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Navrh uznesenia

Miestne zastupitel'stvo mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka
schval’uje

predaj novovytvorenym pozemkov registra ,,C-KN*“ v k.u. Dubravka, (pozemky vznikli
Geometrickym planom ¢. 42/2025 na zadklade odcClenenia z pozemku registra ,, E-KN*
parc. €. 2199/201, vedenom na LV €. 5920)

e parec. & 790/3 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 95 m?,

e parc. & 904/22 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 29 m?,

za cenu 304,49 EUR/m?, ¢o pri celkovej vymere 124 m? predstavuje sumu 37 756,76 EUR
za cely predmet predaja pre kupujiice Anastaziu Kolarovu a Viktériu Zemanovu, ako pripad
hodny osobitného zretel'a, s podmienkami:

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

e kupujuci uhradia okrem kipnej ceny aj ndjomné za uzivanie pozemkov spétne za dva
roky, pri¢om najomné je 2,00-€/m?/rok,

e kupujuci uhradia nédklady na vyhotovenie znaleckého posudku a geometrického planu,

e kupujuci uhradia celt kapnu cenu do 30 dni odo dila podpisania kipnej zmluvy
obidvoma zmluvnymi stranami.

Dovodova sprava

Listom zo dna 13.03.2025 poziadali Anastazia Kolarova a Viktoria Zemanova, obe
trvale bytom Bratislava o kupu cCasti pozemku registra ,,C-KN*
parc. €. 2401/112 evidovanom na LV €. 847 v k. 0. Dtibravka.

Zdovodnenie ziadatel’a:

touto cestou Vas chcem/e poziadat o odkupenie pozemku parc. 2199/201 a 792/2 vymery
neurcenej, k.u. Dubravka, vedeného na LV ¢. 5920 vo viastnictve hlavného mesta SR Bratislava,
zvereny do spravy mestskej casti Bratislava-Dubravka.

Predmetny pozemok je oploteny a dotvara sucast nasho/mojho majetku a nie je verejne
vyuzitelny. Z daného dovodu, Ziadam/e o majetkovo pravne vysporiadane formou odpredaja.
Za kladné stanovisko vopred dakujem. Odovodnenie zZiadosti: Predmetné casti parciel
sa nachadzaju v bezprostrednej blizkosti a dotvaraju celistvost pozemku v nasom vlastnictve.

Novovytvorené pozemky ,,C-KN* parc. ¢. 790/3 a 904/22, k.u. Dubravka, ktoré maju
byt predmetom predaja su vo vlastnictve hlavného mesta SR Bratislavy, v sprave mestskej casti
Bratislava- Dubravka na zaklade protokolu ¢. 19/91 zo dia 01.10.1991 v zneni dodatku ¢. 2,
nachadzajuce sa na ulici Koprivnicka.

Cena pozemkov bola ur¢ené Znaleckym posudkom ¢. 42/2025, ktorého predmetom bolo
ocenenie Casti pozemku registra ,,E-KN*“ parc. ¢. 2199/201. Pozemok bol oceneny na sumu
304,49 EUR/m?. Posudok vypracoval stidny znalec Doc. Ing. Nad’a AntoSova, PhD. (ev. &islo
znalca: 913983).



Primator Bratislavy listom zo dna 24. septembra 2025 udelil predchadzajici suhlas
¢. 09 01 0059 25 k prevodu pozemkov za minimalnu cenu 304,49 €/m? s pripomienkou,
ze z dovodu vysky kupnej ceny a s ohl'adom na sucasné trhové ceny nehnutel'nosti, odporaca
mestskej Casti Bratislava-Dubravka, prehodnotit’ vy§ku ceny na Miestnom zastupitel'stve
mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Ziadatelia k predmetnym novovytvorenym pozemkom nemaju zabezpeéeny najomny
vztah, prave preto je podmienkou pri pripadnom predaji, ze kupujici uhradia okrem kipne;j
ceny aj ndjomné za uzivanie pozemkov spitne za dva roky.

Zdovodnenie pripadu hodného osobitného zretel’a

Predaj sa posudzuje ako pripad hodny osobitného zretel'a podl'a § 9a ods. 15 pism. f)
zdkona SNR €. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov ato z dévodu:
v tesnej blizkosti sa nachddzaji pozemky, ktoré st v podielovom spoluvlastnictve ziadatel'ov.

Mestska &ast 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. 22 654,06 EUR.



Uznesenie MR ¢. 166/2026
zo dia 27.01.2026
Miestna rada mestskej Casti Bratislava-Dubravka
odporica
Miestnemu zastupitel’stvu mestskej Casti Bratislava-Dubravka
schvalit’

predaj novovytvorenych pozemkov registra ,,C-KN*“ v k. u. Dubravka, (pozemky vznikli
Geometrickym planom €. 42/2025 na zaklade odc¢lenenia z pozemku registra ,E-KN*
parc. €. 2199/201, vedenom na LV €. 5920)

e parec. & 790/3 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 95 m?,

e parc. & 904/22 — zastavana plocha a nadvorie vo vymere 29 m?,

za cenu 304,49 EUR/m?, ¢o pri celkovej vymere 124 m? predstavuje sumu 37 756,76 EUR
za cely predmet predaja pre kupujice Anastaziu Kolarovu a Viktériu Zemanovu, ako pripad
hodny osobitného zretel’a, s podmienkami:

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

e kupujuci uhradia okrem kipnej ceny aj ndjomné za uzivanie pozemkov spétne za dva
roky, pri¢om najomné je 2,00-€/m?/rok,

e kupujuci uhradia nédklady na vyhotovenie znaleckého posudku a geometrického planu,

e kupuyjuci uhradia celta kapnu cenu do 30 dni odo dila podpisania kipnej zmluvy
obidvoma zmluvnymi stranami.

