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Vo veci: Stanovenie všeobecnej hodnoty (vecné bremeno) nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky 

MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to: 

� Určenie odplaty za zriadenie vecného bremena, práva prechodu a prejazdu cez časť pozemku „E“, parc. 

č. 890 a novovytvoreného pozemku registra „C“ parc. č. 1945/7 podľa GP č. 16/2018, ul. Ostružinová, 

okres Bratislava II, obec BA-m.č. VRAKUŇA, k. ú. Vrakuňa, na LV č. 270, vo vlastníctve hlavného 

mesta SR Bratislava, pozemky p. č. 1945/7, záhrady vo výmere 18 m2, parc. č. 1946/6, záhrady vo 
výmere 36 m2, parc. č. 1948/6, záhrady vo výmere 6 m2, spolu 60 m2. 
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I. ÚVOD 

 

1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania: 
 

Stanovenie všeobecnej hodnoty (vecné bremeno) nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 
492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to:  

� Určenie odplaty za zriadenie vecného bremena, práva prechodu a prejazdu cez časť pozemku „E“, parc. 
č. 890 a novovytvoreného pozemku registra „C“ parc. č. 1945/7 podľa GP č. 16/2018, ul. Ostružinová, 
okres Bratislava II, obec BA-m.č. VRAKUŇA, k. ú. Vrakuňa, na LV č. 270, vo vlastníctve hlavného 
mesta SR Bratislava, pozemky p. č. 1945/7, záhrady vo výmere 18 m2, parc. č. 1946/6, záhrady vo 
výmere 36 m2, parc. č. 1948/6, záhrady vo výmere 6 m2, spolu 60 m2.  

o V zmysle objednávky č. OTS1802752 SNM/18/078/JT, zo dňa 22.08.2018 

 

2. Účel znaleckého posudku: Majetkoprávne vysporiadanie 

 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný: ku dňu obhliadky 03.09.2018 

(rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 
 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje: ku dňu obhliadky 03.09.2018 

 
5. Podklady na vypracovanie posudku: 

 

a) Podklady dodané zadávateľom:  
 

p. č. doklad originál/kópia
1 Objednávka č. OTS1802752 SNM/18/078/JT, zo dňa 22.08.2018 kópia
2 Geometrický plán č. 1535/2018 (16/2018), overený dňa 12.07.2018 kópia
3 Územnoplánovacia informácia, MAGS OUIC 50376/18-389780, 09.08.2018 kópia
4 mapa 2 ks kópia

 

b) Podklady získané znalcom: 
 

� Obhliadka predmetu posúdenia a priľahlého okolia, dňa 03.09.2018 

� Výpis z listu vlastníctva č. 270, p. č. 890 „E“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 

� Výpis katastra nehnuteľností, p. č. 1946/6 „C“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 

� Výpis katastra nehnuteľností, p. č. 1948/6 „C“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 

� Kópia katastrálnej mapy, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 

� Kópia mapy UO, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 

� Mapa zbgis.skgeodesy.sk, zo dňa 04.09.2018 

� Fotodokumentácia predmetu posúdenia a priľahlého okolia, zo dňa 03.09.2018 

 

6. Použité právne predpisy a literatúra: 
� Zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých 

zákonov, v znení neskorších predpisov. www.slov-lex.sk 

� Zákon NR SR č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv k 

nehnuteľnostiam (katastrálny zákon), v znení neskorších predpisov. 
� Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku (stavebný zákon), v znení neskorších 

predpisov. 

� Vyhláška MS SR č. 228/2018 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch 

a prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov, v znení neskorších predpisov. 
� Vyhláška MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, príloha č. 3, v znení 

neskorších predpisov. 
� Vyhláška MS SR č. 491/2004 Z. z. o odmenách, náhradách výdavkov a náhradách za stratu času pre 

znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, v znení neskorších predpisov.  
� Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra SR č. 461/2009 Z. z., ktorou sa vykonáva zákon 

Národnej rady Slovenskej republiky č. 162/1995 Z. z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a 
iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 

� www.katasterportal.sk, www.skgeodesy.sk, zbgis.skgeodesy.sk, www.mapa.zoznam.sk, www.reality.sk, 

www.nehnutelnosti.sk, www.trh.sk, www.e-obce.sk, www.bratislava.sk 
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7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov: 
 

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.  
Definície pojmov 

Všeobecná hodnota (VŠH): Všeobecná hodnota 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 aj predávajúci budú konať s patričnou 
informovanosťou i opatrnosťou a s predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou. 
Výsledkom stanovenia je všeobecná hodnota na úrovni s daňou z pridanej hodnoty. 

