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

Zadavatel: Hlavné mesto Slovenskej republiky
Oddelenie majetkovych vztahov
Primacialne nam. 1
814 99 Bratislava

Cislo spisu (objednavky): pisomne €. 0TS2404691 SNM/24/104/SBe diia 12.11.2024

ZNALECKY POSUDOK

Cislo 71/2024

V pravnej veci: stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti:
Pozemky registra ,E“ parc. ¢. 831, 832, 833, 854, 855 k. u. Dubravka,
zapisané na LV €. 1791 v celosti.

Pocet stran: 26 z toho priloh: 10

Pocet vyhotoveni: 2
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. 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
su pozemKky:

e registra ,E“ parc. ¢. 831, 832, 833, 854, 855 k. u. Dubravka, zapisané na LV €. 1791 v celosti.

1.2 Uéel znaleckého posudku: pravny Ukon, ktorym je vyporiadanie spochybnenej duplicity vlastnictva
pozemkov - kipna zmluva medzi hl.m. SR Bratislava a podielovymi vlastnikmi pozemkov.

1.3 Datum, ku ktorému je vypracovany posudok (rozhodujuci pre stanovenie technického stavu): ku
dnu obhliadky 29.10.2024

1.4 Datum, ku ktorému sa nehnutelnost’ alebo stavba ohodnocuje:

ku driu obhliadky 29.10.2024

1.5 Podklady na vypracovanie posudku :

a) Dodané zadavatelom :

e Objednavka elektronicky dfa 29.10.2024 a pisomne ¢. 0TS2404691 SNM/24/104/SBe dria
12.11.2024

e LV & 1791 zo dha 25.10.2024, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra nehnutelnosti,
aktualizacia udajov k 24.10.2024

e Mapové podklady s vyzna&enim polohy pozemkov do katastralnej mapy

e Stanovisko referatu technickej infrastruktary &.j. 573561/2024 zo drfia 28.10.2024 — poloha
inZinierskych sieti v uzemi.

b) Ziskané znalcom :
e Aktualna kopia katastralnej mapy s mapou uréeného operatu, zo dfia 29.10.2024, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter.
e  Zaznam z obhliadky pozemkov zo diha 29.10.2024 — fotodokumentacia skutkového stavu.
e Analyza trhu s nehnutefnostami v danom mieste a Case.

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 vSeobecnej 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.

= Metodika vypoltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb, Marian Vyparina a kol., vydala
Zilinska univerzita v roku 2001.

= Zakon €. 50/1976 Zb. o Uzemnom planovani a stavebnom poriadku, v zneni neskorsich predpisov.

= Vyhld8ka ¢&. 461/2009 Z. z., v zneni neskordich 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 neskor3ich predpisov.

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

=  Webove stranky: www.katasterportal.sk, www.zbgis.sk, www.mapa.zoznam.sk,
www.nehnutelnnosti.sk

1.7 Definicie ddlezitych pojmov

V nasledujucej kapitole su uvedené zakladné definicie posudzovanych veli¢in tykajice sa predmetu
posudku.

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

V8eobecnou hodnotou majetku vysledna objektivizovana hodnota majetku, 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, Zze cena nie je ovplyvnena
neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty

Objektivizaciou znalecké stanovenie vSeobecnej hodnoty majetku zohladnujuce technicky stav, vplyv trhu,
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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

VSeobecna hodnota je vysledna objektivizovana hodnota nehnutelnosti a stavieb, ktora je znaleckym
odhadom ich najpravdepodobnejSej ceny ku dru ohodnotenia, ktoru by tieto mali 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.

Porovndvacia metoéda
Pri_vypolte pozemkov sa pouziva transakény pristup. Na porovnanie je potrebny subor aspon troch
pozemkov. Porovnanie treba vykonat na mernd 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:

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

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

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

kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode 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 vypoclte sa méze pouzit aj matematicka Statistika. Na toto porovnanie je potrebny tak velky subor, aby
boli splnené zname a platné testy matematickej Statistiky.

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

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

e E.3.1.2 Polnohospodarske pozemky mimo zastavaného Uzemia obci druhu orna pbéda alebo trvaly
travny porast.

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

e E.3.1.4 Lesné pozemky®) mimo zastavaného 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 . keo [€/m2],
kde
VHwm — jednotkova vychodiskova hodnota pozemku, ktora sa uréi podla tabulky uvedenej v prilohe 3
vyhlasky v zavislosti od klasifikacie obce.

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

kde:

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

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

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

e kr — koeficient funkéného 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 infrastruktury pozemku (0,80 — 1,50)
Technicka infrastruktira pozemku sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné,
pripadne obecné pozemky (napriklad komunikacie). Hodnota koeficientu v odpord¢anom intervale je zavisla
od narocnosti (finan¢nej, 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.

¢ 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 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 : stanovenie VSH pozemkov registra ,E* KN v celosti bez
identifikacie parciel geometrickym planom, stanovenie odhadu hodnoty bezodkladne.

Il. POSUDOK

1. VSeobecné udaje:

a) Vyber pouzitej metodiky:

ZAKLADNE POSTUPY OHODNOCOVANIA NEHNUTELNOSTI A STAVIEB

V8eobecna 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) metéda polohovej diferenciacie.

Vyber vhodnej metddy vykona znalec. Vyber je v znaleckom posudku zdévodneny. Podla ucelu znaleckého
posudku mozno pouzit aj viac metéd sucasne, pricom v zavere bude po zdbévodneni uvedena len
v§eobecna hodnota uréena vybranou metddou, ktora najvhodnejSie vystihuje definiciu vSeobecnej hodnoty.
Pri ohodnocovani nehnutelnosti a stavieb nemocnic a zdravotnickych zariadeni sa ako jedna z metdéd vzdy
pouzije metéda polohovej diferenciacie a pri hodnoteni faktorov sa zohladiuje najma faktor — sucasny
technicky stav.

Vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora je predmetom prevodu vlastnickych prav porovnavanim
nie je mozné vykonavat, pretoZze pre dany typ nehnutelnosti nemam Kk dispozicii preukazatefné
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a hodnoverné podklady pre porovnavanie (kipnopredajné zmluvy, zrealizované predaje a pod.). Zverejnené
su na https://zverejnovanie.bratislava.sk/dp/id _ktg=1015&p1=15367 kupne zmluvy blizke k datumu
ohodnotenia v lokalite Dubravka a Karlova Ves ( napr. Kipna zmluva ¢. 04 88 0658 21 00 — 430 eur/m2, €.
04 88 0469 21 00 — 264 eur/m2, alebo €. 409 0402 21 — 117 eur/m2), s neporovnatefnymi vymerami voci
predmetu ohodnotenia, obvykle ako vyporiadanie vyuzZivania alebo zamena.

Ponukané su ceny za predaj/kupu pozemkov pre vystavbu rekreaénych domov ( v priemere 200-450
eur/m2), v réznom stupni stavebnej pripravenosti alebo moznosti IS v okoli, ktoré maju rozdielne moznosti
vyuzitia ako pre predmet ohodnotenia. Ponukané su v danom uzemi a ¢ase v realitnych portaloch pozemky
na predaj sporadicky, vynimocne, ojedinele — lokalita je moznostami volnych pozemkov na vystavbu RD
alebo BD vycCerpana.