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

Uznesenie bolo prijaté.



Stanovisko komisie legislativnopravnej, mandatovej a hospodarenia s majetkom:

Komisia legislativno-pravna, mandatova a hospodarenia s majetkom zo diia 14. januara 2026
odporica Miestnemu zastupitel'stvu mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvorenych pozemkov parc. €. 790/3 a 904/22 v k. u. Dubravka spolu vo vymere
124 m? Anastazii Kolarovej a Viktorii Zemanovej, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podla
predlozeného navrhu.

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

Stanovisko ekonomickej komisie:

Komisia ekonomicka zo dia 19. januara 2026 odporiac¢a Miestnemu zastupitel'stvu mestske;j
Casti Bratislava-Dubravka

schvalit’

predaj novovytvorenych pozemkov parc. €. 790/3 a 904/22 v k. u. Dubravka spolu vo vymere
124 m? Anastazii Kolarovej a Viktorii Zemanovej, ako pripad hodny osobitného zretel’a, podla
predlozeného névrhu.

Hlasovanie:  pritomni: 5 za: 5 proti: 0  zdrzalisa: 0  nehlasovali: 0
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Matuas Vallo
primator
HLAVNE MESTO SLOVENSKEJ REPUBLIKY
BRATISLAVA

Bratislava 24. septembra 2025
MAGS OGC 59 852/2025 - 333506

Vazeny pan starosta,

na zaklade VaSej Ziadosti zo dna 14. 08. 2025 ¢,
OMPalL/2077/2025/9642/PP, vo veci udelenia  predchadzajuceho suhlasu
primatora k prevodu vlastnictva nehnutelného majetku zvereného do spravy
mestskej ¢asti Bratislava — Dubravka, udefujem

predchadzajlci suhlas €. 09 0100 59 25

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

s parc.¢. 790/3 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 95 m?
e parc.é. 904/22 - zastavana plocha a nadvorie vo vymere 29 m?

ktory vznikol podla GP €. 42/2025, overeny diia 10.07.2025 pod ¢. G11232/2025
od¢lenenim od pozemku reg. “E” parc. ¢. 2199/201, vedeny na LV &. 5920 vo
vlastnictve Hlavného mesta SR Bratislavy

do vlastnictva za cenu najmenej vo vysSke vSeobecnej hodnoty majetku
stanovenej v znaleckom posudku ¢. 26/2025, zo dina 14.04.2025, vypracovanom
v stlade s poziadavkami zdkona SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci, v zneni
neskorsich predpisov, nie vSak nizsiu ako 304,49 € /m? a s podmienkami:

- predaj bude uskutocneny v sulade so vSetkymi ustanoveniami zdkona
SNR ¢. 138/1991 Zb. o majetku obci v zneni neskorSich predpisov,
vztahujacimi sa na prevod vlastnictva nehnutelnosti podla § 9a ods.15
pism. f)

- v pripade dohodnutého predkupného prava — predkupné pravo mdze byt
dohodnuté len pre hlavné mesto SR Bratislavu

- vkupnej zmluve bude dohodnuty termin zaplatenia kupnej ceny patriacej
hlavnému mestu SR Bratislave v zmysle Statutu hlavného mesta SR



Bratislavy (ako aj pripadné sankcie) najneskér do 30 dni odo dia
obojstranného podpisania kupnej zmluvy.

Zdovodu vysky kupnej ceny a sohladom na sucasné trhové ceny
nehnutelnosti, odporiu¢ame mestskej ¢asti Bratislava — Dubravka prehodnotit
vysku ceny na Miestnom zastupitel'stve mestskej ¢asti Bratislava - Dubravka.

Tento suhlas plati 12 mesiacov odo dra podpisu.

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

na podpisanie kupnej zmluvy o prevode vlastnickeho prava k pozemkom registra
,C" parc.€. 790/3 aparc.t. 904/22 v k. U. Dubravka, ako aj navrhu na vklad
viastnickeho 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 ucely.

S pozdravom

Vézeny pan

RNDr. Martin Zatovic
starosta mestskej Casti
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 ¢. 401/2025 zo dia 14.4.2025.

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 26/2025

V pravnej veci: stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutefnosti:
novovytvoreného pozemku (na zaklade GP €. 139/2024) reg. "C-KN" 904/20
o vymere 75m2, k. U. Dubravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres
Bratislava 1V, vo vlastnictve hlavného mesta Slovenskej republiky Bratislavy
zvereny do spravy mestskej Casti Bratislava-Dubravka.