 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov sa v znaleckej praxi používajú metódy: 
� Metóda porovnávania  
� Výnosová metóda (len pozemky schopné dosahovať výnos) 

� Metóda polohovej diferenciácie  
 

Metóda polohovej diferenciácie pre pozemky vychádza zo základného vzťahu: 
VŠHPOZ = M * (VHMJ  * kPD) [€], 
kde M  - počet merných jednotiek (výmera pozemku), 
 VHMJ   - východisková hodnota na 1 m2 pozemku 

 kPD  - koeficient polohovej diferenciácie 

 

Na stanovenie všeobecnej hodnoty nájmu pozemkov sa v znaleckej praxi používajú metódy: 
� Metóda porovnávania  
� Výpočtom 

 

Všeobecná hodnota ročného nájmu pozemku sa vypočíta v zmysle Prílohy č. 3 vyhl. č. 492/2004 Z. z. v znení 
nesk. predpisov, bod G., podľa vzťahu: 

[€/m2, rok] 
kde: 

VŠHPOZMJ  je všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku [€/m2], 

k  – úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100], 
� Úroková miera „k“ bola stanovená na základe úrokových mier nových vkladov (nové obchody) - EUR v 

(%) p. a. pre Slovensko, pre vklady domácností s dobou dohodnutej splatnosti nad 2 roky. Pre 

posudzované (známe) obdobie 7/2018, čo je 1,37%. 

zdroj:ghttps://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-

prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-vklady 
 

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), 

� Daň z príjmu platná pre posudzované obdobie 19,00% 
 

n – obdobie predpokladanej návratnosti investície, spravidla v intervale 15 až 40 rokov, 
v závislosti od ekonomických, polohových a fyzických faktorov. 

� Vzhľadom na súčasné aj budúce využitie pozemkov, ich druh a polohu bolo obdobie predpokladanej 
návratnosti investície stanovené v závislosti od ekonomických, polohových a fyzických faktorov 
odborným odhadom na 20 rokov. 

 

8. Osobitné požiadavky zadávateľa: Neboli vznesené. 
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II. POSUDOK 

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE 

a) Výber použitej metódy: 
Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. Výpočet 

všeobecnej hodnoty porovnávaním nie je možné vykonávať, pretože pre daný typ nehnuteľnosti nemal znalec 

k dispozícii identifikovateľné podklady pre porovnávanie. Výnosová hodnota nie je počítaná, nakoľko predmetom 
ohodnotenia je nehnuteľnosť, ktorá nie je používaná na podnikanie. Metóda polohovej diferenciácie bola zvolená 
ako najvhodnejšia pre stanovenie všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti, nakoľko je znaleckým odhadom 
najpravdepodobnejšej ceny ku dňu ohodnotenia, ktorú by táto mala dosiahnuť na trhu v podmienkach voľnej 
súťaže, pri poctivom predaji, keď kupujúci aj predávajúci konajú s patričnou informovanosťou i opatrnosťou a s 
predpokladom, že cena nie je ovplyvnená neprimeranou pohnútkou.  
 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje: 
b1) List vlastníctva č. 270: 

Jedná sa o nehnuteľnosť zapísanú v  Správe katastra pre hlavné mesto SR Bratislava, okres Bratislava II, obec 
BA-m.č. VRAKUŇA v katastrálnom území Vrakuňa, nasledovne: 

ČASŤ A: MAJETKOVÁ PODSTATA 

 
 

Titul nadobudnutia: viď. prílohu LV č. 270 

 