Ponukané su pozemky obdobné s obdobnym uréenim vyuZzitia v Dubravke v okoli Drazickej — bez uvedenie
ceny, alebo v Devinskej Novej Vsi bez uvedenia ceny, na Hanulovej ul. v hodnote 475 eur/m2 vratane
sprostredkovatel'skych a pravnych sluzieb, vo velkosti 800m2, v Devine za 696 eur vo velkosti vymery 833
m2 alebo v Karlovej Vsi, na hlavnej ul. Karloveska vo velkosti 4706 m2 s ur€enim na bytovu a obgiansku
vybavenost, s pripravenostou na vystavbu v Uzemi, v hodnote 850 eur/m2 vratane poskytovanych sluzieb
neznameho rozsahu. lde o ponuku s maximalnou hodnotou vramci Uzemia Bratislavy, pozemok je
dihodobo volny, nezastavany.

V ponukanej cene realithych spoloénosti je zahrnutd provizia realitného makléra vSeobecne nezname;j
vySky, cena je nadhodnotena, ponuky su podfa dlhodobého sledovania vyvoja trhu v danom mieste
inzerované viac ako 6 mesiacov. Plocha pozemku je Casto zavadzajuca, chybaju udaje o moznych
pristupoch, inzinierskych sietach k nehnutelnosti, moznosti intenzity vyuzitia su z informacii uzemného
planu Casto nespravne interpretované. Zistené ponuky sa stavaju pre porovnavanie nevhodné, nemaju
zistitelné spolo¢né atributy potrebné pre porovnanie. Analyza ponuk realitnych kancelarii je pre znalca len
orientatnym ukazovatelom o stave trhu nehnutelnosti v danej oblasti.

Prehl'ad cien Bratislava - Dibravka

——Byty Domy Novostavby ~ —e— Pozemky

4412024

Prehl'ad cien Bratislava - Dibravka - Byty

Zdroj: (www.trh.sk)

Pohyb, zaujem a vyvoj trhu s pozemkami v okrese Bratislava IV - Dubravka v obdobi tyzdriov 21/2024-
44/2024 je zobrazeny v horeuvedenom grafe. Grafické spracovanie vychadza z ponukovych cien realitnych
spolo¢nosti (nie skuto¢ne uskutoCnenych predajov), ktoré su zverejnené v databaze inzerentov na portali
www.trh.sk. Grafické spracovanie vyvoja trhu stavebnych pozemkov nerozliSuje funkéné vyuzitie pozemkov,
Statistika nevylu€uje extrémy ponuk (maxima a minima) a duplicity.

VSeobecna hodnota nehnutelnosti je stanovena metédou polohovej diferenciacie, ktora objektivizaénymi
faktormi vystihuje stav, velkost a vybavenie pozemkov, moznosti napojenia na IS, moznosti pristupu,
vyuzitia podla UP, s prihliadnutim na rizika spojené s urenym vyuzivanim. Tuto metédu povazujem za
znalecky odhad najpravdepodobnejSej ceny ku driu ohodnotenia, ktori by mala nehnutelnost’ dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuaci aj predavajuci konaju s patri¢nou
informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou.
Cena je obvykle vratane DPH.

b) Vlastnicke a eviden¢né udaje :

List vlastnictva €. 1791

Predmet ohodnotenia je evidovany na liste vlastnictva €. 1791, k.u. Dubravka, okres Bratislava IV, obec BA
MC Dubravka. Pozemky su evidované v registri ,E“ na mape uréeného operatu:
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Cast A: Majetkova podstata
Parcely registra ,,E“ evidované na mape uréeného operatu

Parcelné Vymera | Druh Pbvodné | Spolo¢na Umiest.
Cislo vV _m2 pozemku k.0. nehnutefnost pozemku
831 255 Trvaly travny porast 1 2
832 385 Orna pbda 1 2
833 919 Trvaly travny porast 1 2
854 259 Orna pdda 1 2
855 715 Trvaly travny porast 1 2
Legenda:

Koéd umiestnenia pozemku:

2— Pozemok je umiestneny mimo zastavaného Uzemia obce
Spolo¢na nehnutelnost’

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: FO
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Titul nadobudnutia: OsvedCenie o dedi¢stve 38D/1107/2007 zo dria 18.12.2007, Z-7329/08.

Iné udaje: Zmena adresy trvalého pobytu, R-3751/2024

Poznamka:

Hodnovernost’ udajov vlastnickeho prava k pozemkom registra "E" cela parc.€.831 a Cast parc.¢.854 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s pozemkami registra "C" parc.€.3410/81, 3410/82, 3410/83, 3410/84
zapisanych na LV ¢&.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &€.Vyst.
1732/70-330 - X-932/2009, (zapis GP uradné overenie G1-250/2022)

Hodnovernost' udajov vlastnickeho prava k €astiam pozemkov registra "E" parc.¢.832, €.833 €.855 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s ¢astami pozemkov registra "C" parc.€.3400/7, &.3400/3, €.3421/2
zapisanych na LV &.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia €.D 71/85 a Rozhodnutia &.Vyst.
1732/70-330."" - X-932/2009, oprava X-275/2022

2 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: FO
Spoluvlastnicky podiel: 1/3

Titul nadobudnutia: Rozhodnutie ¢. D 598/87-74 zo dfia 17.12.1987- vz 81/88 k.u. Dubravka

Iné udaje: Protokol o oprave chyby ¢. X-712/09 zo dria 02.07.2009

Poznamka:

Hodnovernost' Gdajov vlastnickeho prava k pozemkom registra "E" cela parc.€.831 a Cast' parc.€.854 bola
spochybnenda duplicitou vlastnictva s pozemkami registra "C" parc.€.3410/81, 3410/82, 3410/83, 3410/84
zapisanych na LV &.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia &.D 71/85 a Rozhodnutia &.Vyst.
1732/70-330 - X-932/2009, (zapis GP uradné overenie G1-250/2022)

Hodnovernost' udajov vlastnickeho prava k €astiam pozemkov registra "E" parc.¢.832, €.833 €.855 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s Castami pozemkov registra "C" parc.¢.3400/7, ¢.3400/3, ¢€.3421/2
zapisanych na LV ¢&.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia ¢€.Vyst.
1732/70-330."" - X-932/2009, oprava X-275/2022

3 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: FO
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Titul nadobudnutia: Osved&enie o dediéstve 3D/198/2013, D not 31/2013 zo dna 17.12.2013, Z-43/14.
Iné udaje: Zmena adresy trvalého pobytu, R-3803/16
Poznamka:



Znalecky ukon ¢&. 71/2024

Hodnovernost’ udajov vlastnickeho prava k pozemkom registra "E" cela parc.€.831 a Cast' parc.¢.854 bola
spochybnenda duplicitou vlastnictva s pozemkami registra "C" parc.€.3410/81, 3410/82, 3410/83, 3410/84
zapisanych na LV &.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &.Vyst.
1732/70-330 - X-932/2009, (zapis GP uradné overenie G1-250/2022)