Pocet stran: 28 z toho priloh: 15

Pocet vyhotoveni: 3+1 archiv



Znalecky ukon ¢&. 26/2025

. UVOD

1.1 Uloha znalca a predmet skiimania:
Ulohou je stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti v zmysle Prilohy &. 3 vyhlasky MS SR &. 492/2004
Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni a predmetom skumania
je:
¢ Novovytvoreny pozemok (na zaklade GP ¢. 139/2024) reg. "C-KN" 904/20 o vymere 75m2,
k.u. Dabravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV, vo vlastnictve hlavhého
mesta Slovenskej republiky Bratislavy zvereny do spravy mestskej casti Bratislava-
Dubravka.

1.2 Uéel znaleckého posudku: zamyslany pravny ukon - prevod vlastnickych prav k pozemku, ktory je
sucastou dvora a tvori pristup a predzahradku k RD na Chrobakovej 20 v Bratislave

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu 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 :

1. Objednavka €. pisomna ¢. 401/2025 zo dfia 14.4.2025.

2. Geometricky plan €. 139/2024 na oddelenie pozemku p.C. 904/20 C KN, vypracovala Ing.
Bronislava Bachrata, 1CO: 41632338, zo diia 18.1.2025, uradne overeny Ing. Monika VI¢kova dia
25.2.2025 pod €. G1- 241/2025

3. Uzemnoplanovacia informacia na parcely &islo KN 904/20, 1536/51, 18/6 a 18/7 registra C,
katastralne uzemie Dubravka.

b) Ziskané znalcom :

1.  Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dna 8.5.2025, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — p.¢. 790/3 reg C KN

2.  Mapa uréeného operatu zo dna 8.5.2025, na p.¢. EKN 2199/201 a 2497/100

3. List vlastnictva €. 5920- Ciasto¢ny zo dna 8.5.2025, vytvoreny cez www.zbgis.sk informativny, pre
pozemok p.¢.2199/201 a p.¢€. 2497/100

4. Zaznam zobhliadky pozemku a pristupu k pozemku zo dna 9.5.2025 — fotodokumentéacia
skutkového stavu pozemku ku diu obhliadky.

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

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

1.6 Pouzité pravne predpisy a literatura:

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

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

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

e Zakon €. 25/2025 Z.z. Stavebny zakon.

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

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

e Weboveé 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 nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku v zmysle platnej legislativy.



Znalecky ukon ¢&. 26/2025

Vyhlaska MS SR ¢&. 492/2004 o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku, v zneni neskorSich zmien
a doplneni, v zneni neskorsich zmien a doplneni

V8eobecnou 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 patri€nou 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 zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
ekonomické vplyvy a iné Specifické faktory.

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

Priloha ¢. 3 vyhlaske &. 492/2004 v zneni neskorSich zmien a doplneni (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 mernu jednotku (1 m2pozemku)s prihliadnutim na odli$nosti
porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku. Pri porovnavani trvalych porastov bez pozemkov
sa merna jednotka ur€i 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.

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

e E.3.1.1 Pozemky na zastavanom Uzemi obci, nepolnohospodarske a nelesné pozemky mimo
zastavaného uzemia obci, pozemky v zriadenych 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 uUzemia obci druhu chmefnica, vinica,
ovocny sad a zahrady mimo zriadenych zahradkovych osad.

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

VSeobecna hodnota pozemkov skupiny E.3.1.1 sa vypodita podla zakladného vztahu
VSHroz = M . VSHw, [€]

kde
M — vymera pozemku v m?
VSHw — jednotkova v8eobecna hodnota pozemku v €/m2.
Jednotkova vSeobecna hodnota pozemku sa méze stanovit’ aj pre skupinu pozemkov.

VSHws = VHw . kep [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
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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
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 mézu mat jednotkovu vychodiskovd 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 polhohospodarskych 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 prislichajuca
klasifikacii obce, v ktorej sa pozemok nachadza.
kep — koeficient polohovej diferenciacie sa vypocita podfa vztahu
kep = ks . kv . ko . kr . ki . kz . kr [],

kde:

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

e kv — koeficient intenzity vyuzitia (0,50 — 2,00)
Intenzita vyuZitia pozemkov sa posudzuje podfla skutoéného vyuzitia pozemkov k rozhodnému datumu.

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

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

e ki — koeficient technickej infrastruktdry pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktura pozemku sa posudzuje z pohladu 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 ucely vyporiadania vlastnickych prav k pozemku
medzi vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku sa pri hodnoteni redukujucich faktorov neprihliada
na zat'aze sposobené vliastnikom stavby (napriklad stavba na cudzom pozemku a pod.).

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

1.8 Osobitné poziadavky zadavatela: vyplyvaju z podstavy ohodnotenia — predmetom ohodnotenia je
novovytvoreny pozemok, na ktorom je situovany vjazd a vstup do rodinného domu — spevnena plocha,
oplotenie rodinného domu a susediaceho pozemku so zahradou na Koprivnickej 20 v Bratislave - bez
zohladnenia stavieb na pozemku alebo pod uroviou terénu. Iné neboli vznesené.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELINOSTI A STAVIEB

V8eobecna hodnota sa stanovi tymito metédami:

a) porovnavacia metdda,

b) kombinovana metdéda (pouzije sa pri stavbach, ktoré su schopné dosahovat vynos formou prenajmu)




Znalecky ukon ¢&. 26/2025

¢) vynosova metdda (pouzije sa pri pozemkoch, ktoré su schopné dosahovat vynos)
d) metéda 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
v8eobecna hodnota uréena vybranou metédou, ktord najvhodnejsie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.

