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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

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 :   
Objednávka č.OTS1502857 SNM/15/110/MK zo dňa 22.12.2015 (1xA4)  
Územnoplánovacia informácia MAGS ORM  56888/15-373197 zo dňa 30.11.2015 (4xA4)  
GP č. 45/2015, úradne overený KN pod č. 2579/2015 zo dňa 2.12.2015 (5xA4)  
Terra Ing. - podklad pre výpočet výmery ochranného pásma inžinierskych sietí zo dňa 09.02.2016 
 
1.4.2 Obstarané znalcom :       
Výpisy parciel z Katastra nehnuteľností (www.katasterportal.sk) 
Informatívna kópia z katastrálnej mapy 
Obhliadka objektu   
Fotodokumentácia  
 
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 
 
 

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: 
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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 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:  
 
LV č. 1395 
Parcely registra ,,C,, 
parc.č. 5333/1  
výmera: 831 m2  
Druh pozemku:  Zastavané plochy a nádvoria   
spôsob využitia:   
25 Pozemok na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti 501 - Chránená vodohospodárska 
oblasť  
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce  
parc.č. 5348  
výmera: 5096 m2  
Druh pozemku:  Zastavané plochy a nádvoria   
spôsob využitia:   
22  Pozemok na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba cestná miestna a účelová komunikácia 501 - 
Chránená vodohospodárska oblasť  
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce  
Právny vzťah:  
Duplicitné alebo viacnásobné vlastníctvo k tej istej nehnuteľnosti alebo k jej časti   
parc.č. 5349/6  
výmera: 11768 m2  
Druh pozemku:  Ostatné plochy   
spôsob využitia:   
37  Pozemok na ktorom skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné plochy, ktoré 
neposkytujú trvalý úžitok  
501 - Chránená vodohospodárska oblasť  
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce  
 
LV č. 0 - List vlastníctva k danej nehnuteľnosti je nezaložený   
Parcela registra ,,C,, 
parc.č. 5333/15 
výmera: 1898 m2  
Druh pozemku:    
22 Zastavané plochy a nádvoria   
spôsob využitia: Pozemok na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti 501 - Chránená 
vodohospodárska oblasť  
1 - pozemok je umiestnený v zastavanom území obce  
 
LV č. 7278 
Parcela registra ,,E,, 
parc.č. 461/1: 
výmera: 426 m2  
Druh pozemku:  Orná pôda 
1  - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce 
1 Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne námestie 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR spoluvlastnícky podiel 1 / 1  
 
Geometrický plán č. 45/2015 overený KN pod. č. 2579/2015  dňa 02.12.2015 viď. príloha ZP  
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia: 
Obhliadka situácie zo dňa 08.02.2015, v prílohe priložená fotodokumentácia 
 
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. 
 
e) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
parc. č. 5333/1, č. 5348, č. 5349/6, č. 5333/15 
 
f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: 
parc. č. 461 / 1 reg. ,,E,, je súčasťou parcely reg. ,,C,, s parc. č. 5333/15 
 
 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
 
a) Analýza polohy nehnuteľností 
 
Predmetné ohodnocované pozemky sa nachádzajú v rovinatom teréne v hl. meste Bratislava v mestskej časti Podunajské 
Biskupice, katastrálne územie Podunajské Biskupice. Bližšia lokalizácia a umiestnenie pozemkov je poloha ulica 
Podunajská  sídlisko Medzijarky. Vzdialenosť k mestskej hromadnej doprave je pešou chôdzou do 5 minút, vzdialenosť 
do úplneho centra mesta je prostredníctvom MHD do 30 min. Možnosť napojenia pozemkov na všetky inžinierske siete 
je dobrá a bezproblémová, ako aj prístup k príjazdovým komunikáciám. 
 