ČASŤ C: ŤARCHY viď. prílohu LV č. 270 

Iné údaje: viď. prílohu LV č. 270 

Poznámka: Bez poznámky 

 
b2) Geometrický plán č. 1535/2018 (16/2018), overený dňa 12.07.2018 
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c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia, najmä dátumy vykonania obhliadky, zamerania a fotodokumentácie: 
 Miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením za účasti znalca, vykonaná dňa 03.09.2018. V rámci 
miestnej obhliadky bola vyhotovená fotodokumentácia predmetu posúdenia priľahlej lokality. 
 

d) Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej a stavebnej dokumentácie so zisteným 
skutočným stavom: K vypracovaniu znaleckého posudku nebola potrebná žiadna technická dokumentácia. 
 

e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických údajov katastra 
nehnuteľností so zisteným skutočným stavom: Znalcom nebol zaznamenaný nesúlad so skutočným stavom, 
v ťarchách uvedené: 
ČASŤ C: ŤARCHY viď. prílohu LV č. 270 

 

f) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré sú predmetom ohodnotenia: 
� Pozemky p. č. 1945/7, záhrady vo výmere 18 m2, parc. č. 1946/6, záhrady vo výmere 36 m2, parc. č. 

1948/6, záhrady vo výmere 6 m2, ul. Ostružinová, okres Bratislava II, obec BA-m.č. VRAKUŇA, k. ú. 
Vrakuňa, na GP č. 16/2018.  

 

g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia: Nie sú. 
 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY  
a) Analýza polohy nehnuteľností: 
 Ohodnocované pozemky p. č. 1945/7, 1946/6, 1948/6, ul. Ostružinová, okres Bratislava II, obec BA-m.č. 
VRAKUŇA, k. ú. Vrakuňa, na GP č. 16/2018, sa nachádzajú v zóne zastavanej rodinnými domami. Obyvateľstvu 
sú k dispozícii športoviská, kúpalisko, štátne úrady, úrady mestskej a miestnej samosprávy, základné, stredné a 
vysoké školy, banky a pobočky bánk, sieť obchodov, nemocnice, polikliniky, kiná, divadlá, domy kultúry, 
reštaurácie a sieť ďalších služieb obyvateľstvu. Hustota obyvateľstva nie je v danom mieste vysoká. Prístup k 
pozemkom je po nespevnej komunikácii, v blízkosti pozemkov je možnosť parkovania. V blízkosti pozemkov je 

umiestnená zastávka MHD. Dopravné spojenie s centrom mesta je cca 15 min, v závislosti od dopravnej situácie. 

V meste je v dosahu vlaková autobusová a lodná doprava. Konfliktné skupiny obyvateľstva neboli znalcom 
zaznamenané. 
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b) Analýza využitia nehnuteľností: 
Využitie pozemkov p. č. 1945/7, 1946/6, 1948/6 je v zmysle výpisu z katastra nehnuteľností 

a geometrického pánu ako „záhrady, 4 - Pozemok prevažne v zastavanom území obce alebo v záhradkárskej 
osade, na ktorom sa pestuje zelenina, ovocie, okrasná nízka a vysoká zeleň a iné poľnohospodárske plodiny, 1 - 

Pozemok je umiestnený v zastavanom území obce.“ 
 

Využitie pozemkov p. č. 1945/7, 1946/6, 1948/6, je možné v zmysle UPI najmä na málopodlažnú 
zástavbu obytného územia, číslo funkcie 102, stabilizačné územie. 

 

Komerčné využitie pozemku znalec neuvažuje. 
 

Prístup k ohodnocovaným parcelám je zabezpečený po mestskom pozemkoch. 

 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na nehnuteľnosti a 
práva spojené s nehnuteľnosťou: Na liste vlastníctva je ťarchách uvedené: viď. prílohu LV č. 270 

 
 

2.1 POZEMKY 
 

2.1.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE  
 

2.1.1.1 POZEMOK POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU 
 

POPIS 

 