Hodnovernost' udajov vlastnickeho prava k €astiam pozemkov registra "E" parc.¢.832, €.833 €.855 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s €astami pozemkov registra "C" parc.¢.3400/7, €.3400/3, €.3421/2
zapisanych na LV ¢&.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &€.Vyst.
1732/70-330."" - X-932/2009, oprava X-275/2022

4 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: FO
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Titul nadobudnutia: OsvedCenie o dedi¢stve 38D/1107/2007 zo dria 18.12.2007, Z-7329/08

Iné udaje: Bez zapisu

Poznamka:

Hodnovernost' Gdajov vlastnickeho prava k pozemkom registra "E" cela parc.€.831 a Cast' parc.€.854 bola
spochybnenda duplicitou vlastnictva s pozemkami registra "C" parc.€.3410/81, 3410/82, 3410/83, 3410/84
zapisanych na LV &.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &.Vyst.
1732/70-330 - X-932/2009, (zapis GP uradné overenie G1-250/2022)

Hodnovernost uUdajov vlastnickeho prava k ¢astiam pozemkov registra "E" parc.¢.832, ¢.833 ¢€.855 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s Castami pozemkov registra "C" parc.¢.3400/7, ¢.3400/3, ¢€.3421/2
zapisanych na LV ¢&.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &€.Vyst.
1732/70-330."" - X-932/2009, oprava X-275/2022

5 Vid list vlastnictva v prilohe posudku: FO
Spoluvlastnicky podiel: 1/6

Titul nadobudnutia: OsvedCenie o dedi¢stve 3D/198/2013, D not 31/2013 zo dia 17.12.2013, Z-43/14.

Iné udaje: Zmena adresy, R-4989/16

Poznamka:

Hodnovernost’ udajov vlastnickeho prava k pozemkom registra "E" cela parc.€.831 a Cast' parc.¢.854 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s pozemkami registra "C" parc.€.3410/81, 3410/82, 3410/83, 3410/84
zapisanych na LV ¢&.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia ¢€.Vyst.
1732/70-330 - X-932/2009, (zapis GP uradné overenie G1-250/2022)

Hodnovernost' udajov vlastnickeho prava k €astiam pozemkov registra "E" parc.¢.832, €.833 €.855 bola
spochybnena duplicitou vlastnictva s €astami pozemkov registra "C" parc.¢.3400/7, €.3400/3, €.3421/2
zapisanych na LV &.847, na zaklade listin- dedi¢ského rozhodnutia ¢.D 71/85 a Rozhodnutia &.Vyst.
1732/70-330."" - X-932/2009, oprava X-275/2022

Ostatné udaje na LV sa netykaju predmetu ohodnotenia

Cast C: Tarchy

Vid list vlastnictva verejne dostupné na www.zbgis.sk: netyka sa predmetu ohodnotenia.

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu posutdenia :

Miestna obhliadka spojena s miestnym Setrenim vykonana dna 29.10.2024 — nehnutelnosti — pozemky su
volné, nezastavané, pristup bez nutnosti zadavatela alebo vlastnik pozemku, z verejnej komunikacie
Dubravdicka alebo Agatova. V ramci obhliadky a miestneho Setrenia bol dfia 29.10.2024 zaznamenany stav
a vyuzitie skupiny pozemkov, poloha IS v Uzemi, moznosti pristupu k nehnutelnosti. V ¢ase obhliadky bola
vykonana fotodokumentacia. Zaznam z obhliadky s fotodokumentaciou je su€astou tohto posudku.

d) Technickd dokumentacia, najma porovnanie suladu projektovej dokumentacie a stavebnej
dokumentacie so zistenym skutoénym stavom:

K dispozicii nebola Ziadna projektova dokumentacia - nebola potrebna. Znalcom bola zadovazena
informacia z Uzemného planu hl.m. SR Bratislava, z ktorej su zrejmé moznosti vyuzitia skupiny pozemkov,
moznosti zastavania a stav uzemia — rozvojové H 101 s nutnostou dopracovat dokumentaciu na zonalnej
urovni / stabilizované 501 / iGzemie pre dopravnu infrastruktaru.
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e Zaroven bolo k dispozicii stanovisko referatu technickej infrastruktiry, kde su schematicky
zakreslené polohy IS (vodovod 2x DN 300 kanalizacia DN 600, zrazkova kanalizacia). Poloha
vyznaCenych IS bola porovnana na obhliadke. Poloha a trasa IS cez predmetné pozemky je
viditefna (kanaliza&né Sachty, signalne ty¢e vodovodu), trasa nie je vytyCena.

e Hranice skupiny pozemkov nie su v teréne zname, nie su vytyéené, skupina pozemkov je sucastou
parciel registra ,,C*.

e Pozemky p.¢. 833, 855, 854 sa nachadzaju v uzemi s rozdielnymi funkénymi vyuzitiami podla UP
mesta. Hranice Uzemia s réznym ucelom vyuZitia nie su technicky zname — vymedzené na
katastralnej mape alebo vymedzené geometrickym pldnom. Hranice Uzemi nie sU zname ani
v teréne. VyuZitie rozsahu Casti pozemku je zistené z grafickej Casti UP hl.m. SR Bratislava
s prelozenim katastralnou mapou. Vymera pozemkov a rozdelenie do skupin podla uréeného
vyuZitia je stanovena odCitanim z katastralnej mapy prostrednictvom meracieho nastroja na
www.zgbis.sk priblizne v rozlohe:

Vyuzitie ¢asti vymery podlPa UP hi.m. SR
Bratislava
Pozemok Vymera
p.C. 501 FTC1-C H 101 celkom
831 255 255
832 385 385
833 239 680 919
854 90 169 259
855 281 434 715
Spolu: 345 689 1499 2533

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

Znalcom bola zaobstarana aktualna koépia katastralnej mapy s preloZzenim mapy urCeného operatu, list
vlastnictva k parcelam registra ,E* z katastra nehnutelnosti k predmetu ohodnotenia. Doklady maju
informativny charakter, su vytvorené a doh,ladatelné cez verejny portal z katastra nehnutelnosti.

e Predmetom ohodnotenia su pozemky registra ,E* v celosti, odhad hodnoty bude vykonany podla
pravneho stavu na LV ¢. 1791,

e Skutoéné vyuZitie nie je totoZné ako je uvedeny druh pozemku na liste vlastnictva — pozemky nie su
vyuzivané ako orna pdOda, trvaly travny porast, pozemky su vyuzivané CiastoCne ako zelen,
sidliskova, izolacna, alebo CiastoCne ako komunikacia, spevnena plocha — obcna obsluzna
komunikacia.