 
 
b) Analýza využitia nehnuteľností 
 
PodľaÚzemnoplánovacej informácie MAGS ORM 56888/15-373197 zo dňa 30.11.2015 je určené funkčné využitie 
územia ako občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu, číslo funkcie 201, stabilizované územie. 
Námestia a ostatné komunikačné plochy, viacpodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 101. 
 
c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou 
 
Podľa listov vlastníctva  neviaznu na nehnuteľnostiach pozemkov žiadne ťarchy právneho charakteru. 
Iné riziká konštrukčno – technického charakteru nie sú zjavné. 
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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. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské Biskupice 
 
POPIS 
 
Predmetné ohodnocované pozemky sa nachádzajú v zastavanom území hl. mesta Bratislava v mestskej časti Podunajské 
Biskupice, katastrálne územie Podunajské Biskupice. Parcely registra C s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6 podľa LV č. 
1395 a parc. č. 5333/15 podľa LV 0 vo vlastníctve Hl. mesta Bratislava.  
Účelom stanovenia všeobecnej hodnoty vecného bremena dotknutých pozemkov je podľa objednávky č. OTS1502857 
SNM/15/110/MK uzatvorenie zmluvy o vecnom bremene spočívajúcom v povinnosti povinného z vecného bremena 
strpieť na časti nehnuteľnosti  zriadenie a uloženie prípojok inžinierskych sietí a vstup osôb a vjazd vozidiel z dôvodu 
užívania, prevádzky, údržby, opráv a rekonštrukcie prípojok inžinierskych sietí. 
Podľa Územnoplánovacej informácie MAGS ORM 56888/15-373197 zo dňa 30.11.2015 je určené funkčné využitie 
územia ako občianska vybavenosť celomestského a nadmestského významu, číslo funkcie 201, stabilizované územie. 
Námestia a ostatné komunikačné plochy, územie stabilizované, viacpodlažná zástavba obytného územia, číslo funkcie 
101, územie stabilizované. Pozemky sa využívajú ako zastavanéplochy, na ktorých sa nachádzajú spevnené cestné 
komunikácie, alebo ako ostatné plochy, na ktorých sa nachádza zeleň. 
 
 
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) 
   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) 
 
 
 

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

5333/1 zastavaná plocha a nádvorie 831 831,00 1/1 831,00 
5348 zastavaná plocha a nádvorie 5096 5096,00 1/1 5096,00 
5349/6 ostatná plocha 11768 11768,00 1/1 11768,00 
5333/15 zastavaná plocha a nádvorie 1898 1898,00 1/1 1898,00 
Spolu výmera       19 593,00 
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Obec:     Bratislava 
Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 
 

Označenie a názov 
koeficientu Hodnotenie Hodnota 

koeficientu 
kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

6. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 
obyvateľov, obytné časti miest nad 100 000 obyvateľov, luxusné obytné oblasti s 
dobrým osvetlením a výhľadom, exkluzívne oblasti rodinných domov v dosahu 
miest nad 100 000 obyvateľov 

1,30 

kV 
koeficient intenzity využitia 

3. rodinné domy so štandardným vybavením, bežné bytové domy, bytové domy s 
nebytovými priestormi, nebytové stavby pre priemysel s bežným technickým 
vybavením 

1,00 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 
4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou 
ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min), územie mesta 1,00 

kP 
koeficient obchodnej a 

priemyselnej polohy 
2. obchodná poloha a byty 1,40 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 
3. dobrá vybavenosť (napríklad: miestne rozvody vody, elektriny, zemného 
plynu) 1,30 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 
1. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
1. nevyskytuje sa 1,00 

 
 
VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 
Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 1,00 * 1,00 * 1,40 * 1,30 * 1,00 * 1,00 2,3660 
Jednotková hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 2,3660 157,08 €/m2 
Všeobecná hodnota pozemku VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 19 593,00 m2 * 157,08 €/m2 3 077 668,44 € 
 
VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH 
 

Názov Všeobecná hodnota 
pozemku v celosti [€] 

parcela č. 5333/1 130 533,48 
parcela č. 5348 800 479,68 
parcela č. 5349/6 1 848 517,44 
parcela č. 5333/15 298 137,84 
Spolu 3 077 668,44 
 
 
 

3. NÁJMY 
 

3.1.NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM 
 
3.1.1 Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské 
Biskupice 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  157,080 € 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  20 rokov 
Úroková miera:  ,05 % 
Daň z príjmu:  0 % 
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Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,00 
Počet MJ pozemku:  19 593,00 m2 
 

