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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 7/2015 

I. ÚVODNÁ ČASŤ 
 
 
1.1 Účel znaleckého posudku:   
Zmluva o zriadení vecného bremena 
 
1.2 Dátum vyžiadania posudku:  19.01.2016 
 
1.3 Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok:  01.02.2016 
 
1.4 Podklady pre vypracovanie znaleckého posudku :     
   
1.4.1 Dodané objednávateľom :   
Písomná objednávka č. OTS1502957  SNM/15/117/MK       
Územnoplánovacia informácia č. MAG 38469/15 zo dňa 20.02.2015 
Geometrický plán č. 032-M2/2015 zo dňa 30.11.2015 úradne overený dňa 15.12.2015 pod č. 2696/15 
 
1.4.2 Obstarané znalcom :       
Výpis z katastra nehnuteľností - LV č. 1656 zo dňa 01.02.2016 
Informatívna kópia z katastrálnej mapy, zo dňa 01.02.2016 
Obhliadka objektu zo dňa 24.01 2016 
Fotodokumentácia zo dňa 24.01.2016 
Ponuky realitných kancelárií 
 
1.5 Osobitné požiadavky objednávateľa: neboli vznesené. 
 
1.6. Použitý právny predpis: 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty 
nehnuteľností v platnom znení. 
 
1.7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra: 
Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v 
platnom znení. 
Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonáva zákon č. 
382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov v platnom 
znení. 
STN 7340 55 - Výpočet obostavaného priestoru pozemných stavebných objektov. 
Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení. 
Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 79/1996 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon 
NR SR o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v 
platnom znení. 
Vyhláška Federálneho štatistického úradu č. 124/1980 Zb. o jednotnej klasifikácii stavebných objektov a 
stavebných prác výrobnej povahy. 
Opatrenie Štatistického úradu Slovenskej republiky č. 128/2000 Z.z., ktorým sa vyhlasuje Klasifikácia stavieb. 
Zákon NR SR č. 182/1993 Z.z. o vlastníctve bytov a nebytových priestorov v znení neskorších predpisov. 
Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb, Žilinská univerzita v 
EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3 
 
1.8. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť:   
Zmluva o zriadení vecného bremena. 
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II. POSUDOK 
 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 
 
 
a) Výber použitej metódy: 
Pri ohodnotení boli použité metodické postupy uvedené v prílohe č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o 
stanovení všeobecnej hodnoty majetku v platnom znení. 
Zdôvodnenie výberu použitej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty: 
Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Použitie kombinovanej metódy na stanovenie všeobecnej hodnoty nie 
je možné, pretože nehnuteľnosť nie je schopná dosahovať primeraný výnos formou prenájmu tak, aby bolo 
možné vykonať kombináciu. Porovnávacia metóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu 
nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ nehnuteľnosti.  
Použité rozpočtové ukazovatele na stanovenie východiskovej hodnoty stavieb: 
Použité sú rozpočtové ukazovatele publikované v Metodike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb 
(ISBN 80-7100-827-3). Koeficient cenovej úrovne je podľa posledných známych štatistických údajov vydaných ŠU 
SR platných pre 4. štvrťrok 2015, podľa Ústavu súdneho znalectva v Bratislave (www.usz.sk) 
 
b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
 
List vlastníctva LV č. 1656 
A: Majetková podstata 
Parcely registra ,,C,, 
parc.č. 3284/18 
výmera: 538 m2 
Druh pozemku:  Zastavané plochy a nádvoria 
spôsob využitia: Pozemok na ktorom postavená bytová budova označená súp. č. 
203 - Pamiatková zóna 
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
Právny vzťah: Vlastník pozemku nieje vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku 
 
Vlastník: 
Hlavné mesto Slovenskej republiky Bratislava, Primaciálne nám. 1 
Spoluvlastnícky podiel 1 / 1 
 
Geometrický plán č. 032-M2/2015 zo dňa 30.11.2015  
- overený Správou katastra nehnuteľností zo dňa 15.12.2015: 
 
Parcela č. 3284/18 o výmere 538 m2 bola rozdelená na parcely parc. č. 3284/18, 3284/64, 3284/65, 3284/66, 
3284/67. 
Predmetom ohodnotenia VˇH vecného bremena sú parcely: 
 
parc. č. 3284/64    87 m2 druh zast. pl. 
parc. č. 3284/65    13 m2 druh zast. pl. 
parc. č. 3284/66    58 m2 druh zast. pl. 
 