Ohodnocované pozemky p. č. 1945/7, 1946/6, 1948/6, ul. Ostružinová, okres Bratislava II, obec BA-m.č. 
VRAKUŇA, k. ú. Vrakuňa, na GP č. 16/2018, sa nachádzajú v zóne zastavanej rodinnými domami. V ich 

blízkosti je umiestnená zastávka MHD. Dopravné spojenie s centrom mesta je cca 15 min, v závislosti od 
dopravnej situácie. Pozemky sú rovinaté. Pripravenosť inžinierskych sietí je veľmi dobrá, reprezentovaná 
verejným vodovodom, kanalizáciou, plynovodom, možnosťou napojenia na elektrickú energiu, telefón, internet. 
Na základe týchto skutočností ako aj na základe ponuky a dopytu trhu s nehnuteľnosťami, ktorý uvádzajú v 
realitných kanceláriách stanovujem priemerný koeficient polohovej diferenciácie nasledovne: 

Parcela Druh pozemku Vzorec 
Spolu 

výmera [m2] 
Podiel Výmera [m2] 

1945/7 záhrada 18 18,00 1/1 18,00 

1946/6 záhrada 36 36,00 1/1 36,00 

1948/6 záhrada 6 6,00 1/1 6,00 

Spolu 

výmera   
    60,00 
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Obec:     Bratislava 

Východisková hodnota:  VHMJ = 66,39 €/m2 

 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 

koeficient všeobecnej 
situácie 

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

1,45 

kV 

koeficient intenzity 

využitia 

5. - rodinné domy, bytové domy a ostatné stavby na bývanie so 
štandardným vybavením, 
- rekreačné stavby na individuálnu rekreáciu, 
- nebytové stavby pre priemysel, dopravu, školstvo, zdravotníctvo, 
šport so štandardným vybavením 

1,00 

kD 

koeficient dopravných 
vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 

dopravy 
1,00 

kF 

koeficient funkčného 
využitia územia 

3. plochy obytných a rekreačných území (obytná alebo rekreačná 
poloha) 

1,20 

kI 

koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

4. veľmi dobrá vybavenosť (možnosť napojenia na viac ako tri druhy 

verejných sietí) 
1,30 

 všetky IS v bízkosti parciel  

kZ 

koeficient povyšujúcich 
faktorov 

3. pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo 
zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote 

1,50 

kR 

koeficient redukujúcich 
faktorov 

11. iné faktory (napríklad tvar pozemku, výmera pozemku, druh 
možnej zástavby, nezabezpečený prístup z verejnej komunikácie, 
chránené územia, nobmedzujúce regulatívy zástavby a pod.) 

0,50 

 malá výmera parciel  

 

 

VŠEOBECNÁ HODNOTA POZEMKU 

 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie 
kPD = 1,45 * 1,00 * 1,00 * 1,20 * 1,30 * 

1,50 * 0,50 
1,6965 

Jednotková hodnota pozemku 
VŠHMJ = VHMJ * kPD = 66,39 €/m2 * 

1,6965 
112,63 €/m2 

Všeobecná hodnota pozemku 
VŠHPOZ = M * VŠHMJ = 60,00 m2 * 

112,63 €/m2 
6 757,80 € 

 

VYHODNOTENIE PO PARCELÁCH 

 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

pozemku v celosti [€] 
parcela č. 1945/7 18,00 m2 * 112,63 €/m2 * 1 / 1 2 027,34 

parcela č. 1946/6 36,00 m2 * 112,63 €/m2 * 1 / 1 4 054,68 

parcela č. 1948/6 6,00 m2 * 112,63 €/m2 * 1 / 1 675,78 

Spolu  6 757,80 

 

 

3. NÁJMY 
3.1 NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM 
3.1.1 GP č. 1535/2018 (16/2018) 
 
VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  112,630 € 

Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  20 rokov 
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Úroková miera:  1,37 % 

Daň z príjmu:  19 % 

Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,19 

Počet MJ pozemku:  60,00 m2 

 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 

	
�

��
�(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

 

  VŠHNPMJ = 112,630 * 

	
�

��
�(1 + 0,0137)20 * 0,0137

(1 + 0,0137)20 - 1
 * 1,19 = 7,707 €/m2/rok 

 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 60,00 m2 * 7,707 €/m2/rok = 462,42 €/rok 

 
 

4. VECNÉ BREMENÁ (PRÁVA A ZÁVADY) 
 

4.1 Vecné bremeno: právo prechodu a prejazdu 
 

POPIS 

 