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



(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 157,080 * 






(1 + 0,0005)20 * 0,0005

(1 + 0,0005)20 - 1
 * 1,00 = 7,895 €/m2/rok 

Nájom za rok spolu:  00 m2 * 7,895 €/m2/rok =VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 19 593,  154 686,74 €/rok 
 
 
 
 

4. VECNÉ BREMENÁ (PRÁVA A ZÁVADY) 
 
4.1 Všeobecná hodnota vecného bremena na parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 
5333/15, k.ú. Podunajské Biskupice 
 
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 
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 závada 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 v súčasnosti a nájomnom, ktoré by mohol  žiadať za nájom predmetného 
pozemku po zriadení vecného bremena.   
 
OZ - trvalo odčerpateľný zdroj (euro / rok), ktorý sa vypočíta ako rozdiel budúcich znížených odčerpateľných 
zdrojov oproti bežným odčerpateľným zdrojom 
 
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 
 - náklady na údržbu pozemkov vo výške 3 % z východiskovej hodnoty predmetných pozemkov 
 - daň z príjmu vo výške 19% až 22% s výnimkou Hl. mesta Bratislava, podľa zák č. 595/2003 Z.z. 
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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) 
 
Pre výpočet všeobecnej hodnoty vecného bremena, zriadeného na predmetných ohodnocovaných pozemkoch je 
potrebný výpočet výšky nájmu pozemkov. 
 
Výška nájmu predmetných pozemkov 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.: 
 
VŠHpmj - všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku (euro/m2) 
 
k - úroková miera 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. 
 
Vlastník pozemku, ktorý je zaťažený právom uloženia, údržby a opravy inžinierskych sietí je obmedzený vo 
voľnom nakladaní s pozemkom.  
Základom pre výpočet všeobecnej hodnoty vecného bremena je stanovenie miery obmedzenia vlastníka, 
spôsobenej zriadením vecného bremena. Žiaden predpis nestanovuje spôsob určenia miery obmedzenia 
vlastníka, čo je dané tým, že každý prípad je iný a je ťažké tento problém zovšeobecniť. Odhadovaná miera 
obmedzenia sa pohybuje v rozmedzí od 0%  - 100% pričom 100% vyjadruje absolútne obmedzenie vlastníka 
(napr. cudzia stavba na pozemku) a hodnota menšia ako 100% vyjadruje len určité obmezenie vlastníka (napr. 
právo prechodu, kedy môže pozemok využívať aj vlastník). Vo všeobecnosti platí, že všeobecná hodnota VB by 
nemala byť vyššia ako je VŠH pozemku.  
 
Zadávateľ predložil podklady geometrického plánu s vyznačením vedení inžinierskych sietí uložených v zemi.  
V danom prípade sa jedná o uložené vedenia pod zemským povrchom miestnej komunikácie alebo ostatných 
plôch zelene. Predmetné parcely nie je možné zastavať v mieste uloženia inžinierskych sietí. Iné obmedzenia 
využívania zemského povrchu parciel na komunikačné účely alebo ako plochy zelene sa nevyskytujú. Z 
uvedeného dôvodu hodnotím obmedzenie ako malé vzhľadom k rozsahu zaťaženia dotknutých parciel a druhu 
zaťaženia. Obmedzenie uvažujem vo výške 5%. Bežnú stratu výnosu z nájmu uvažujem pre daný druh pozemkov 
vo výške 10%. 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

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.5333/1,5348,5
349/6,5333/15 19593 m2 19 593,00 7,895 154 686,74 

 
 
4.1.3 Bežný odčerpateľný zdroj 
 
Náklady spojené s dosiahnutím hrubého príjmu 
 

Názov vynaloženého nákladu Náklady spolu [€/rok] 
Správne náklady 13 007,79 
Náklady na údržbu pozemkov 39 023,37 
Predpokladané bežné náklady spolu: 52 031,16 
 