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

Podla udajov v registri zmluv hl.m. SR Bratislava, ktory je dostupny na:
https://zverejnovanie.bratislava.sk/bratislava/zmluvy/ sa k najblizZ8§iemu obdobiu k rozhodnému datumu (v
roku 2023-2025) medzi MC Dubravka alebo HIl.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 - ostatna 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 zretefla, za kupnu cenu stanovenu dohodou zmluvnych stran 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 kupnu 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 kupnu cenu stanovenu dohodou zmluvnych stran vo vyske 1.000,- EUR, t. j. za 250 eur/m2

Zmluvy su uzatvorené na zaklade uzneseni zastupitelstva MC Dubravka, na zaklade dohody medzi oboma
zmluvnymi stranami alebo podla osobného zretela. Ide o pozemky podobného vyuzitia - pristup
k nehnutelnostiam, pozemky pod Castami stavieb, pri€lenené k zahradam a pod. Pozemky s identickym
vyuzitim a porovnatelnou vymerou maju odliSne dohodnuté jednotkové kupne ceny. Rozdiel
v ekonomickych faktoroch porovnavania v danom pripade presahuje hodnotu 30%, tieto zmluvy sa stavaju
pre porovnavanie nevhodné. Pri pouziti zmliv nedokazem zachovat v porovnavani princip transakéného
pristupu.

Z uvedenych dbévodov je v8eobecna hodnota nehnutelnosti stanovena metédou polohovej diferenciacie,
ktora objektivizaGnymi faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemku a lokality IS, moznosti pristupu
a urCené vyuzitie.

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

b) Vlastnicke a evidenéné udaje :

List vlastnictva €. 5920 — vyber tykajuci sa predmetu ohodnotenia

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva &. 5920 k.u. Dubravka, okres Bratislava 1V, obec BA
— Dubravka. Pozemok je evidovany v registri ,E“ KN na mape uréeného operatu:

Cast A: Majetkova podstata
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Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Povodné Spolo¢na Umiest.
Cislo vV m2 pozemku katastralne nehnutefnost pozemku
Uzemie
2199/201 1536 Zastavana plocha 1 1
a nadvorie
2497/100 57 Ostatna plocha 1 1

Iné Udaje: Bez zapisu

Legenda:
Kod umiestnenia pozemku: 1— Pozemok je umiestneny v zastavanom uzemi obce
Kod spolo¢nej nehnutefnosti: 1 — Pozemok nie je spolo€nou nehnutelnostou

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).
Poznamky: bez zapisu.

Iné udaje:

PKV 6 pre parcely reg. C KN 4088/3 1796/2 1795/1 1584 1571/2 904/6 20/3 19/3 12/3 12/1 reg. E KN 1/1
41 42 157/1 162/100 162/200 162/300 163 217 1040 1217/1 1217/2 1232/100 1232/200 1232/300
1460/102 1460/202 1460/302 1460/402 1460/502 1460/602 1460/702 1461/2 1533 1748 1781 1782
1788/101 1788/201 2066 2199/101 2199/201 2199/301 2199/401 2199/501 2199/601 2212 2217/1
2217/102 2217/202 2270 2272/2 2292 2293/100 2293/200 2494/2 2663/100 2663/200 2690/1 2954/100
2954/200 2955/100 2955/200 2955/300 3188/200 3188/300 3189 3353 9-2199/32 9-2199/33;

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva: Netykaju sa predmetu ohodnotenia.
Iné zapisy k predmetu ohodnotenia neboli zistené.

Geometricky plan ¢. 139/2024 — vyber tykajtci sa predmetu ohodnotenia

Predmet ohodnotenia je vymedzeny geometrickym planom €. 139/2024 na oddelenie pozemku p.¢. 904/20
C KN, vypracovala Ing. Bronislava Bachrata, 1CO: 41632338, zo diia 18.1.2025, Uradne overeny Ing.
Monika VICkova dnia 25.2.2025 pod &. G1- 241/2025.

Doterajsi stav:
LV: 5920 parcela: KN - E, 2199/201 vymera: 1536m2 druh pozemku: zastavana plocha
LV: 5920 parcela: KN — E, 2497/100 vymera: 57m2 druh pozemku: ostatna plocha

Stav pravny:
LV: - parcela: KN — C, 904/20 (diel 1 z 2199/201) vymera: 29m2
parcela: KN — C, 904/20 (diel 2 z 2497/100) vymera: 46m2
Stav podla registra C KN
LV: - parcela: KN — C, 904/20 vymera: 75m2 druh pozemku: zastavana plocha
kéd druhu pozemku: 22
Legenda:
Koéd spdsobu vyuzitia: 16 — Pozemok na ktorom je postavend inzinierska stavba — cestna, miestna
a Ucelova komunikacia...