Vlastník detto ako v LV č. 1656 
 
Ťarchy, Iné údaje, poznámka:   Bez zápisu 
 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
Fotodokumentácia vyhotovená dňa 24.01.2016 
 
d) Údaje katastra nehnuteľností: 
Poskytnuté, prípadne znalcom získané údaje z katastra nehnuteľností boli porovnané so skutočným stavom. 
Zistené rozdiely v popisných a geodetických údajoch katastra nehnuteľností neboli. 
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e) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
nevyskytujú sa 
 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností 
 
Predmetné ohodnocované pozemky s parc.č. 3284/18 a parc. č. 3284/67 sa nachádzajú v rovinatom teréne v hl. meste 
Bratislava v mestskej časti Staré mesto, katastrálne územie Staré mesto. Bližšia lokalizácia a umiestnenie pozemkov je 
poloha uzavretá medzi ulicami Staromestská zo strany severnej, Suché mýto zo strany južnej a ul. Veterná zo strany 
západnej. Vzdialenosť k mestskej hromadnej doprave je pešou chôdzou do 5 minút, vzdialenosť do úplneho centra mesta 
je pešou chôdzou do 5 minút. Možnosť napojenia pozemkov na všetky inžinierske siete je dobrá a bezproblémová. 
Pozemky sa nachádzajú priamo v úzkom centre mesta Bratislava, v blízkosti Prezidentského paláca a dopravnej 
križovatky Suché mýto v intraviláne mesta Bratislava. 
 

 
 
b) Analýza využitia nehnuteľností 
 
Podľa územnoplánovacej informácie je funkčné využitie pozemkov pre občiansku vybavenosť celomestského a 
nadmestského významu, číslo funkcie 201 stabilizované územie. Záujmové parcely sú súčasťou územia kompaktného 
mesta - územie zóny A zahŕňajúcej PZ CMO - stred. 
Pozemok je podľa LV č. 1656 sp. využitia 15 (pozemok na ktorom je postavená bytová budova označená súp. číslom) 
Pozemok sa nachádza v chránenej pamiatkovej zóne, a je umiestnený v zastavanom území mesta Bratislava. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou 
Podľa listu vlastníctva č. 1656 neviaznu na nehnuteľnosti žiadne ťarchy právneho charakteru. 
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2.1 POZEMKY 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 
 
2.1.1.1 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU 
 
2.1.1.1.1 Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 
 
POPIS 
 
Predmetné ohodnocované pozemky sa nachádzajú v zastavanom území hl. mesta Bratislava, v 1.obvode, v mestskej časti 
Staré mesto, katastrálne územie Staré mesto, bližšia lokalizácia námestie a ulica Suché mýto. Parcela s parc. č. 3284/18 
podľa LV č. 1656 o výmere 538 m2  druh zastavané plochy a nádvoria bola rozdelená podľa Geometrického plánu č. 
032-M2/2015 na parcely s parc. č. 3284/18, 3284/64, 3284/65, 3284/66, 3284/67. 
 
Účelom stanovenia všeobecnej hodnoty vecného bremena dotknutých pozemkov podľa objednávky č. OTS1502957 je 
uzatvorenie zmluvy o vecnom bremene druh závada v povinnosti strpieť existenciu stavby so súp. č. 515 polyfunkčný 
bytový dom, pričom je zohľadnené právo prístupu k dotknutým pozemkom a prechod pozemkami k nehnuteľnosti 
podzemných priestorov nachádzajúcich sa pod stavbou  domu, v rozsahu parciel vyznačených na geometrickom pláne č. 
032-M2/2015. 
 