¢ Na liste vlastnictva sa k predmetu ohodnotenia pre vSetkych podielovych viastnikov nachadza zapis
obmedzujucej poznamky o spochybneni hodnovernosti duplicitného vlastnictva. Vzhladom k u&elu
vyuzitia posudku nebude na poznamku prihliadané ako na negativny vplyv na hodnotu
nehnutelnosti.

f)Vymenovanie jednotlivych €asti nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia:
e pozemky registra ,E* parc. &. 831, 832, 833, 854, 855 k. . Dubravka, MC Bratislava Dubravka, okr.
Bratislava 1V, v celosti, mimo ZUO, UP ur&ené na vystavbu kédom H 101, 501 a komunika&na siet
FTC1+C, zapisané na LV ¢&. 1791, v podielovom vlastnictve FO.

dg) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré nie si predmetom ohodnotenia: stavby
situované na tychto pozemkoch (verejna komunikacia s cyklotrasou, trasy, vedenia IS, pripadné iné stavby
situované na pozemkoch). Iné neboli zistené.

h) Informéacia z Gizemného 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 skupina pozemkov podla LV mimo zastavaného uzemia obce v MC Dubravka.

Skutoéné vyuzitie pozemkov v ¢ase obhliadky: bez vyuzitia, zelen naletova sidliskova zatravnena plochy,

izolaCna zelen, komunikacie. Urené vyuZitie je uvedené a verejne dostupné na:

https://magba.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=5058549776a84062ab26857008faef31
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Urcené vyuzitie pozemkov p.¢€. 854, 831 podla UP hl.m. SR Bratislava
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2. STANOVENIE VSEOBECNEJ HODNOTY

a) Analyza polohy nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza na ulici Dubravdicka, a Aatova v hi.m. SR Bratislava, v mestskej ¢asti Dubravka,
ktora je katastralnym uzemim v Bratislave, v okrese IV. Mestska Cast Dubravka je okrajovym sidelnym
utvarom hl.mesta SR, vybudovand v 60-70. rokoch minulého storoCia ako beZné sidlisko z pévodnej
vidieckej obce s rovnakym nazvom. Pocet obyvatelov sa pohybuje okolo 35 tisic. Mestska Cast je
obkolesena zvychodnej strany dialni€nym uUsekom D2 s priamym napojenim, zo zapadnej strany
chranenou krajinnou oblastou Devinska kobyla. V mestskej Casti je plna obchodna vybavenost, predajne
Lidl a Billa, OC Dubrawa — v lokalite Agatova, Tesco Expres a Kaufland. Nedaleko mestskej €asti Dubravka
sa nachadza miestna Cast Bory patriaca LamacCu, v nej obchodny azabavny komplex Bory Mall.
V mestskej Casti sa nachadzaju urady miestneho vyznamu (stavebny a obecny urad), ale ja Statneho
vyznamu (napr. okresny sud BA 1V), zdravotné strediska, Skoly, skélky gymnazium a stredné Skoly,
Sportoviska pri Skolach a mimo nich (kupalisko Rosnic¢ka, tenisové kurty, 2x futbalovy Stadion po
komplexnej rekonsétrukcii, zimny $tadion, sukromné $portové centrum na Agatovej, parky). V lokalite MC sa
nachadzaju tiez dva kostoly, dom kultury, mnozZstvo reStauranych zariadeni, cukrarni ainych
poskytovatelov sluzieb. Doprava MHD je v mestskej Casti zastupena elektrickami a autobusmi, pokryté su aj
Casti Dubravky mimo hlavnej trasy Sch. Trnavského — Saratovska. Doprava MHD z Dubravky je mozna aj
do MC Devinska Nova Ves, Zahorska Bystrica alebo k nakupnému centru Bory Mall.

Predmet ohodnotenia - skupina pozemkov sa nachadza v priestore vedlajSej ulice s priamym napojenim na
hlavny dopravny koridor mestskej Casti so zastdvku autobusu a elektricky — kone¢na stanica na ul.
Saratovska.

Poloha pozemku v ramci GUzemia:
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V mestskej Casti je kanalizacia, plyn a ostatné IS vratane kabelovej televizie, rozvodov UK, teplovodu,
v mieste predmetu ohodnotenia je plnohodnotné vybavenie IS, v susedstve sa nachadzaju bytové domy,
sklad filmarskych rekvizit, ubytoviha Fortuna, bytovy komplex hromadnej bytovej vystavby Tujetoin, BOS
Agatova, YIT, Corvin, obchodny dom Dubrawa skladovy areal Hornex, s aktualnou zmenou UP na obytné
uzemie. Zaujem o kupu pozemkov na IBV alebo hromadné byvanie je dlhodobo zvySeny, kapacita
pozemkov na IBV, ale aj na hromadnu bytovd vystavbu je vzhlfadom k minimalnej mozZnosti roz&irovania MC
takmer vyCerpana (nové zahustujuce sa oblasti v okoli Agatovej — Dubravka-Vychod, Homolovej,
Harmicovej ulice - Kréace). Konfliktné skupiny obyvatelstva neboli znalcom poc¢as obhliadky zaznamenané.

b) Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

Nehnutelnost sa nachadza v uzemi, ktoré je v zmysle uzemného planu hl.m. SR Bratislava z hladiska
intenzity vyuZitia Uzemim rozvojovym s kédom H101 - byvanie, Uzemim alebo stabilizovanym s kédom 501 -
polyfunk&né objekty byvania a obg&ianskej vybavenosti. Cast jednotlivych pozemkov zasahuje do Uzemia
uréeného ako komunikaéna siet. Pozemky su v sucasnosti vyuzivané ako izolacna sidliskova zelen,
zatravnenie s vedenim podzemnych IS — nizke vyuzitie, maju moznost vysSieho vyuzitia ako je suasné
(kéd 101, 501). Casti pozemkov sa nachadzaju pod existujicou komunikaciou Dubravéiska podla UP

10



Znalecky ukon ¢&. 71/2024

s uréenym predizenim spolu s cyklotrasou cez Zeleznicu smer Lamaé — nie je realizované — vyuzivané na
uréeny ucel, vysSie vyuZitie nepredpokladam.

c) Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti:

Pristup k predmetu ohodnotenia je verejného priestranstva, z komunikacie na ul. Dubrav€icka, vo
vlastnictve hl.m. SR Bratislava, alebo z ul. Agatova, ku ktorej nie je zaloZzeny LV, zaznam o vlastnikoch nie
je evidovany.

Pozemky su uzke, samostatne v tvare a vymere obmedzené moznosti vyuzitia na uréeny ucel v zmysle UP
az nevyuzitelné na uréeny Ucel, okrajom pozemkov vedu IS, ich OP nie su evidované na liste vlastnictva.
Vzhladom k Gcelu posudku na obmedzujicu poznamku — spochybnenie hodnovernosti duplicitného
vlastnictva — ako na riziko spojené s uzivanim neprihliadam, na pripadné stavby na pozemkoch nie
je prihliadané. Iné rizika spojené s vyuzivanim neboli zistené.

2.1 POZEMKY ,
2.1.1 METODA POLOHOVEJ DIFERENCIACIE

Predmet ohodnotenia evidovany na LV ako trvaly travny porast alebo orna péda sa nachadza mimo
zastavaného uzemia obce, Uzemnym planom je uréeny na vystavbu. V zmysle platnej legistativy sa jedna
0 pozemky 1. skupiny — stavebné pozemky.