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia :
Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dria 9.5.2025. Pozemok je pri€leneny
k predzahradke rodinného domu s.€. 2372, vyuzivany ako oplotenie, sadové Upravy a vjazd do garaze
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rodinného domu, s pristupom z verejnej komunikacie na ul. Koprivnicka. Obhliadka bola vykonana bez
pritomnosti zadavatela a uzivatela, bez pritomnosti vliastnika pozemku. V ramci obhliadky a miestneho
Setrenia bol diia 9.5.2025 zaznamenany stav nehnutelnosti, poloha IS v tzemi (bezné, kompletné IS pre
IBV zistené v okoli pozemku na ulici). Zistované boli moznosti pristupu k nehnutelnosti (verejna asfaltova
komunikacia na ul. Koprivnicka), tvar pozemku a skutoéné vyuzivanie pozemku, pripadné vedenie
ochrannych pasiem. V ¢ase obhliadky bola vykonana fotodokumentacia. Zaznam =z obhliadky s
fotodokumentaciou je suéastou tohto posudku.

Sucasny stav pozemku p. 904/20 diel 1z E KN

&

Pozemok za oplotenlm predzahradka vjazd a vstup, ISv komunlka ii.

d) Technicka dokumentacia stavieb a nehnutefnosti:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Zadovazena znalcom bola
dokumentacia k uréenému funkénému vyuzitiu pozemku — verejne dostupné mapové podklady UP hl.m. SR
Bratislava, zadavatel poskytol vynatok zuzemnoplanovacej informacie. Zadavatel poskytol tiez
geometricky plan, ktorym je identifikovana velkost novovzniknutej a od¢lenenej parcely ¢. 904/20, ktora
vznikla z pévodnej p.¢. 2199/201 a 2497/100 v registri E KN. Na novovzniknutej parcele je podla zaznamu
z obhliadky a mapovych podkladov www.zgbis.sk situované oplotenie a za oplotenim predzahradka
k rodinnému domu na Koprivnickej 20 atiez ¢ast zahrady pri¢lenena oplotenim k p.¢. 792/3. Hranica
novovzniknutej parcely podla GP kopiruje oplotenie predzahradky a zahrady pri dome. Technicka
dokumentacia je v postaujucom rozsahu na vykonanie odhadu hodnoty pozemku.



Znalecky ukon €. 26/2025

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna kopia katastralnej mapy, mapa uréeného operatu, list vlastnictva
k pévodnym pozemkom na p.¢. 2199/201 a 249/100 registra E KN. Doklady maju informativny charakter, su
vytvorené cez verejny portal z katastra nehnutelnosti a dohladatelné na www.zbgis.sk.

Predmet ohodnotenia je identifikovany geometrickym planom ¢&. 139/2024, ktory je overeny v katastri
nehnutelnosti. Udaje z geometrického planu nie su evidované v katastralnej mape, novovzniknuty,
od¢leneny pozemok p.¢. 904/20 nema zalozeny list vlastnictva. Prava k uzivaniu ¢asti pozemku, prava
stavby (oplotenia, IS...) nie su evidované vo vztahu k pévodnym pozemkom na liste vlastnictva.
Geometricky plan je najvy$8im dokladom pre identifikaciu parciel, ohodnotenie pozemku vykonam podla
stavu a udajov uvedenych v GP 139/2024. }

Na LV 5920 sa k pévodnym pozemkom nenachadzaju zapisy v ¢asti Tarchy.

f) Vymenovanie jednotlivych ¢asti nehnutefnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia:
* Novovytvoreny pozemok (na zaklade GP ¢. 139/2024) reg. "C-KN" 904/20 o vymere 75m2, k.u.
Dubravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava 1V, vo vlastnictve hlavného mesta
Slovenskej republiky Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka.

g) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutePnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
na pozemku nie su predmetom ohodnotenia (oplotenie, pripadné IS, plochy pristupu).

h) Informacia z izemného 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 ZUO, pred rodinnym domom na Koprivnickej 20 a pred zahradou na

p.6. 792/3, v sidlisku s obytnymi a rodinnymi domami v MC Dubravka. VyuZitie pozemku vratane

zakladnych regulativ je zverejnené :

= https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ah2685700
8faef31

K dispozicii bola aj UPI, podla ktorej je novovzniknuty pozemok p.¢. 904/20 suéastou Uzemia s regulaciou

funkcie vyuzitia:

- malopodlazna zastavba obytného Uzemia, kéd funkcie 102, stabilizované uzemie

2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutefnosti:

Nehnutelnost, novovzniknuty pozemok pred rodinnym domom na ul. Koprivnicka 20 je situovany na uzemi
Bratislavy v katastralnom uzemi Dubravka v lokalite s rodinnymi domami, na okraji pévodnej vidieckej ¢asti
Starej Dubravky, v beZnom sidlisku s obytnymi domami zo 70. tich rokov minulého storoéia a Skolskym
zariadenim v mieste.