Odhadovaná strata:  10 % 
 
Bežný odčerpateľný zdroj (OZBE):  
OZBE = 154 686,74 - 52 031,16 - 15 468,67 (10% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 87 186,91 €/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 13 007,79 
Náklady na údržbu pozemkov 39 023,37 
Predpokladané budúce náklady spolu: 52 031,16 
 
Odhadovaná strata:  10 % 
Obmedzenie z titulu závady:   
skutočné:  5 % 
prepočítané vo vzťahu k bežnému odčerpateľnému zdroju so zohľadnením odhadovanej straty 
5 * (100 - 10) / 100 = 4,50 % 
 
Budúci odčerpateľný zdroj (OZBU):  
OZBU = 154 686,74 - 52 031,16 - 15 468,67 (10% strata) - 6 960,90 (4,5% obmedzenie) = 80 226,01 €/rok 
 
 
4.1.5 Hospodárska ujma 
 
OZHU = |OZBU - OZBE| = |80 226,01 - 87 186,91| = 6 960,90 €/rok 
 
 
4.1.6 Všeobecná hodnota práva a závady  
 
Úroková miera:  k = 0,05 / 100 = 0,0005 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

 
Všeobecná hodnota ročnej odplaty za zriadenie vecného bremena 
 

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

 

 

VŠHVB = 6 960,90 * 
(1 + 0,0005)1 - 1

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

 
VŠHVB = 6 957,42 € 
 
VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 6 957,42 / 19593 = 0,36 €/m2 
 
 
Všeobecná hodnota jednorázovej odplaty za zriadenie vecného bremena 
 

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

 

 

VŠHVB = 6 960,90 * 
(1 + 0,0005)20 - 1

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

 
VŠHVB = 138 489,78 € 
 
VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 138 489,78 / 19593 = 7,07 €/m2 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

III. ZÁVER 
 
 

1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE  
 
Stanovenie všeobecnej hodnoty  jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena na pozemkoch registra ,,C,, KN 
s parc. č. 5333/1 druh zastavané plochy o výmere 831 m2,  parc. č. 5348 druh zastavané plochy o výmere 5096 m2, parc. 
č. 5349/6 druh ostatné plochy o výmere 11 768 m2 a parc. č. 5333/15 druh zastavané plochy o výmere 1898 m2 v k.ú. 
Bratislava - Podunajské Biskupice. Inžinierske siete sú vyznačené na geometrickom pláne č. 45/2015, úradne overenom 
podľa KN dňa 02.12.2015 pod č. 2579/2015. 
 
Vymedzenie rozsahu ochranného pásma inžinierskych sietí je určené podľa zákona o tepelnej energetike zák. č. 
657/2004 Z.z. § 36 a zákon o verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách zák č. 442/2002 Z.z.  
Výpočet výmery ochranných pásiem inžinierskych sietí plynovodu, vodovodu a kanalizácie sú určené podľa podkladu 
zadávateľa zo dňa 09.02.2016 vypracovaného spoločnosťou Terra - ing s.r.o. priloženého v prílohe znaleckého posudku. 
Celková výmera ochranného pásma inžinierskych sietí je vo veľkosti 151,60 m2.  
 
V tabuľke bodu č.5 uvádzam výmery ochranných pásiem pre jednotlivé inžinierske siete ako vodovod DN 100, 
kanalizácia DN 300, plynovod DN 63, plynovod DN 80 a výpočet všeobecnej hodnoty jednorazovej odplaty za zriadenie 
vecného bremena v rozsahu stanoveného ochranného pásma. 
 
 
Pozemky:  
 

Druh pozemku Číslo parcely Výmera (m2) 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 
k.ú. Podunajské Biskupice 5333/1 831,00 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 
k.ú. Podunajské Biskupice 5348 5 096,00 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 
k.ú. Podunajské Biskupice 5349/6 11 768,00 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 
k.ú. Podunajské Biskupice 5333/15 1 898,00 

 
 
2. VŠEOBECNÁ HODNOTA 
 
Rekapitulácia : 
Pozemky: 
Všeobecná hodnota metódou polohovej diferenciácie:  3 077 668,44 € 
Ako vhodná metóda na stanovenie VŠH pozemkov bola použitá metóda polohovej diferenciácie 
 