Vychodiskova hodnota pozemkov je stanovend z hodnoty hl.m. SR Bratislava podla platnej legislativy,
objektivizatné faktory su uréené so zretefom na analyzu polohy a vybavenia Uzemia, ktora je uvedena
v predchadzajucom popise, so zohfadnenim skutocného a mozného vysSieho vyuZitia uzemia a analyzy
rizik spojenych s moznostou vysSieho vyuzivania.

Vysledny koeficient polohovej diferenciacie je synergiou objektivizaénych faktorov, ktoré zohladriuju
v8eobecnu situaciu v ramci mesta, suasné vyuZitie pozemku, moznosti intenzity vyuzitia, dopravného
napojenia, pripravenosti (vhodnosti) na realizovanie stavby, a vybavenosti pozemku, resp. infratruktury,
ktora sa posudzuje z pohladu mozného priameho napojenia cez vlastné pripadne obecné pozemky (napr.
komunikécie) a tieZ synergiou povysujucich a redukujucich faktorov. Hodnota koeficientu infradtruktdry je
zavisla od naroc¢nosti (finannej, technickej a pod.) suvisiacej s napojenim. PovySujuce faktory a redukujuce
faktory je mozné pouzit, len ak uz neboli zohfadnené vo vychodiskovej hodnote alebo v predchadzajucich
koeficientoch (napr. zvySenie vychodiskovej hodnoty z titulu zaujmu o kipu z inej obce a pod.).

Zaujem o kupu pozemkov je vdanom pripade mozny len zo strany zadavatela pre usporiadanie
duplicitného vlastnictva. AvSak v celkovom meradle zaujem o kupu pozemkov v lokalite pretrvava a je pre
nedostatok volnych pozemkov na vystavbu zvyseny, ¢o zohladiujem v povySujucich faktoroch.

V redukujucich faktoroch su zohladnené obmedzenia samostatného vyuzitia parciel z hladiska ich tvaru
a rozmerov, ako aj z hladiska pritomnosti vedenia.

Stanovenie odhadu hodnoty nehnutelnosti je vykonané diferencovanie podla jednotlivych ¢asti pozemkov a
ich uréeného vyuzitia v zmysle UP, so zohfadnenim skutoéného vyuZzitia a jednotlivych charakteristik pre
zatriedenie do objektivizanych faktorov.

Vymera pozemkov a rozdelenie do skupin podla uréeného vyuZitia je stanovena od€itanim z katastralne;j
mapy prostrednictvom meracieho nastroja na www.zgbis.sk

2.1.1.1 Skupina pozemkov ¢ast’ UP 101

Ide o Casti pozemkov registra ,E“ evidované v mape uréeného operatu, ktoré su suCastou uUzemia
s pozemkom p. ¢. 3400/3 registra ,C*, ureny UP na bytovu vystavbu s kédom H101 — zmena UP k roku
2023, rozvojové uzemie. Pozemky su evidované na LV ako trvaly travny porast aorna pdda, mimo
zastavaného Uzemia obce. Sucasné vyuzitie je nizke — neudrziavana, dospela vegetacia, ktora tvori
izolaénu sidliskovu zeleri.
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Pristup na pozemky je mozZny z verejnej komunikacie ul. Dubrav€icka. Medzi pozemkami sa nachadza
vodna stavba, do ktorej podla stanoviska referatu technickej infrastruktury je zaustena IS, veduca okrajom
predmetnych parciel. Napojenie pozemkov na verejné IS je mozné priamo zulice Dubravcicka,
plnohodnotny rozsah, na opacénej strane ulice sa nachadza bytova vystvaba, trafostanica. Doprava v lokalite
je MHD, zastavka na narozi Dubrav¢icka- Saratovska.

Zaujem o kupu pozemmku s vyuzitim na byvanie povazujem za zvySeny, pozemky maju v kontexte
s uréenym vyuzitim moznost vys$Sieho vyuzitia ako je sucasné.

Vyber objektivizagnych faktorov pre stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie je zdévodneny priamo vo
vypoctovej tabulke.

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
832 orna poda 385,00 11 385,00
833 Cast' H 101 trvaly trav. porast 680,00 1M 680,00
855 Cast' H 101 trvaly trav. porast 434,00 1M 434,00
Spolu vymera 1 499,00
Obec: Bratislava
Vychodiskova hodnota: VHu, = 66,39 €/m?
. . . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu u
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
K nad 50 000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
- S . Imiest nad 50 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo
koeficient vSeobecne;j o, . ! . 1,30
o rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreaénych
situacie . N v . . . !
stavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a
polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov

12
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Okrajova Cast mestskej Casti s potom obyvatelov okolo 35 000, s
dopravnym koridorom, ktora je obytnou zénou hl.m.SR Bratislava

1. - zahradkové osady,

- chatové osady,

- hospodarske dvory polnohospodarskych podnikov,

- sidelna koncentracia obydli obyvanych prevazne priestorovo alebo

. kV_ . socialne vylu¢enymi skupinami obyvatelstva
koeficient intenzity — . —— — — - — - - 0,60
vyuzitia Sucasné vyuZitie je zeleri izolacnd, dospela vegetacia a zatravnenie
- neudrziavané, okrajom skupiny parciel (8565,833) popri
komunikacii Dabravcicka vedie podfa stanoviska referatu technickej
infraStruktary 2x vodovod DN 300mm, tieZ je v dotyku p.¢. 855
vodna stavba, cez parcelu vedie pristup k tejto stavbe
4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej
K dopravy
koeficient d%pravnych Poz?rnky na Qzemi s MHQ do 5 /:nin peéou chédzou. P(?vzemlfy na 1,00
vztahov vedlajsej ulici, doprava pristupna v koridore MC elektrickova a
autobusové v mieste na ul. Saratovska, smer centrum aj smer Borry
Mall, Devinska Nova Ves.
3. plochy obytnych a rekreaénych Uzemi (obytna alebo rekreacna
K poloha)
r

koeficient funk&ného
vyuZitia Uzemia

Podfa UP - zmena zény v roku 2023 - ide o Gzemie ur¢ené s kbdom 130
101, sluzZiace pre byvanie vo viacpodlaZznych bytovych domoch a k ’
nim prislichajuce nevyhnutné zariadenia. Nezastavané tzemie,
rozvojove.

ki
koeficient technickej
infradtruktury pozemku

4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
verejnych sieti)

Na ulici Dubravéicka je kompletny rozsah IS vratane plynu, 1,50
optickych kablov - v okoli sa nachadzaju novostavby - bytové domy
S kompletnymi IS.

3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo

kz zohladnené v zvySenej vychodiskovej hodnote
koeficient povysujucich | Pozemky maju moznost vyssieho vyuZzitia ako je sucasné, uréené 1,80
faktorov na vystavbu - byvanie st dlhodobo so zvysenym zaujmom o kudpu v
lokalite.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
o kr o Redukujuci faktor uvazujem - tvar, velkost’ a celkova vymera
koeficient redukujucich | skupiny pozemkov neumoZriuje samostatne uréené vyuzitie. Z 0,80
faktorov dévodu tdelu vyuzitia posudku - vyporiadanie duplicitného

viastnictva - na poznamky uvedené na liste viastnictva
neprihliadam. Okrajom pozemkov 833 a 855 vedie vodovod DN

300.

JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie L(FE)DGZJ ,3070,7071,00 1,30 * 1,50 * 2,00 2,1902
‘F’)‘;‘Z’gﬁftgva vseobecnahodnota /ey = \/Hy, * kep = 66,39 €/m?2 * 2,1294 145,41 €/m?
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VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna

hodnota [€]
parcela ¢. 832 385,00 m2 * 145,41 €/m2 * 1/1 55 982,85
parcela ¢. 833 ¢ast' H 101 680,00 m2 * 145,41 €/m2 * 1/1 98 878,80
parcela ¢. 855 ¢ast H 101 434,00 m2 * 145,41 €/m2 * 1/1 63 107,94
Spolu 217 969,59

2.1.1.2 Skupina pozemkov ¢éast’ UP 501

Ide o ¢asti pozemkov registra ,E* evidované v mape urleného operatu, ktoré su su€astou uUzemia
s pozemkom p. &. 3410/2 registra ,C“ uréeny UP na polyfunkénlu vystavbu a obliansku vybavenost
s kodom 501, stabilizované Uzemie. Pozemky su evidované na LV ako trvaly travny porast a orna pdda,
mimo zastavaného Uzemia obce. Sucasné vyuzitie je nizke — zelef parkova - zatravnenie pri obcianskej
stavbe — ubytovna, vedenie podzemnych IS.

Zaujem o kupu pozemmku s vyuzitim na polyfunkciu povazujem za zvySeny, pozemky maju v kontexte
s uréenym vyuzitim moznost vysSieho vyuzitia ako je sucasné — stabilizované Uzemie, moznost rozSirenia
formou pristavby a nadstavby existujucich stavieb.

Vyber objektivizagnych faktorov pre stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie je zdévodneny priamo vo
vypoctovej tabulke.

Spolu , .
’p Spoluvlastnicky | Vymera
Parcela Druh pozemku vymera . 2
N podiel [m?]
[m?]
ol orné poda 90,00 11 90,00
831 trvaly trav. porast 255,00 1M 255,00
|
Spolu 345,00
vymera
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Obec:

Vychodiskova hodnota:

Znalecky ukon ¢&. 71/2024

Bratislava
VHuy = 66,39 €/m?

Oznacenie a Hodnota
nazov Hodnotenie koeficient
koeficientu u
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatefov, obytné zény miest nad 50
000 obyvatelov, obytné zény samostatnych obci v dosahu miest nad 50
ks 000 obyvatelov, prednostné oblasti vilovych alebo rodinnych domov v
koeficient centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych stavieb v délezitych
vSeobecnej centrach turistického ruchu, priemyslové a pofnohospodarske oblasti miest 1,30
situdcie nad 50 000 obyvatelov
Okrajova Cast’ mestskej ¢asti s po¢tom obyvatelov okolo 35 000, s
dopravnym koridorom, ktora je obytnou zénou hl.m.SR Bratislava
K 2. - inzZinierske stavby, chranené loziskové Uzemia
\%
koeficient intenzity Sucasné vyuZitie je zelen - zatravnenie, vedenie IS a umiestnenie IS na 0,70
vyuzitia pozemku - trafostanica. Okrajom parcely 854 vedie podla stanoviska
referatu technickej infraStruktary inZinierska siet’ (vid' priloha k posudku).
Ko 4. pozemky v mestach s moznostou vyuZzitia mestskej hromadnej dopravy
koeficient Pozemky na tzemi s MHD do 5 min peSou chbdzou. Pozemky na
dopravnych vedlajsej ulici, doprava pristupna v koridore MC elektrickova a 1,00
vztahov autobusové v mieste na ul. Saratovska, smer centrum aj smer Borry Mall,
Devinska Nové Ves.
2. zmieSané Uzemie s prevahou obd&ianskej vybavenosti (obchodna poloha
ke a byty )
koeficient - - —— —— — - -
funkéného vyuzitia| Podla UPI ide o zmieSané uzemie byvania a obcianskej vybavenosti, 1,30
zemia rozvojové uzemie, kéd funkcie 501 - polyfunkéné objekty byvania a
obcCianskej vybavenosti.
ki 4. velmi dobra vybavenost (mozZnost napojenia na viac ako tri druhy
koeficient ~ |verejnych sieti)
_ technickej Na ulici Dubravéické je kompletny rozsah IS vréatane plynu, optickych 1,50
infrastruktary kablov - v okoli sa nachadzaju novostavby - bytové domy s kompletnymi
pozemku IS.
3. pozemky s vyrazne zvySenym zaujmom o kupu, ak to nebolo zohladnené
v zvySenej vychodiskovej hodnote
kz Pozemky uréené na vystavbu ur¢enu na byvanie, su dlhodobo so
koeficient zvysenym zaujmom o kupu v lokalite. Pozemky vzhladom k umiestneniu
povySujicich | technickej infrastruktury aj napriek uréenému vyuZitiu podla UPI maju 1,20
faktorov osobitne min. moznost’ vy$Sieho vyuZitia ako je suc¢asné. Ide
o stabilizované tzemie, s moznostou vystavby formou roz$irenia
existujucich stavieb — ubytovne — formou pristavby alebo nadstavby.
PovySujuci faktor je na spodnej urovni odporucaného intervalu.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh moznej
zastavby, nezabezpec€eny pristup z verejnej komunikacie, chranené
Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
ks Redukujuci faktor uvazujem z dévodu kombinacie viacerych faktorov -
koeficient tvar, velkost a celkova vymera skupiny pozemkov neumoZriuje
redukujicich | Samostatne urcené vyuzitie, pristup na pozemky je mozny z ulice Agétova 0,70
faktorov bez zaloZeného listu vlastnictva. Z dévodu tcelu vyuZitia posudku -

vyporiadanie duplicitného vlastnictva - na poznamky uvedené na liste
viastnictva neprihliadam. Cez pozemok p.¢. 854 vedie vodovod, DN 300,
kanalizacia DN 600.V susedstve pozemku 831 je trafostanica Ts 1340,
OP nie je na LV zapisané.
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie f?;& :3070,7071,0071,30 % 1,50 " 1,20 1,4906
Jednotkova v§eobecna hodnota = _ . _ 2 2
bozemku VSHwms = VHmy * ke = 66,39 €/m? * 1,4906 98,96 €/m
VYHODNOTENIE

. Ly Vseobecna hodnota
Nazov Vypocet
(€]

parcela ¢. 854 - ¢ast 501 90,00 m2 * 98,96 €/m2 * 1/1 8 906,40
parcela ¢. 831 255,00 m? * 98,96 €/m? * 1/1 25 234,80
Spolu 34 141,20

2.1.1.3 Skupina pozemkov ¢ast UP FTC1+C

Ide o ¢asti pozemkov registra ,E“ evidované v mape urleného operatu, ktoré su su€astou uUzemia
s obsluznou komunikaciou na ulici Dubravéicka, nedobudovanou spojnicou s MC Lamag, s cyklotrasou
obojsmernou a vedenim podzemnych IS. Pozemky su evidované na LV ako trvaly travny porast a orna
pdda, mimo zastavaného Uzemia obce. Sucasné vyuzitie je totozné s uréenym vyuzitim podla UPI.
Vyymery jednotlivych €asti pozemkov s uréenim podla UP pre komunikaénu siet s kédom FTC1+C —
obsluzna komunikacia, su stanovené nasledovne:

—
wf

A
Diibravka (806099) € zadajte cislo parcely al

= Meranie

Vodorovna dizka Obvod
119 m 119m

Plocha

239 m?