Pozemky sa nachádzajú priamo v centre mesta Bratislava, v chránenej pamiatkovej zóne.  
 
Lokalita sa vyznačuje zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľností. V okolí sa nachádzajú prevažne stavby polyfunkčných 
bytových domov a iných občianskych, administratívnych a kultúrnych domov, ako aj pamiatkovo chránených 
historických stavieb centra mesta Bratislava. 
 
Jedná sa o polohu nehnuteľnosti v mieste s veľkou intenzitou pohybu peších, umiestnenej na križovatke dopravnej ulice 
Staromestská a ulice Suché mýto. V bezprostrednom okolí budovy sa nachádzajú obchodné a reštauračné prevádzky, 
významné kultúrno–spoločenské inštitúcie, úrady a sídla firiem. Pozemky sa nachádzajú v rovinatom teréne, v mestskej 
časti s kompletne vybudovanými inžinierskymi sieťami. Tvar pozemku v celosti je z jeho vonkajšej strany smerom ku 
križovatke Suché mýto oblúkového tvaru.  
 
Podľa územnoplánovacej informácie MAG 38469/2015 zo dňa 20.02.2015 je určené funkčné využitie územia ako 
občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu, číslo funkcie 201, stabilizované územie. Hodnotené 
parcely sú súčasťou územia kompaktného mesta  - územie zóny A zahŕňajúcej  PZ CMO - stred. 
 
Všeobecná hodnota nehnuteľnosti pozemkov je počítaná metódou polohovej diferenciácie podľa postupov metodiky 
Ústavu súdneho inžinierstva v Žiline, 2. vydanie z roku 2001 a podľa vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
 
VŠH je výsledná objektivizovaná hodnota nehnuteľností a stavieb, ktorá je znaleckým odhadom ich 
najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by tieto mali dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 
súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci i predávajúci budú konať s patričnou informovanosťou i 
opatrnosťou i predpokladom že cena nieje ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
 
Všeobecná hodnota pozemkov je stanovená metódou polohovej diferenciácie podľa vzťahu: 
 
VŠH=VH*M*k 
 
VH - východisková hodnota pozemku podľa vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. 
 
  M - počet m2 podľa vlastníckeho dokladu (príp. geometrického plánu) 
   k - celkový koeficient prepočtu polohy, ktorý sa vypočíta podľa vzťahu 
 
   k=ks*kv*kd*kp*ki*kz*kr 
 
   ks - koeficient všeobecnej situácie (1,70 - 1,90)  
   kv - koeficient intenzity využitia  (1,3 - 2) 
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   kd - koeficient dopravnej situácie   (1,05 - 1,2) 
   kp - koeficient obchodnej alebo priemyselnej polohy  ( 1,2 - 1,5) 
   ki  - koeficient druhu pozemku   (0,8 - 1,5) 
   kz - koeficient povyšujúcich faktorov (1,01 - 3) 
   kr - koeficient redukujúcich faktorov ( 0,2 - 0,99) 
 
Podľa prieskumu  predaja nehnuteľností v mestskej časti Bratislava - Staré mesto uvádzam  jednotkové ceny 
nehnuteľností pozemkov, v závislosti od  využitia pozemku: 
ulica               jednotková cena      rozloha                 celkom 
------------------------------------------------------------------------------------- 
Vlčkova   1 083,08 €/m2     856 m2 910 000 € 
Bartoňova     894,31 €/m2 1 107  m2 990 000 € 
Údolná         800,00 €/m2 1 000  m2 800 000 € 
Blumentálska   1 224,02 €/m2        433  m2 530 000 € 
Šafranova  1 000,00 €/m2 1 100  m2          1 100 000 € 
Kráľ. údolie     950,00 €/m2     517 m2              491 150 € 
Mariánska  1 393,88 €/m2 1 112 m2           1 550 000 € 
 
Priemerná jednotková ponuková cena nehnuteľnosti pozemkov: 
1 083,08 + 894,31 + 800,00 + 1 224,02 + 1 000,00 + 950,00 + 1 393,88 / 7 = 1 049,32 
 
Nakoľko sa jedná o ponukové predajné ceny realitných kancelárii, ktoré zahŕňajú aj provízie realitných kancelárií, 
uvažuje sa reálna kúpno predajná cena nehnuteľnosti pozemkov v priemere o 5 - 10 % nižšia. 
 