 
3. REKAPITULÁCIA VŠEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 
 

Názov Všeobecná hodnota [€] 
Stavby  
Pozemky  

Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské Biskupice - parc. č. 
5333/1  (831 m2) 130 533,48 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské Biskupice - parc. č. 
5348  (5 096 m2) 800 479,68 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské Biskupice - parc. č. 
5349/6  (11 768 m2) 1 848 517,44 
Pozemok s parc. č. 5333/1, 5348, 5349/6, 5333/15 k.ú. Podunajské Biskupice - parc. č. 
5333/15  (1 898 m2) 298 137,84 

Spolu VŠH  3 077 668,44 
Zaokrúhlená VŠH spolu  3 080 000,00 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

 
4. VŠEOBECNÁ HODNOTA PRÁV A ZÁVAD V ROZSAHU DOTKNUTÝCH 
PARCIEL 
 

Názov Všeobecná hodnota [€] Vplyv na VŠH 
Všeobecná hodnota vecného bremena na parc. č. 5333/1, 
5348, 5349/6, 5333/15, k.ú. Podunajské Biskupice 138 489,78 znižuje 

Spolu VŠH 138 489,78  
Zaokrúhlene  138 000,00  
 
 
 
5. VŠEOBECNÁ HODNOTA JEDNORÁZOVEJ ODPLATY VECNÉHO BREMENA 
DRUH ZÁVADA V ROZSAHU  OCHRANNÝCH PÁSIEM INŽINIERSKYCH SIETÍ 
 

Názov Všeobecná hodnota [€] Vplyv na VŠH 
VŠH VB pre ochranné pásmo vodovod DN 100  79,90 M2  564,89 znižuje 

    VŠH VB pre ochranné pásmo kanalizácia DN 300  56,30 M2  398,04  
    VŠH VB pre ochranné pásmo plynovod DN 63  4,60 M2 32,52  
    VŠH VB pre ochranné pásmo plynovod DN 80  10,80 M2 76,35  
Spolu VŠH VB  1071,80  
Zaokrúhlene 1 072,00  

 
Všeobecná hodnota jednorázovej odplaty za zriadenie vecného bremena je spolu:  1 072,00 € 
Slovom: Jedentisícsedemdesiatdva Eur 
 
 
 
 
 
V Bratislave   dňa 15.2.2016 Ing. Monika Nitková 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

IV. PRÍLOHY 
 
 

Príloha č.1  Objednávka č. objednávka č.OTS1502857 SNM/15/110/MK zo dňa 22.12.2015(1xA4) 
Príloha č.2  Výpisy parcely č. 5333/1, 5349/6, 5333/15, 5348, 461/1  (11xA4) 
Príloha č.3  Katastrálna mapa zo dňa 01.02.2016 (1xA4)  (2xA4) 
Príloha č.4 GP č. 2579/2015 overený dňa 02.12.2015  (5xA4) 
Príloha č.5  Územnoplánovacia informácia MAGS ORM  56888/15-373197 zo dňa 30.11.2015 (4xA4) 
Príloha č.6 Podklad o výmere ochranných pásiem inžinierskych sietí zo dňa 09.02.2016 (2xA4) 
Príloha č.7  Fotodokumentácia (2xA4) 
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Znalec: Ing. Monika Nitková číslo posudku: 08/2016 

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 8/2015   
 
Za znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe priloženého dokladu 
č. 8/2015. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
          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
14:43:13

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PODUNAJSKÉ BISKUPICE
Bratislava II

Podunajské Biskupice

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 29.01.20161/3

 5333/  1
Parcelné číslo

831
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
25

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

Por. číslo

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám. 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR

Morvay Branislav, Dudvážska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Branický Rudolf, Dudvážska 17, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Dziacky Miroslav r. Dziacky, Čakľov 248, Vranov nad Topľou, PSČ 094 35,
SR

Minarovič Miroslav, Javorinská 36, Nové Mesto nad Váhom, PSČ 915 01, SR

Čapkovič Peter r. Čapkovič, Dudvážska 24, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Holub Ferdinand r. Holub a Andrea Holubová r. Tahotná, Dudvážska 33,
Bratislava, PSČ 82107, SR