Poloha ulice Koprivnicka v ramci Gzemia MC Dubravka:
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MC Dubravka je sué¢astou hl.m. SR Bratislavy, s beznym sidliskom s obchodmi a sluzbami, s vybudovanym
zazemim. V sucasnosti je sidlisko zastavané obytnymi domami s hromadnou bytovou vystavbou, ale aj
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novou modernou suéasnou vystavbou bytovych domov — roz8irujlica sa obytna zéna Dubrawa, Na Peknej
vyhliadke, Villa Rustica, Kréace, Zelené Zaluhy.... V mestskej €asti sa nachadza viacero obchodnych
retazcov, na ulici Saratovska je obchodné centrum Saratov, na koneénej elektri¢iek je OC Dubrawa, kde su
situované potraviny, sluzby, obchodné prevadzky, najblizSie k predmetu ohodnotenia je Liedl, dom kultary,
kostol na ul. Sch. Trnavského. Mestska ¢ast disponuje viacerymi prevadzkami lekarne, posty, kaviarni
arestauracii. V sidlisku sa nachadza niekolkokrat materska skola, ihriska a Sportoviska — v okoli pozemku
je situovana aj spojena zakladna $kola s vyu¢ovacim jazykom anglickym alebo nemecka Skola, dostupna je
Skola na Peknikovej s vyuéovanim cudzich jazykov. V MC sa nachadzaju Stadiony, domovy seniorov
a zakladné S$koly, stredna S$kola, gymnazium, Skola s medzinarodnou vyukou, kupalisko, kryty bazén,
zdravotné strediska na Saratovskej ul., Sch. Trnavského. Na sidlisku su aj urady mestského vyznamu
a miestneho vyznamu, banky, dom kultiry, mestsky sud, viacero kostolov, stavebny a miestny urad.

Doprava je v tejto sidliskovej mestskej ¢asti reprezentovana autobusmi a elektrickami na hlavnej radiale —
elektrickou je bezproblémovy pristup do centra mesta bez zdrzani. V mieste predmetu ohodnotenia je
mozné vyuzit elektrickové spojenie alebo autobusové spojenie — zastavka v mieste Alexyho — do 7 min.
Spojenie s centrom hl. mesta je mozné aj dialniénym usekom D2 s vyjazdom najblizSie Harmincova alebo
po ulici J. Alexyho, doprava do centra trva autom do 15 min v zavislosti od dopravnej situacie. Konfliktné
skupiny obyvatelstva v okoli predmetu ohodnotenia v ¢ase obhliadky neboli zaznamenané, predzahradky
v okoli upravené, uzivané, vnutroblok sidliska pri Skole, tiché prostredie. Pripravenost inzinierskych sieti
v mestskej ¢asti je plnohodnotna, v lokalite s predmetom ohodnotenia su na ulici vSetky IS.

Zaujem o kupu pozemkov na byvanie (predmet ohodnotenia povazujem za suéast prifahlych pozemkov k
zastavanému pozemku rodinnym domom na Koprivnickej 20 - IBV) je v k.u. Dubravka vieobecne dlhodobo
zvyseny, ako pre IBV, alebo aj pre hromadnu bytovu vystavbu (novostavby a vystavba v €asti Polianky,
Zaluhy, Agatova, Na Vyhliadke).

b) Analyza vyuzitia nehnutefnosti:

Nehnutelnost — pozemok C KN na p.¢. 904/20, ktory vznikol od¢lenenim z pévodnych parciel E KN €.
2199/201 a 2497/100 sa nachadza podla udajov v KN v zastavanom uzemi obce, vyuzivany v ¢ase
obhliadky ako sucast zahrady pri dome so stavbou oplotenia domu a prilahlej zahrady na ul. Koprivnicka 20
v Bratislave. Iné vyuzitie nie je mozné, samostatne alebo osobitne tretou osobou.

Z hladiska uréeného funkéného vyuzitia ide o Uzemie s kédom vyuzitia 102 — byvanie, nizkopodlazna
zastavba, stabilizované Uzemie, ktoré je suéastou IBV, kde uzemny plan ponechava sucéasné funkéné
vyuzitie, predpoklada mieru stavebnych zasahov prevazne formou dostavieb, pristavieb, nadstavieb,
prestavieb a novostavieb, pri€¢om sa zasadne nemeni charakter stabilizovaného uzemia. Iné ako suéasné
a UP uréené vyuzitie neuvazujem.

102 - Viacpodlazna zastavba obytného uzemia
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c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je z verejnej komunikacie po ulici Koprivnicka. Nebolo zistené riziko
z pristupu, moznost pristupu k hranici parcely aj motorovym vozidlom. K pévodnej nehnutelnosti sa na liste
vlastnictva neviazu zZiadne tarchy. Stavby oplotenia, terénne Upravy, spevnené plochy alebo pripadné
podzemné vedenia IS na pozemku nepovazujem vzhladom k ucelu posudku — vyporiadanie medzi
vlastnikom stavby a vlastnikom pozemku formou prevodu vlastnickych prav - za rizika spojené s uzivanim.
Iné rizika s vyuzivanim novovzniknutého pozemku neboli zistené.

2.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIACIOU

Novovzniknuty pozemok C KN p.¢.940/20 podla GP ¢. 139/2024 (diel 1 zp.c. E KN 2199/201, vymera:
29m2 a diel 2 z p.¢. E KN 2497/100 vymera: 46m2 ) je v ZUO, UP ureny s funkénym vyuzitim 102 na
byvanie, v stabilizovanom Uzemi, ktoré je su¢astou IBV — obytna zéna. Skutoéné vyuzitie je totozné —
pozemok sluziaci ako suéast prilahlych pozemkov k rodinnému domu — predzahradka, zahrada. Pozemok
ma moznost napojenia na IS v kompletnom rozsahu z ulice, je v rovinatom teréne, dostupny z verejnej
komunikacie.