Vo výpočte bol použitý koeficient povyšujúcich faktorov vo výške 3 vzhľadom k lokalite a pamiatkovej zóne mesta 
Bratislava, v ktorej sa predmetné pozemky nachádzajú a koeficient redukujúcich faktorov vo výške 0,5 vzhľadom k 
spôsobu využitia pozemkov ako druh zastavaná plocha a nádvoria.  
 
 
 

Parcela Druh pozemku Vzorec Spolu 
výmera [m2] Podiel Výmera [m2] 

3284/64 zastavaná plocha a nádvorie 87 87,00 1/1 87,00 
3284/65 zastavaná plocha a nádvorie 13 13,00 1/1 13,00 
3284/66 zastavaná plocha a nádvorie 58 58,00 1/1 58,00 
Spolu výmera       158,00 
 
Obec:     Bratislava 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

8. prednostné obchodné ulice a miesta v užšom centre miest nad 100 000 
obyvateľov, najlepšie miesta pre obchod v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov 

1,90 

kV 
koeficient intenzity využitia 7. využitie ako v položke 6, ale exkluzívne miesta v centrách miest 2,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

6.pozemky na obchodných uliciach v centre miest nad 100 000 obyvateľov so 
širokými ulicami a parkoviskami, mestská hromadná doprava s hustou 
premávkou 

1,20 

kP 
koeficient obchodnej a 

priemyselnej polohy 
2. obchodná poloha a byty 1,50 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
4. veľmi dobrá vybavenosť (väčšia ako v bode 3) 1,50 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
3. pozemky na chránených územiach 3,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
12. iné faktory (napríklad: tvar pozemku, výmera pozemku, druh možnej 
zástavby a pod.) 0,50 
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VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,90 * 2,00 * 1,20 * 1,50 * 1,50 * 3,00 * 0,50 15,3900 
Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 15,3900 1 021,74 €/m2 
Všeobecná hodnota pozemku VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 158,00 m2 * 1 021,74 €/m2 161 434,92 € 
 
VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH 
 

Názov Všeobecná hodnota 
pozemku v celosti [€] 

parcela č. 3284/64 88 891,38 
parcela č. 3284/65 13 282,62 
parcela č. 3284/66 59 260,92 
Spolu 161 434,92 
 
 
 

3. NÁJMY 
 

3.1.NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM 
 
3.1.1 Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  1 021,740 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  20 rokov 
Úroková miera:  ,05 % 
Daň z príjmu:  0 % 
Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,00 
Počet MJ pozemku:  158,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 






(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 1 021,740 * 






(1 + 0,0005)20 * 0,0005

(1 + 0,0005)20 - 1
 * 1,00 = 51,356 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu:  00 m2 * 51,356 €/m2/rok =VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 158,  8 114,25 €/rok 
 
 
 
 

4. VECNÉ BREMENÁ (PRÁVA A ZÁVADY) 
 
4.1 Všeobecná hodnota vecného bremena na parc. č. 3284/64, 3284/65, 
3284/66 k.ú. Staré mesto 
 
POPIS 
 
Pre stanovenie všeobecnej hodnoty vecného bremena na dobu neurčitú pre určené pozemky bol použitý výpočet 
všeobecnej hodnoty vecného bremena podľa vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z., a  podľa postupov metodiky Ústavu 
súdneho inžinierstva v Žiline, 2. vydanie z roku 2001. 
 
 Všeobecná hodnota vecného bremena je primeraná náhrada zodpovedajúca rozsahu obmedzenia dotknutých 
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pozemkov.   
   