Výpočet všeobecnej hodnoty vecného bremena podľa prílohy č. 3, vyhlášky č. 492/2004 Z. z., časť F.2 b 
v platnom znení sa vykoná takto: Závady viaznuce na nehnuteľnosti sa odhadnú podľa hospodárskej ujmy, ktorá 
vyplýva zo závady pre zaťaženého (vlastníka). Výpočet sa vykoná kapitalizáciou hospodárskej ujmy (rozdielu 
budúcich znížených odčerpateľných zdrojov oproti bežným odčerpateľným zdrojom) počas časovo obmedzeného 
obdobia. Pri stanovení odčerpateľných zdrojov sa postupuje obdobne ako pri stanovení výnosovej hodnoty podľa 
bodu D.2. Pri závadách neobmedzeného trvania sa vezme za základ výpočtu obdobie dvadsiatich rokov, pri 
závadách presne obmedzeného trvania toto obdobie.  

 

Ohodnocované pozemky, BA II, k. ú. Vrakuňa sú v súčasnosti využívané ako miestna prašná z časti spevnená 
(vysypaný štrk) komunikáciou, resp. v jej bezprostrednej blízkosti. Vecné bremeno sa týka práva prechodu a 
prejazdu. 

 

� Úroková miera „k“ bola stanovená na základe úrokových mier nových vkladov (nové obchody) - EUR v 
(%) p. a. pre Slovensko, pre vklady domácností s dobou dohodnutej splatnosti nad 2 roky. Pre 
posudzované (známe) obdobie 7/2018, čo je 1,37%. 

zdroj:ghttps://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-institucie/banky/statisticke-a-analyticke-

prehlady/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-vklady 

 

� Keďže je predpoklad, že by vecné bremeno v podobe práva prechodu a prejazdu bude trvať minimálne 
20 rokov, uvažujem s dobou trvania vecného bremena v maximálnej prípustnej miere a to 20 rokov 
(časovo neobmedzené obdobie). 
 

� Bežný hrubý príjem je stanovený v rozsahu obmedzenia a to 60 m2 záberu v zmysle dodaného 
geometrického plánu. 

 

Bežný odčerpateľný zdroj je peňažná suma, ktorú získa vlastník pri riadnom hospodárení, keď závada 
neexistuje. Bežným odčerpateľným zdrojom sa spravidla rozumie disponibilný výnos z prenájmu pozemku bez 
zohľadnenia závady. Disponibilný výnos sa stanoví ako rozdiel príjmov (hrubého výnosu z prenájmu pozemku) 
a nákladov (min. daň z pozemku), ktorý sa objektivizuje odhadom straty pri bežnom hospodárení. 

 

Vzťah na výpočet: 
OZBE= hrubý výnos – náklady – strata [€/rok] 

 
Zohľadnenie straty je nevyhnutnou podmienkou objektivizácie. Spravidla sa strata uvažuje v rozsahu od 

0% do 75%, pričom 0% sa používa ojedinele u pozemkov s nadpriemerným záujmom o ich nájom. Hodnota 75% 
sa používa v prípadoch, keď existuje predpoklad, že o pozemky v danom mieste je veľmi nízky záujem o ich 

nájom. Problém môže nastať v prípadoch, v ktorých je dôvodný predpoklad, že výnos z pozemku na báze 
prenájmu nie je možný, resp. strata sa blíži 100%. V takýchto prípadoch neexistuje bežný odčerpateľný zdroj na 
báze prenájmu. 
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� Strata odhadovaná odborným odhadom v hodnote 25,00% je uvažovaná z dôvodu pôdorysného tvaru 
daných pozemkov, ich umiestnenia v zastavanom území obce prevažne pod prašnou komunikáciou  
resp. v jej bezprostrednej blízkosti. 

 

Budúci znížený odčerpateľný zdroj je peňažná suma, ktorú získa vlastník pri riadnom hospodárení v čase 
trvania závady (určitého obmedzenia užívania). Budúcim zníženým odčerpateľným zdrojom sa spravidla rozumie 
disponibilný výnos z prenájmu pozemkov so zohľadnením závady. Na jednoznačnejšie odčlenenie vplyvu závady 
na dosahovaní výnosu z prenájmu pozemku sa jej vplyv odhaduje oddelene od straty, aj keď obmedzenie ju 
svojím spôsobom zvyšuje, resp. zvyšuje riziko straty príjmu.  