Vyskovy profil (Bpv, DMR3 -
1, 2165

216
£ 2155
£ 215

S-JTSK (JTSK03) Bpy, DMR3
X (m) Y(m)  H(mnm)
1274550 578448 216
1274558 578437 215
1274554 578416 215
1274550 578403 215
1274550 578402 215
1274542 578302 215
1274549 578420 215
1274552 578435 215
1274558 578445 216

0. 1274559 578448 216

e I G

= UKONEIT MERANIE

Bratislavsky > Bratislava IV > Bratislava.Dibravka > k.i. Dibravka

Velkost ¢asti p.€. 833 — kod vyuzitia FTC1+C

MVSR, GKU
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T

= Meranie X < Diibravka (806099) € zadajte Eislo parcely alet Q ,Q/
= °
-
| Meranie 1
Vodorovna dizka Obvod
127 m 127 m
Plocha 4
281 m?
122/52
Vyskovy profil (Bpv, DMR3) ~
tJ 214
3
<2
£ \/
210
S B S S 8
Body (11) ~
S-JTSK (JTSK03) Bpy, DMR3
X (m) Y(m  H(mnm)

1. 1274510 578375 213
2. 1274515 578375 213
3. 1274505 578345 211
4. 1274501 578340 211
5. 1274497 578333 211
6. 1274400 578319 210
7. 1274402 578325 210
8. 1274496 578336 211
0. 1274504 578364 211
10. 1274506 578367 212
11. 1274510 578376 213

[ 5 UKONCIT MERANIE

Bratistavsky > Bratislava IV >

> ki Dibravia MVSR, 6KU

Veflkost Casti p.¢€. 855— kod vyuzitia FTC1+C

—

Q
= Meranie X < Diibravka (806099) € zadajte islo parc| Q 9 O
a0
| Meranie 1
Vodorovna dizka Obvod
71m 71m
Plocha o
169 m? >
Vyskovy profil (Bpy, DMR3) ~
1, 2095
o 2094
E 2002
200
& o @6 &
Body (5) o
S-JTSK (JTSK03) Bpv, DMR3
X (m) ¥ (m) H(mn.m.)
1. 1274466 578236 210
2. 1274456 578222 210
3. 1274450 578226 209
4. 1274469 578251 209
5. 1274466 578236 210
Useky (5) <
2
(<
5 UKONGIT MERANIE ISL‘—I
Bratislavsky > Bratislava IV > Bratislava-Dibravka > k 4. Dibravka MVSR, GKU

Velkost €asti p.€. 854 — kdd vyuzitia FTC1+C

Zaujem o kupu samostatne pozemmku s vyuzitim na komunikaciu povaZujem za jednostranny, nie
vSeobecny, zaujem vyplyva len zo stravy developerov stavieb pre byvanie alebo polyfunkciu pre
zabezpecCenie obsluhy Uzemia. PovySujuci faktor vdanom pripade neuvazujem. Pozemky nemaju
v kontexte s ur€enym vyuzitim mozZnost vy3Sieho vyuZitia ako je suasné.

Vyber objektivizagnych faktorov pre stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie je zdévodneny priamo vo
vypoctovej tabulke.

Spolu vymera |Spoluvlastnic | Vymera
[m?] ky podiel [m?]
833 Cast FTC1+C trvaly trav. porast 239,00 11 239,00
854 Cast FTC1+C orna poda 169,00 11 169,00
855 Cast FTC1+C trvaly trav. porast 281,00 1M 281,00

Spolu vymera 689,00

Parcela Druh pozemku
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Obec:
Vychodiskova hodnota:

Znalecky ukon ¢&. 71/2024

Bratislava
VHuy = 66,39 €/m?

o . Hodnota
Oznacenie a nazov . . .
. . Hodnotenie koeficient
koeficientu "
4. centra miest od 10 000 do 50 000 obyvatelov, obytné zény miest
nad 50 000 obyvateflov, obytné zény samostatnych obci v dosahu
miest nad 50 000 obyvateflov, prednostné oblasti vilovych alebo
. ks; . [rodinnych domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreacnych
koeficient vSeobecnej |siavieb v dolezitych centrach turistického ruchu, priemyslové a 1,30
situacie polnohospodarske oblasti miest nad 50 000 obyvatelov
Okrajova Cast’ mestskej ¢asti s po¢tom obyvatelov okolo 35 000, s
dopravnym koridorom, ktora je obytnou zénou hl.m.SR Bratislava
2. - inZinierske stavby, chrdnené loZiskové uzemia
o kV_ . Sucasné vyuZzitie pozemkov je sucast asfaltovej komunikéacie na ul.
koeficient intenzity | pypravéicka - obsluzna, s nedokonéenym pokracovanim smer 0,70
vyuzitia Lamac, p.¢. 854 - spevnena asfaltova komunikacia, stcast
parkovacej plochy.
4. pozemky v mestach s moznostou vyuzitia mestskej hromadne;j
K dopravy
koeficient d%pravnych qugmky na L’/zemi s M!—ID do_ 5 min pesou ch_c"zdzoe’/, na ved/’ajs"ej, 1.00
vztahov ulici, doprava pristupna v koridore MC elektrickova a autobusova v
mieste na ul. Saratovska, smer centrum aj smer Borry Mall,
Devinska Nova Ves
4. vyrobné Uzemia s prevahou ploch pre priemyselnu vyrobu a sklady
(priemyselna poloha), plochy uréené pre verejné dopravné a
ke technické vybavenie
koeficient funkéneho | Podla odcitania z grafickej casti UP hi.m. SR Bratislava ide o 1,00
vyuzitia Gzemia vyuzitie kbdom komunikacna infraStruktara, obsluzna cesta
FTC1+C, technicka infraStruktura, cyklotrasa. Sucasné vyuZitie
povaZujem za totoZné s uréenym vyuZivanim.
4. velmi dobra vybavenost (moznost napojenia na viac ako tri druhy
k _ . |verejnych sieti)
koeficient technickej —— — - . 1,50
infragtruktdry pozemku Na ulici Dabravcicka je kompletny rozsah IS vratane plynu,
optickych kablov - v okoli sa nachédzaju novostavby - bytové domy.
0. nevyskytuje sa
Zaujem o kupu pozemku v lokalite MC Dubravka je zvyseny, najmé
. kz Lo na byvanie, o pozemky tohto typu osobitne neevidujem zaujem o
koeficient povysujucich | kipy zaujem o kipu je obvykle zo strany developerov z dévodu 1,00
faktorov zabezpedenia infrastruktury v danom tGzemi. Pozemky maji v
zmysle UP rovnaké vyuZitie ako je suCasné (komunikacna siet), nie
je predpoklad vy3Sieho vyuZitia. PovyS$ujuci faktor nie je uvaZovany.
11. iné faktory (napriklad tvar pozemku, vymera pozemku, druh
moznej zastavby, nezabezpeceny pristup z verejnej komunikacie,
chranené Uzemia, obmedzujuce regulativy zastavby a pod.)
ks Redukujdci faktor uvaZzujem - tvar, velkost a celkova vymera
koeficient redukujdcich skupiny ppgemkov neumcl)z'ﬁ,uvje s,amostatne urc'gné' vyuiitig - 0,90
faktorov komunikacie, pozemky st sucastou stavby verejnej komunikacie. Z