Ohodnotenie bude vykonané podla zasad platnej legislativy - vychodiskova hodnota pozemkov je
stanovena so zatriedenim do 1. skupiny pozemkov. Vychodiskova hodnota je stanovena z hl.m. SR
Bratislava, objektivizaéné faktory su uréené so zretelom na analyzu polohy a vybavenia uzemia, ktora je
uvedena v popise vyssie. Vyber objektivizaénych faktorov je zrejmy z nasledujticej tabulky.

Povysujuci faktor je uvazovany a v danom pripade dévodny z titulu zvy$eného zaujmu o kipu pozemku na
byvanie v meste Bratislava aj v MC Dubravka.

Redukujuci faktor je uplatneny na minimalnej urovni odporuéaného intervalu, najma z dévodu tvaru
a velkosti od¢leneného pozemku, ktory nie je samostatne vyuzitelny na vystavbu.

Podra GP-139/2024 - kod 102

Parcela Druh pozemku ] Spolu , Spoluvla_stmcky Vymzera
vymera [m“] podiel [m4]
904/20 (diel 1 z p.€. E KN .
1199/201 a diel 2 2 p 6. E castavans pocha 2 75,00 17 75,00
KN 2497/100 )
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHms = 66,39 €m?
. . . 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 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.
5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na byvanie so
Standardnym vybavenim,
- rekreaéné stavby na individualnu rekreaciu,
. kV, ) - nebytové stavby pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo,
koeﬁme:tz:tr;;enzny port so $tandardnym vybavenim 1,00
vy Stucasné vyuzitie pozemku je ako sucast prifahlych pozemkov k RD
na Koprivnickej 20 v BA - predzahradka s odstavnou plochou a
zahrada pri dome s oplotenim.
ko . pozemky v mestach s moznostou vyuZitia mestskej hromadnej 1,00
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koeficient dopravnych |dopravy
vztahov Uzemie mesta, MHD dostupny autobus a elektrika na Sch.
Trnavského, zastavka na ul. Alexyho.
Ke 3. plochy obytnych a rekreaénych uzemi (obytna alebo rekreaéna
koeficient funkéného  poloha) 1,30
vyuzitia uzemia Obytné tzemie s IBV, kéd vyuzitia 102, malopodlazné zéstavba.
K 4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
! vch sieti
koeficient technickej verve e SI,e Ji . — - - 1,40
infrastruktiry pozemku Vsetlfy moznost/ napojenia na z,akladny rozsah L_S na ul. o
Koprivnicka pred pozemkom, pristup po asfaltovej komunikacii.
3. pozemky s vyrazne zvy$enym zaujmom o kupu, ak to nebolo
. kz . .. . . lzohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysuijicich — - —— - — 2,10
faktorov ZvySeny zaujem o !<upu pqzemku na byvanie, odstavenie vozidiel
alebo rekreacné ucely v mieste.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpeéeny pristup z verejnej komunikacie,
chranené uzemia, obmedzuijtce regulativy zastavby a pod.)
ke Velkost a tv ku j tat hodny /stavb
koeficient redukujicich | Ve/kost' a tvar pozemku je samostatne nevhodny pre vystavbu s 0.80
faktorov uréenym vyuzitim kédom 102. Stavby na pozemku pre tcely
vysporiadania medzi vlastnikom pozemku a viastnikom stavby
neuvazujem ako zataz na pozemku pre uplatnenie redukujicich
faktorov.
JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU
Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie l,('g) ;01 ,5071,0071,00 *1,30 1,40 * 2,10 4,5864
lJednotkova vSeobecna hodnota 5 _ * _ 2 * 2
pozemku VSHMms = VHMms * kep = 66,39 €/m? * 4,5864 304,49 €/m
VYHODNOTENIE
. . VSeobecna
Nazov Vypocet
yp hodnota [€]
parcela ¢. 904/20 (diel 1 zp.¢. EKN 5 % 2 %
2199/201 a diel 2 z p.&. E KN 2497/100) |/ 00 M* " 304,49 €/m*~1/1 22836,75
Spolu 22 836,75
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IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE

Otazka zadavatela:

Ulohou bolo stanovenie v&eobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skumania bol: Novovytvoreny
pozemok (na zaklade GP €. 139/2024) reg. "C-KN" 904/20 o vymere 75m2, k.u. Dubravka, obec
Bratislava — MC Dubravka, okres Bratislava IV, vo vlastnictve hlavhého mesta Slovenskej republiky
Bratislavy zvereny do spravy mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka.

Odpoved’ na otazku zadavatela:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaSkou MS SR &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni véeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich zmien a doplneni.

Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - Novovytvoreného pozemku (na zaklade GP ¢.
139/2024) reg. "C-KN" 904/20 o vymere 75m2, k.u. Dibravka, obec Bratislava — MC Dubravka, okres
Bratislava IV, vo vlastnictve hlavhého mesta Slovenskej republiky Bratislavy zvereny do spravy
mestskej ¢asti Bratislava-Dubravka, bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie.
Metédu polohovej diferenciacie povazujem za znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku diu
ohodnotenia, ktoru by tato mala dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci konaju s patricnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane dane z pridanej hodnoty.