 

Vzťah na výpočet: 
 

OZBU= hrubý výnos – náklady – strata – obmedzenie [€/rok] 
 

Rozdiel oproti bežnému odčerpateľnému zdroju je v položke nákladov, ktorá môže byť zvýšená alebo 
znížená a v položke zohľadnenia obmedzenia. Položka nákladov môže byť zvýšená v prípadoch, keď v súvislosti 
s existenciou závady vyplývajú pre zaťaženého ďalšie výdavky, ktoré bežne nevznikajú (napr. zriadenie 
a prevádzkovanie strážnej služby). Naopak položka nákladov môže byť znížená v prípadoch, keď v súvislosti 
s existenciou závady niektoré výdavky hradí oprávnený (napr. daň z pozemku). 

 

Obmedzenie z titulu závady:  
 
Výška obmedzenia v percentách sa stanovuje individuálne podľa druhu a rozsahu závady. Výška 

obmedzenia v percentách sa do výpočtu dosadzuje v kombinácii so stratou, kde je okrajová podmienka  
 

(strata + obmedzenie) ≤ 100% 

 

Potom obmedzenie, ktoré dosadzujeme do výpočtu zistíme takto 

 

Obmedzenie – odhadované obmedzenie zo (100 – strata) [%] 

 

Maximálna hodnota odhadovaného obmedzenia, resp. totálne obmedzenie (100%) nastáva najčastejšie 
vtedy, keď celý pozemok je zaťažený bez možnosti jeho ďalšieho využitia vlastníkom (zaťaženým, povinným 
z vecného bremena). Ide spravidla o prípady práva stavby na pozemku, ktoré bolo zriadené za jednorazovú 
odplatu alebo bezodplatne. V takýchto prípadoch vlastník zaťaženého pozemku nemá možnosť získať výnos 
z prenájmu. Ak odhadujeme 100% obmedzenie, potom pri bežnej strate 25% do výpočtu dosadíme hodnotu 
obmedzenia vo výške 75%, čím bude splnená vyššie uvedená okrajová podmienka.  
 

� Keďže sa jedná o vecné bremeno práva prechodu a prejazdu, stanovujem skutočné obmedzenie z titulu 
závady odborným odhadom na 15,00%. 

 

 

4.1.1 Základné údaje  
 

Zadelenie vecného bremena:  Závada viaznuca na nehnuteľnosti 
Obdobie:  Časovo neobmedzené 

Doba trvania:  20 r. 
Úroková miera:  1,37 % 

 

 

4.1.2  Bežný hrubý príjem  
 

Názov Výpočet MJ MJ Počet MJ 
Hrubý príjem/MJ 

[€/rok] 
Hrubý príjem spolu [€/rok] 

právo prechodu a 

prejazdu 
60 m2 60,00 7,707 462,42 
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4.1.3 Bežný odčerpateľný zdroj 
 

Náklady = 0,00 €/rok 

Odhadovaná strata: 25 % 

 

Bežný odčerpateľný zdroj (OZBE):  

OZBE = 462,42 - 0,00 - 115,61(25% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 346,81 €/rok 

 

4.1.4 Budúci znížený odčerpateľný zdroj 
 

Náklady = 0,00 €/rok 

Odhadovaná strata: 25 % 

Obmedzenie z titulu závady:  
skutočné: 15 % 

prepočítané vo vzťahu k bežnému odčerpateľnému zdroju so zohľadnením  
odhadovanej straty    15 * (100-25)/100 = 11,25 % 

 

Budúci odčerpateľný zdroj (OZBU):  

OZBU = 462,42 - 0,00 - 115,61(25% strata) - 52,02(11,25% obmedzenie) = 294,79 €/rok 

 
 

4.1.5 Hospodárska ujma 

 

OZHU = |OZBU - OZBE| = |294,79 - 346,81| = 52,02 €/rok 

 

 