Drga Jozef r. Drga a Andrea Drgová r. Tóthová, Dudvážska 23, Bratislava,
PSČ 821 07, SR

Herák Miroslav r. Herák, Mgr. a Věra Heráková r. Kadlecová, Ipeľská 7,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

Czaja Ľubomír r. Czaja, Ing. a Helena Czajová r. Michaliaková, Ing.,
Arménska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Hašková Lucia r. Hašková, Kovová 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Morvay Rastislav r. Morvay, Bebravská 7, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Siegel Mikuláš r. Siegel a Marcela Siegelová r. Kižňanská, Dudvážska 24,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

Vincúrová Iveta r. Hegedusová, Ing., Bebravská 24, Bratislava, PSČ 821 07,
SR

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

IČO :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

 

05.05.1978

18.10.1949

29.03.1960

26.01.1951

17.06.1959

25.02.1969

29.04.1974

19.12.1946

15.08.1971

27.08.1980

03.03.1976

06.03.1945

27.05.1975

24.04.1974

12.10.1955

10.07.1973

02.11.1946

1 1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA  č.

Umiestnenie pozemku:

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

46033
List mapy

1395

Druh ch.n.

, 501

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:
25 - Pozemok, na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti

501 - Chránená vodohospodárska oblasť



Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

01.02.2016
14:52:00

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PODUNAJSKÉ BISKUPICE
Bratislava II

Podunajské Biskupice

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 29.01.20161/3

 5348
Parcelné číslo

5096
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
22

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku
9

Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

Por. číslo

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám. 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR

Morvay Branislav, Dudvážska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Branický Rudolf, Dudvážska 17, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Dziacky Miroslav r. Dziacky, Čakľov 248, Vranov nad Topľou, PSČ 094 35,
SR

Minarovič Miroslav, Javorinská 36, Nové Mesto nad Váhom, PSČ 915 01, SR

Čapkovič Peter r. Čapkovič, Dudvážska 24, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Holub Ferdinand r. Holub a Andrea Holubová r. Tahotná, Dudvážska 33,
Bratislava, PSČ 82107, SR

Drga Jozef r. Drga a Andrea Drgová r. Tóthová, Dudvážska 23, Bratislava,
PSČ 821 07, SR

Herák Miroslav r. Herák, Mgr. a Věra Heráková r. Kadlecová, Ipeľská 7,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

Czaja Ľubomír r. Czaja, Ing. a Helena Czajová r. Michaliaková, Ing.,
Arménska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Hašková Lucia r. Hašková, Kovová 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Morvay Rastislav r. Morvay, Bebravská 7, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Siegel Mikuláš r. Siegel a Marcela Siegelová r. Kižňanská, Dudvážska 24,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

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

IČO :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

 

05.05.1978

18.10.1949

29.03.1960

26.01.1951

17.06.1959

25.02.1969

29.04.1974

19.12.1946

15.08.1971

27.08.1980

03.03.1976

27.05.1975

24.04.1974

12.10.1955

10.07.1973

1 1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA  č.

Umiestnenie pozemku:

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

46033
List mapy

1395

Druh ch.n.

, 501

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:

Právny vzťah:

22 - Pozemok, na ktorom je postavená inžinierska stavba - cestná, miestna a účelová komunikácia, lesná cesta, poľná
cesta, chodník, nekryté parkovisko a ich súčasti

501 - Chránená vodohospodárska oblasť

9 - Duplicitné alebo viacnásobné vlastníctvo k tej istej nehnuteľnosti alebo k jej časti



Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

01.02.2016
14:55:00

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PODUNAJSKÉ BISKUPICE
Bratislava II

Podunajské Biskupice

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 29.01.20161/3

 5349/  6
Parcelné číslo

11768
Výmera v m2

Ostatné plochy

Druh pozemku
37

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

Por. číslo

Hlavné mesto SR Bratislava, Primaciálne nám. 1, Bratislava, PSČ 814 99, SR

Morvay Branislav, Dudvážska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Branický Rudolf, Dudvážska 17, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Dziacky Miroslav r. Dziacky, Čakľov 248, Vranov nad Topľou, PSČ 094 35,
SR