dévodu ucelu vyuzitia posudku - vyporiadanie duplicitného
vlastnictva - na pozndmky uvedené na liste vlastnictva
neprihliadam. Stavbu na pozemkoch vzhladom k ucelu posudku
nepovazujem za zataz na pozemku.
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JEDNOTKOVA HODNOTA POZEMKU

Nazov Vypocet Hodnota
Koeficient polohovej diferenciacie keo = 1,30 * 0,70 * 1,00 * 1,00 * 1,50 * 1,00 * 0,90 1,2285
Jednotkova v§eobecna hodnota = _ . _ 2 2
Dozemku VSHwmy = VHmy * ke = 66,39 €/m? * 1,2285 81,56 €/m

VYHODNOTENIE

Nazov Vypocet VSeobecna

hodnota [€]
parcela €. 833 ¢ast FTC1+C 239,00 m2 * 81,56 €/m2 * 1/1 19 492,84
parcela &. 854 &ast FTC1+C 169,00 m2 * 81,56 €/m2 * 1/1 13 783,64
parcela €. 855 ¢ast FTC1+C 281,00 m2 * 81,56 €/m2 * 1/1 22 918,36
Spolu 56 194,84

Nakolko sa predmet ohodnotenia nachadza v troch rozdielnych pasmach funk&ného vyuzitia podla UP
hl.m.SR Bratislava, bez urenia hranic jednotlivych pasiem, je odhad vSeobecnej hodnoty na mernu
jednotku (1m2) stanoveny samostatne pre €asti parciel podla tzemnym planom uréeného ucelu vyuzitia s
odhadom rozlohy uzemia. Jednotkova vieobecna hodnota pozemkov v celosti so zohladnenim uréeného
vyuzitia je urlena vahovym priemerom, priCom vahou je odhad vymery daného Uzemia v zmysle
dostupnych mapovych podkladov z UP nasledovne:

Vyuzitie ¢asti vymery podla UP hl.m. SR Bratislava

Pozemok p.¢. 501 FTC1-C H 101 Jednotkova VSH parcely
831 255 98,96
832 385 145,41
833 239 680 128,80
854 90 169 87,61
855 281 434 120,32
Spolu: 345 689 1499

IIl. ZAVER
1. OTAZKY A ODPOVEDE
Otazka zadavatela:

Ulohou bolo stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a predmetom skimania bola skupina pozemkov:
e registra ,,E“ parc. ¢. 831, 832, 833, 854, 855 k. . Dubravka, MC Bratislava Dubravka, okr.
Bratislava IV, v celosti, mimo ZUO, UP uréené na vystavbu kédom H 101, 501 a komunikaéna

siet FTC1+C, zapisané na LV ¢. 1791, v podielovom vlastnictve FO.

Odpoved’ na otazku zadavatela:

V8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola stanovena v sulade s vyhlaskou MS SR & 492/2004 Z.z. o
stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v zneni neskorSich zmien a doplneni. Pre stanovenie vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti:
e p.C. 3400/277 — ostatna plocha vo vymere 611m2, LV 6957,
e novovytvorena p.¢. 3400/276 — ostatna plocha vo vymere 666m2, vzniknuta podla GP €. 79/2021,
od¢lenenim dielu €. 2 od p.¢€. 3400/276 LV 6957
e anovovytvorena p.¢. 3400/278 — ostatné plochy vo vymere 1447, vzniknuta podla GP €. 79/2021
zli€enim dielu €.1 vo vymere 224 m2 z p.¢. 3400/3, LV ¢. 847, dielu ¢. 2 vo vymere 170m2 z p.c.
3400/276, LV ¢. 6957 a dielu €. 3 vo vymere 1053m2 z p.¢€. 3400/158, LV €. 847.
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bola ako najvhodnejSia zvolena metéda polohovej diferenciacie.

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

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY

Nazov VSeobecna
hodnota [€]
Pozemky
Skupina pozemkov ¢ast UP 101 - parc. ¢. 832 (385 m?) 55 982,85
Skupina pozemkov ¢ast UP 101 - parc. ¢. 833 ¢ast H 101 (680 m?2) 98 878,80
Skupina pozemkov ¢ast UP 101 - parc. ¢. 855 ¢ast H 101 (434 m?2) 63 107,94
Skupina pozemkov ¢ast UP 501 - parc. ¢. 854 - ¢ast 501 (90 m?) 8 906,40
Skupina pozemkov ¢ast UP 501 - parc. ¢. 831 (255 m?) 25 234,80
Skupina pozemkov ¢ast UP FTC1+C - parc. ¢. 833 ¢ast FTC1+C (239 m?) 19 492,84
Skupina pozemkov ¢ast UP FTC1+C - parc. ¢. 854 ¢ast FTC1+C (169 m?) 13 783,64
Skupina pozemkov ¢ast UP FTC1+C - parc. ¢. 855 ¢ast FTC1+C (281 m?) 22 918,36
Seobecna hodnota celkom 308 305,63
Seobecna hodnota zaokruhlene 308 000,00
Seobecna hodnota slovom: Tristoosemtisic Eur

V Bratislave dha 13.11.2024 Doc. Ing. Nada AntoSova, PhD.

IV. PRILOHY

1. Objednavka elektronicky diia 29.10.2024 a pisomne €. OTS2404691 SNM/24/104/SBe dfa
12.11.2024— 1xA4

2. Aktualna kopia katastralnej mapy s mapou uréeného operatu, zo dha 29.10.2024, vytvorena cez
verejny internetovy portal katastra nehnutelnosti, informativny charakter — 1xA4

3. LV & 1791 zo dna 25.10.2024, informativny vytvoreny cez verejny portal katastra nehnutelnosti,
aktualizacia udajov k 24.10.2024 — 2xA4

4. Mapoveé podklady s vyznacenim polohy pozemkov do katastralnej mapy — 2xA4

5. Stanovisko referatu technickej infrastruktary &.j. 573561/2024 zo dria 28.10.2024 — poloha
inZinierskych sieti v uzemi — 3xA4

6. Zaznam z obhliadky pozemkov zo dia 29.10.2024 — fotodokumentacia skutkového stavu — 1xA4.

Spolu: 10xA4
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