda polohovej diferenciacie. Tuto povaZujem za znalecky odhad
najpravdepodobnejsej ceny ku diu ohodnotenia, ktori by tato mala dosiahnut' na trhu v podmienkach
volnej sutaZe, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajuci konaju s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane
z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nizow VsSeobecna
hodnota [€]
Pozemky
Podra GP 140/2024 - parc. ¢. 3175/117 (diel 1 z 3175/12 a diel 4 z 3175/54) (67 m?) 6 885,59
Podla GP 140/2024 - parc. &. 3175/119 (diel 3 z 3175/12) (198 m2) 20 348,46
VSeobecna hodnota celkom 27 234,05
Vseobecna hodnota zaokruhlene 27 200,00
VSeobecna hodnota slovom: Dvadsat'sedemtisicdvesto Eur ]
V Bratislave dina 26.5.2025 Doc. ina. Nada Antosova. PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka €. 400/2025 zo dria 14.4.2025 — TXA4 ™

Katastralna mapa, informativna, zo difa 8.5.2025, vytvorena cez verejny portdl katastra

nehnutelnosti, www.zbgis.sk, elektronicky na p.¢. 3175/12 — 1xA4

3. Vypis z katastra nehnutefnosti LV ¢. 1 Ciastoény zo dria 8.5.2025, informativny vytvoreny cez
verejny portal katastra nehnutefnosti, aktualizacia Udajov k 7.5.2025 osobitne na p.¢.3175/54
a 3175/12 - 3xA4

4. Uzemnoplanovacia informacia na parcelu ¢islo KN 3175/12 registra C v k.(. Dubravka — 1xA4

5. Geometricky plan ¢ 140/2024 zo dria 11.2.2025 na odcelenie pozemkov p.&. 3175/117,

vypracovala Ing. Bronislava Bachrata, ICO: 41632 338 s overenim dia 17.3.2025 pod ¢. G1-

242/2025 -2xA4.

Spolu: 7xA4

N =
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Geometricky pldn je podkladorn na prdvne tkony, ked tdaje doterajfieho stavu vykazu vymer st zhodné s Udajmi platnych

vypisov z katastra nehnutehostf

iko: 41632338

GEOMETRICKY PLAN

Vyhotovitel Kraj Okres Obec

Bratislavsky Bratislava IV Bratislava—Didbravka
Ing. Bronislava Bachratd [ oo r—
Janotova 10 Gzemie Dubravka plénu 140/2024 list & Stupava 1~7/42
Bratislava
84104 na oddelenie

pozemkov p.&. 3175/117,
3175/118, 3175/119

Vyhotovil Autoriza&ne overil Uradne overil
Meno:
Dita: Meno: Dtia: Meno: Diia; Crslgs | ]
11.2.2025| Ing. Bronislava Bachratd nL,zazs\ Ing. Milog Befko A8 Z}’Z4 2/ 2021

M

T

Nové hranice boli v prirode ozna&ené
plofom

Zdznam podrobného merania (meradsky ndért) &.
7053

Suradnice bodov oznaZenych &slami a ostatné mera&ské
udaje su uloZené vo vEeobecnej dokumentdeii

NdleSitostamiZa oriafcafau

J\JA Ani

7850

Urgfling overénd fodfo §79. Mkona NR SR &. 21541995
ﬂhndéﬂi a karl’gnm i

t.&. 8.50 — 1997



VYKAZ VYMER

Doterajs( stav Zmeny Novy stav

Cislo Druh
PK parcely , Vymera Vlastnik,
vioZky| Vymera Drub Diel k I m? od ly| m? Cislo pozemky (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
1 3175/12 798| ost.pl. 1 B175/117 65 3175/12 331 | ost.pl. Doterajsf
2 Bi7asig| 204 37

3 B175/119 198

1 3175/54 5663 | zast.pl. 4 B175/117 2 3175/54 5659 | zast.pl. detto
5 B175/118 2 25
1 3175/12 65| 3175/117 67 | ost.pl. detto
4 J175/54 2 37
2 3175/12 204 3175/118 206 | ost.pl. detto
5 3175/54 2 37
3 3175/12 198 3175/119 198 | ost.pl. detto
37
Spolu: 6461 471 471 6461

Legenda: kéd spésobu vyuZivania 25 Pozemok, na ktorom je postavend ostatnd inZinierska stavba a jej suéasti
37 Pozemok, na ktorom su skaly, svahy, rokliny, vymole, vysoké medze s krovim alebo kamenim a iné plochy, ktoré neposkytuju
trvaly uZitok

t.&. 6.76 — 1997
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	Návrh na predaj novovytvoreného pozemku parc. č. 3175/119, k. ú. Dúbravka vo  výmere 198 m² v prospech Ing. Viktora Juráka, ako prípad hodný osobitného zreteľa