Minarovič Miroslav, Javorinská 36, Nové Mesto nad Váhom, PSČ 915 01, SR

Čapkovič Peter r. Čapkovič, Dudvážska 24, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Holub Ferdinand r. Holub a Andrea Holubová r. Tahotná, Dudvážska 33,
Bratislava, PSČ 82107, SR

Drga Jozef r. Drga a Andrea Drgová r. Tóthová, Dudvážska 23, Bratislava,
PSČ 821 07, SR

Herák Miroslav r. Herák, Mgr. a Věra Heráková r. Kadlecová, Ipeľská 7,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

Czaja Ľubomír r. Czaja, Ing. a Helena Czajová r. Michaliaková, Ing.,
Arménska 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Hašková Lucia r. Hašková, Kovová 6, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Morvay Rastislav r. Morvay, Bebravská 7, Bratislava, PSČ 821 07, SR

Siegel Mikuláš r. Siegel a Marcela Siegelová r. Kižňanská, Dudvážska 24,
Bratislava, PSČ 821 07, SR

Vincúrová Iveta r. Hegedusová, Ing., Bebravská 24, Bratislava, PSČ 821 07,
SR

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

IČO :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

Dátum narodenia :

 

05.05.1978

18.10.1949

29.03.1960

26.01.1951

17.06.1959

25.02.1969

29.04.1974

19.12.1946

15.08.1971

27.08.1980

03.03.1976

06.03.1945

27.05.1975

24.04.1974

12.10.1955

10.07.1973

02.11.1946

1 1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA  č.

Umiestnenie pozemku:

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

 / 

6111
List mapy

1395

Druh ch.n.

, 501

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:

37 - Pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením a iné plochy, ktoré
neposkytujú trvalý úžitok

501 - Chránená vodohospodárska oblasť



Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

01.02.2016
15:07:50

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PODUNAJSKÉ BISKUPICE
Bratislava II

Podunajské Biskupice

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 29.01.20161/1

 5333/ 15
Parcelné číslo

1898
Výmera v m2

Zastavané plochy a
nádvoria

Druh pozemku
25

Spôsob využ. p.
1

Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "C" evidovaná na katastrálnej mape

Umiestnenie pozemku:

6111
List mapy

List vlastníctva k danej nehnuteľnosti nezaložený

Druh ch.n.

, 501

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce

Legenda:
Spôsob využívania pozemku:

Druh chránenej nehnuteľnosti:
25 - Pozemok, na ktorom je postavená ostatná inžinierska stavba a jej súčasti

501 - Chránená vodohospodárska oblasť



Vytvorené cez katastrálny portál
VÝPIS Z KATASTRA NEHNUTEĽNOSTÍ

Úrad geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky

Dátum vyhotovenia
Čas vyhotovenia:

05.02.2016
10:29:58

Okres:
Obec:
Katastrálne územie:

BA-m.č. PODUNAJSKÉ BISKUPICE
Bratislava II

Podunajské Biskupice

Informatívny výpis Aktualizácia katastrálneho portálu: 04.02.20161/1

  461/  1
Parcelné číslo

85
Výmera v m2

Orná pôda
Druh pozemku

1
Umiest. pozemku Právny vzťah

PARCELA registra "E" evidovaná na mape určeného operátu

KomárovPôvodne KÚ:

Por. číslo

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

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

IČO :  

1 1

Spoluvlastnícky podiel

LIST VLASTNÍCTVA č.

Umiestnenie pozemku:

 / 

603
List mapy

7278

Počet č.UO

Legenda:

1 - Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce
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  Fotodokumentácia 

Situácia pozemkov: 

      

Obr.č.1           Obr. č.2 

 

Obr. č. 3:  Parcela s parc. č. 5333/15 

 

 

 

 

 



  Fotodokumentácia 

Obr. č. 4:   Parcela s parc. č. 5349/6 

 

Obr. č. 5:   Parcela s parc. č. 53333/1 

 

Obr. č. 6:   Parcela s parc. č. 5348 
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