Pre výpočet vecného bremena volím tento postup:  
 
 - stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku   
 - stanovenie všeobecnej hodnoty nájmu za pozemok   
 - stanovenie všeobecnej hodnoty vecného bremena  
 
Všeobecná hodnota vecného bremena druh sa  v zmysle vyhlášky č. 492/2004 Z.z., príloha č.3,  kapitola F.2.b. 
odhadne podľa hospodárskej ujmy, ktorá vyplýva zo závady pre vlastníka.  Výpočet sa vykoná kapitalizáciou 
hospodárskej ujmy, čo je rozdiel budúcich znížených odčerpateľných zdrojov oproti bežným odčerpateľným 
zdrojom, počas neobmedzeného trvania. Základ výpočtu neobmedzeného trvania závady je časové obdobie 20 
rokov. Trvalo odčerpateľný zdroj (ujma) sa určuje v EUR/rok a vypočíta sa ako rozdiel budúcich znížených 
odčerpateľných zdrojov, oproti bežným odčerpateľným zdrojom.    
 
 Pri stanovení hospodárskej ujmy sa vychádza z  rozdielu na fiktívnom nájomnom, ktoré by mohol vlastník žiadať 
za nájom predmetného pozemku bez závady, a ktoré by mohol  žiadať za nájom predmetného pozemku po 
zriadení vecného bremena.   
 
Náklady spojené s bežným odčerpateľným zdrojom sú uvažované podľa metodiky Ústavu súdneho 
inžinierstva USI Žilina nasledovne: 
 
- správne náklady vo výške 1 % z východiskovej hodnoty pozemkov. 
- daň z príjmu vo výške 19% až 22% s výnimkou Hl. mesta Bratislava, ktoré je oslobené od povinnosti platby dane 
z príjmu z vlastného majetku. 
 
Východisková hodnota pre hl. mesto Bratislava je podľa vyhlášky MS SR č. 492/2001 Z.z: 
 
VH pozemkov (Bratislava) = 66,39 euro/ 1 m2. 
 
n - časové obdobie trvania vecného bremena pri neobmedzenom trvaní platí:  n = 20 rokov (rok) 
k - úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare (% / 100) 
 
Výška nájmu predmetných pozemkov je počítaná výpočtom podľa vyhlášky MS SR 492/2004 Z.z. 
Všeobecnú hodnotu nájmu je možné definovať analogicky ako je definovaná všeobecná hodnota 
nehnuteľnosti pozemku,  na základe vyhlášky č. 492/2004 takto: 
 
Všeobecná hodnota ročného nájmu pozemku je znaleckým odhadom najpravdepodobnejšej ceny nájmu pozemku 
ku dňu ohodnotenia, ktorú by bolo možné dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej súťaže, pri poctivom 
obchodnom vzťahu, keď vlastník pozemku aj nájomca pozemku budú konať s patričnou informovanosťou i 
opatrnosťou a s predpokladom že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
 
Všeobecnú hodnotu ročného nájmu pozemku stanovím podľa vzťahu z kapitoly G. prílohy č. 3 vyhlášky  
MS SR č. 492/2004 Z.z.: 
k - úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosahuje v desatinnom tvare (%/100) 
kn - koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie daňou z príjmu, ktorý sa rovná (100+N)/100, kde N vyjadrujú 
náklady spojené s dosiahnutím hrubého výnosu ( daň z príjmu v percentách).  
 
Hl. mesto Bratislava je podľa zákona o dani z príjmu č. 595 / 2003 Z.z. oslobodené od povinnosti platby dani z 
príjmu pri prenájme vlastného majetku, preto daňové zaťaženie z dani z príjmu je N = 0 a koeficient zaťaženia 
daňou z príjmu  
kn = 1. 
 
n - obdobie predpokladanej návratnosti investície , spravidla v intervale 15 - 40 rokov, v závislosti od 
ekonomických, fyzických a polohových faktorov. 
 