4.1.6 Všeobecná hodnota práva a závady 

 

Úroková miera:  k = 1,37 / 100 = 0,0137 

 

 
Všeobecná hodnota ročnej odplaty za zriadenie vecného bremena 

 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 

 

VŠHVB = 52,02 * 
(1 + 0,0137)1 - 1

(1 + 0,0137)1 * 0,0137
 

 

VŠHVB = 51,32 € 

 

VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 51,32 / 60 = 0,86 €/m2 

 

 

Všeobecná hodnota jednorázovej odplaty za zriadenie vecného bremena 

 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 

 

VŠHVB = 52,02 * 
(1 + 0,0137)20 - 1

(1 + 0,0137)20 * 0,0137
 

 

VŠHVB = 904,66 € 

 

VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 904,66 / 60 = 15,08 €/m2 
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III. ZÁVER  
1. OTÁZKY A ODPOVEDE 
 

Otázka:  
Stanovenie všeobecnej hodnoty (vecné bremeno) nehnuteľnosti v zmysle Prílohy č. 3 vyhlášky MS SR č. 

492/2004 Z. z. o stanovení všeobecnej hodnoty majetku, v platnom znení, a to:  

 

� Určenie odplaty za zriadenie vecného bremena, práva prechodu a prejazdu cez časť pozemku „E“, parc. 
č. 890 a novovytvoreného pozemku registra „C“ parc. č. 1945/7 podľa GP č. 16/2018, ul. Ostružinová, 
okres Bratislava II, obec BA-m.č. VRAKUŇA, k. ú. Vrakuňa, na LV č. 270, vo vlastníctve hlavného 
mesta SR Bratislava, pozemky p. č. 1945/7, záhrady vo výmere 18 m2, parc. č. 1946/6, záhrady vo 
výmere 36 m2, parc. č. 1948/6, záhrady vo výmere 6 m2, spolu 60 m2.  

 

Odpoveď: 
 

2. VŠEOBECNÁ HODNOTA PRÁV A ZÁVAD 
Názov Všeobecná hodnota [€] Vplyv na VŠH 

právo prechodu a prejazdu 904,66 znižuje 

Spolu VŠH 904,66  

Zaokrúhlene  900,00  

 

Slovom: Deväťsto Eur 
 

3. MIMORIADNE RIZIKÁ 
 

Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady viaznuce na 
nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou, sú uvedené v časti II - Posudok, 2. Stanovenie všeobecnej 
hodnoty, po "c". Mimoriadne riziká neboli znalcom identifikované. 
 

 

 

 

 

 

 

 
V Bratislave dňa 05.09.2018 Ing. Ján KAREL, PhD., EUR ING 

 znalec 
 

 

 

 

 

 

 

IV. PRÍLOHY 

p. č. doklad formát počet strán
1 Výpis z listu vlastníctva č. 270, p. č. 890 „E“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 A4 11

2 Výpis katastra nehnuteľností, p. č. 1946/6 „C“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 A4 1

3 Výpis katastra nehnuteľností, p. č. 1948/6 „C“, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 A4 1

4 Kópia katastrálnej mapy, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 A4 1

5 Kópia mapy UO, katasterportal, zo dňa 04.09.2018 A4 1

6 Mapa zbgis.skgeodesy.sk, zo dňa 04.09.2018 A4 1

7 Geometrický plán č. 1535/2018 (16/2018), overený dňa 12.07.2018 A4 3

8 Územnoplánovacia informácia, MAGS OUIC 50376/18-389780, 09.08.2018 A4 3

9 Fotodokumentácia predmetu posúdenia a priľahlého okolia, zo dňa 03.09.2018 A4 1

23spolu
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 

 

Znalecký úkon (znalecký posudok) som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, 

tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore 

Stavebníctvo (370000), odvetví Odhad hodnoty nehnuteľností (370901), pod evidenčným číslom 914882. 

   

Znalecký úkon (znalecký posudok) je zapísaný v denníku pod číslom 194/2018. 

 

Zároveň vyhlasujem, že som si vedomý následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 

 

 

 

 

 

 

  Ing. Ján KAREL, PhD., EUR ING 

  znalec 
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