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov Vseobecna hodnota [€]

Pozemky

Podla GP 139/2024 - parc. &. 904/20 (diel 1z p.&. E KN 2199/201 a diel 22 836.75

2z p.6. E KN 2497/100 ) (75 m2) ’

Seobecna hodnota celkom 22 836,75
VSeobecna hodnota zaokruhlene 22 800,00

Seobecna hodnota slovom: Dvadsat'dvatisicosemsto Eur
V Bratislave dha 17.5.2025 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

Objednavka ¢&. pisomna ¢&. 401/2025 zo dria 14.4.2025 — 1xA4.
2. Aktualna kopia katastralnej mapy, zo dha 8.5.2025, vytvorena cez verejny internetovy portal
katastra nehnutelnosti www.zbgis.sk , informativny charakter — p.€. 790/3 reg C KN — 1xA4
3. Mapa uréeného operatu zo dfia 8.5.2025, na p.¢. EKN 2199/201 a 2497/100 — 1xA4
4. List vlastnictva ¢. 5920- CiastoCny zo dfia 8.5.2025, dohladatefny cez www.zbgis.sk informativny,
pre pozemok p.€.2199/201 a p.€. 2497/100 — vybrané &asti — 9xA4
5. Geometricky plan ¢. 139/2024 na oddelenie pozemku p.C. 904/20 C KN, vypracovala Ing.
Bronislava Bachrata, 1CO: 41632338, zo diia 18.1.2025, uradne overeny Ing. Monika VI¢kova dia
25.2.2025 pod €. G1- 241/2025 — 2xA4
6. Uzemnoplanovacia informacia na parcely &islo KN 904/20, 1536/51, 18/6 a 18/7 registra C,
katastralne uzemie Dubravka — 1xA4.
Spolu: 15xA4

—_
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Geometricky plén je podkioadom na prdvne ukony, ked Udaje doterajdieho stowvu vykazu vymer si zhodné s ddajmi platnych

vypisov 2 katastra nehnutefnostf

Vyhotovitef

Ing. Bronislava Bachraté
Janotova 10

Bratislava

84104

ico: 41632338

Kraj Okres Obec

Bratislavsky Bratislava IV Bratislava—Dubravka
Kat. Cislo Mapovy
Uzemie Dudbravka pldnu 42/2025 list & VKM

GEOMETRICKY PLAN

na oddelenie pozemkov a urlenie
viastnickych prév na p.& 790/3,

790/4 a 904/21, 904/22

Vyhotovil Autoriza&ne overil Uradne overil
Meno:
Dria: Meno: Dia: Meno: Dfia;, e Crglo: P
13.6.2025|Ing. Bronislava Bachratd 13.6.2025 Ing. Milo$ Befko ‘,B ,;{ﬁf_}(‘f\'f %a E’ |- /) /L :L'"p 1
Nové hranice boli v prirode oznaZené Ndlezitostami a p t dpovedd predpi: lfg{ﬁi‘o’vérené b&dm,{i&z kona NR SR &. 215/1695

drev. kolfkom

Zéznam podrobného merania (mera&sky ndért) &.

7116

Sdrednice bodov oznaZenych &lslami a ostatné mera&ské

udaje su uloZené vo vSeobecnej dokumentdcii

V1

t.&. 6.50 — 1997



VYKAZ VYMER

Doteraj3( stav Zmeny Novy stav
PK Cislo Vymera e Vlastntk
o2k parcely Vymera Druh | .. k ,| od 2 Cislo Y pozemku| . '
Y Diel [yqrcelel ™2 |parcely| ™ (ind oprdv. osoba)
pozemkul| P P Yy parcely
v | KN-E |kN=C | ha m2 &fslo &(slo ha | m2| ked adresa, (sfdlo)
Stay prdyny
5920121997201 1536 | zast.pl. 1 790/3 95 ( 2199/201 1412 | zast.pl. ) | Doterajsf
2 904/22 29
5920 |2497/100 57| ost.pl. 3 790/4 9 ( 2497/100 2| ost.pl. ) detto
4 | 904/21 46
1 2199/201 95 790/3 95| zast.pl. detto
22
3 2497/100 9 790/4 9| zast.pl. detto
22
4 2497/100 46 904/21 46 | zast.pl. detto
22
2 21997201 29 904722 29 | zast.pl. detto
22
Spolu: 1593 179 179 1593
Stav ppdlal registra |[C KN
790/3 104 | zast.pl. 790/3 95| zast.pl. ako v stave prdvnom
22
790/4 9| zast.pl. detto
22
904/19 262 | zast.pl. 904/19 187 | zast.pl. Doterajsf
22
904/21 46 | zast.pl. ako v stave prdvnom
22
904/22 29 | zast.pl. detto
22
Spolu: 366 366
Legenda: kéd spésobu vyuZivania 22 Pozemok, na ktorom je postavend inZinierska stavba — cestnd, miestna a u&elovd komunikdcia, lesnd cesta, polnd cesta,
chodnik, nekryté parkovisko a ich sucasti

t.&. 6.76 — 1997
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