 Predpokladaný hrubý výnos je redukovaný o bežné náklady a bežnú stratu (riziko straty) pre danú lokalitu. 
Nakoľko sa jedná o lokalitu centrálnej mestskej zóny mesta Bratislava, je možné predpokladať, že dotknuté 
pozemky sú v danej lokalite dobre prenajateľné. Bežná strata z prenájmu pozemku v danej lokalite, resp. jej riziko 
je stanovené vo výške 10%.  
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Skutočné obmedzenie pozemkov pri zaťažení zriadením vecného bremena práva strpieť celoplošné využitie 
pozemkov ako druh zastavané plochy a nádvoria podľa  geometrického plánu č. 032-M2/2015 je vo výške 100 %. 
Právo vlastníka k prístupu k podzemným priestorom nachádzajúcich sa pod pozemkami skutočné obmedzenie 
pozemkov znižuje odhadom o 30%. 
 
 
4.1.1 Základné údaje  
 
Zadelenie vecného bremena:  Závada viaznuca na nehnuteľnosti 
Obdobie:  Časovo neobmedzené 
Doba trvania:  20 r. 
Základná úroková sadzba ECB:  0,05 % 
 
 
4.1.2 Bežný hrubý príjem  
 

Názov Výpočet MJ MJ Počet MJ Hrubý príjem/MJ 
[€/rok] 

Hrubý príjem spolu 
[€/rok] 

parc. č.3284/64, 
3284/65, 3284/65 87+13+58 m2 158,00 51,356 8 114,25 

 
 
4.1.3 Bežný odčerpateľný zdroj 
 
Náklady spojené s dosiahnutím hrubého príjmu 
 

Názov vynaloženého nákladu Náklady spolu [€/rok] 
Správne náklady 104,89 
Predpokladané bežné náklady spolu: 104,89 
 
Odhadovaná strata:  10 % 
 
Bežný odčerpateľný zdroj (OZBE):  
OZBE = 8 114,25 - 104,89 - 811,43 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 7 197,93 €/rok 
 
 
4.1.4 Budúci znížený odčerpateľný zdroj 
 
Náklady spojené s dosiahnutím hrubého príjmu so zohľadnením závady 
 

Názov vynaloženého nákladu Náklady spolu [€/rok] 
Správne náklady 104,89 
Predpokladané budúce náklady spolu: 104,89 
 
Odhadovaná strata:  10 % 
Obmedzenie z titulu závady:   
skutočné:  70 % 
prepočítané vo vzťahu k bežnému odčerpateľnému zdroju so zohľadnením odhadovanej straty 
70 * (100 - 10) / 100 = 63,00 % 
 
Budúci odčerpateľný zdroj (OZBU):  
OZBU = 8 114,25 - 104,89 - 811,43 (10% strata) - 5 111,98 (63% obmedzenie) = 2 085,95 €/rok 
 
 
4.1.5 Hospodárska ujma 
 
OZHU = |OZBU - OZBE| = |2 085,95 - 7 197,93| = 5 111,98 €/rok 
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4.1.6 Všeobecná hodnota práva a závady  
 
Úroková miera:  k = 0,05 / 100 = 0,0005 
 
 
Všeobecná hodnota ročnej odplaty za zriadenie vecného bremena 
 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1
(1 + k)n * k

 

 

VŠHVB = 5 111,98 * 
(1 + 0,0005)1 - 1

(1 + 0,0005)1 * 0,0005
 

 
VŠHVB = 5 109,43 € 
 
VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 5 109,43 / 158 = 32,34 €/m2 
 
 
Všeobecná hodnota jednorázovej odplaty za zriadenie vecného bremena 
 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1
(1 + k)n * k

 

 

VŠHVB = 5 111,98 * 
(1 + 0,0005)20 - 1

(1 + 0,0005)20 * 0,0005
 

 
VŠHVB = 101 704,80 € 
 
VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 101 704,80 / 158 = 643,70 €/m2 
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III. ZÁVER 
 
 

1. VŠEOBECNÁ HODNOTA 
 
Rekapitulácia : 
Stavby: 
Pozemky: 
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie:  161 434,92 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie 
 
 

2. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  
Pozemky  

Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 - parc. č. 3284/64  (87 m2) 88 891,38 
Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 - parc. č. 3284/65  (13 m2) 13 282,62 
Pozemok s parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 - parc. č. 3284/66  (58 m2) 59 260,92 

Spolu VŠH  161 434,92 
Zaokrúhlená VŠH spolu  161 000,00 
 
Všeobecná hodnota stavieb a pozemkov je spolu:  161 000,00 € 
Slovom: Jedenstošestdesiatjedentisíc Eur 
 
 

3. VŠEOBECNÁ HODNOTA PRÁV A ZÁVAD 
 

Názov Všeobecná hodnota [€] Vplyv na VŠH 
Všeobecná hodnota vecného bremena na parc. č. 3284/64, 
3284/65, 3284/66 k.ú. Staré mesto 101 704,80 znižuje 

Spolu VŠH 101 704,80  
Zaokrúhlene  102 000,00  
 
Slovom: Jedenstodvatisíc Eur 
 
 
 
V Bratislave   dňa 3.2.2016 Ing. Monika Nitková 
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IV. PRÍLOHY 
 
 

Príloha č.1  Objednávka č. OTS 1502957 (1xA4) 
Príloha č.2  Výpis parcely č. 3284/18 zo dňa 01.02.2016 (1xA4) 
Príloha č.3  Katastrálna mapa zo dňa 01.02.2016 (1xA4) 
Príloha č.4  Územnoplánovacia informácia MAG 38469/2015 zo dňa 20.02.2015 (2xA4) 
Príloha č.5 Geometrický plán č. 2696/15 zo dňa 30.11.2015 (9xA4) 
Príloha č.6 Ponuky realitných kancelárií (2xA4) 
Príloha č.7  Fotodokumentácia (1xA4) 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 
 
Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a 
prekladateľov vedenom Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky pod č. 915013 zo dňa 
27.08.2013 pre odbor: 37 00 00 Stavebníctvo, odvetvie:  37 10 02 Odhad hodnoty nehnuteľností. 
 
Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 7/2015   
 
Za znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe priloženého dokladu 
č. 7/2015. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
          Ing. Monika Nitková 
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Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

01.02.2016
18:41:30

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. STARÉ MESTO
Bratislava I

Staré Mesto

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 29.01.20161/1

 3284/ 18
Parcelné číslo

538
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
15

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku
5

Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

515
Súpisné číslo

 3284/ 18
na parcele číslo

9
Druh stavby

Polyfunkčný bytový dom
Popis stavby

parcela na LV 1656

STAVBY

1

2

3

4

5

6

Por. číslo

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, PSČ 814
99, SR

Mestská časť Bratislava-Staré Mesto, Vajanského nábrežie 3, Bratislava,
PSČ 814 21, SR

EDEN s.r.o., Nad lúčkami 28, Bratislava, PSČ 841 04, SR

Centrum voľného času, Štefánikova 35, Bratislava, PSČ 811 03, SR

Mestská knižnica, Klariská 16, Bratislava, PSČ 811 03, SR

Bratislavské kultúrne a informačné stredisko, Židovská 1, Bratislava, PSČ
811 02, SR

Priezvisko, meno (názov) a miesto trvalého pobytu (sídlo) vlastníka

IČO :

IČO :

IČO :

Identifikátor :

IČO :

IČO :

 

 

 

 

 

1

1

1

1

1

1

1

1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA  č.

Umiestnenie pozemku:

Iný údaj

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

9012
List mapy

1656

Druh ch.n.

, 203

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:

Právny vzťah:

15 - Pozemok, na ktorom je postavená bytová budova označená súpisným číslom

203 - Pamiatková zóna

5 - Vlastník pozemku nie je vlastníkom stavby postavenej na tomto pozemku (pozemkoch)
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Okres: Bratislava I
Obec: BA-m.č. STARÉ MESTO
Katastrálne územie: Staré Mesto

1. februára 2016 18:25

SCALE 1 : 1 246

020 20 40 60
METERS























 

 

 

 

 



 

 

 



Fotodokumentácia parc. č. 3284/64, 3284/65, 3284/66 
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