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I. ĐVOD 
1. Đloha znalca a predmet znaleck®ho sk¼mania  

Stanovenie vġeobecnej hodnoty pozemku pre trvalĨ z§ber v k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves na z§klade geometrick®ho 

pl§nu ļ. 55.5/2021. 
 

2. Đļel znaleck®ho posudku  
Majetkopr§vne vysporiadanie pozemku ï trvalĨ z§ber pozemkov. 
 

3. D§tum, ku ktor®mu je posudok vypracovanĨ (rozhoduj¼ci na zistenie stavebnotechnick®ho stavu) 

Ku dŔu obhliadky nehnuteŎnosti 25.06.2021. 
 

4. D§tum, ku ktor®mu sa nehnuteŎnosŠ alebo stavba ohodnocuje 25.06.2021 
 

5. Podklady na vypracovanie posudku   

a)  podklady dodan® zad§vateŎom 
¶ Objedn§vka ļ.: 019/2021-Pr, zaslan§ e mailom 5.10.2021. 

¶ GeometrickĨ pl§n ļ. 55.5/2021 na odļlenenie a urļenie vlastn²ckych pr§v k pozemkom p.ļ. 880/2-3, 

9189/16-19, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, vyhotoviteŎ Ing. 

V.Hronļek ï GEOREAL, Karadģiļova 24A, Bratislava, vyhotovenĨ 22.07.2021, ¼radne overenĨ 13.08.2021 
pod ļ²slom 489/2021. 

¶ Rozhodnutie o umiestnen² stavby ĂModerniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad-Tatry 

(mimo) ï Krompachy, ļ²slo stavby A06099, vydalo Mesto Spiġsk§ Nov§ Ves, oddelenie  ¼zemn®ho 

pl§novania a stavebn®ho poriadku, ļ. 20-2306/2007-Fe, dŔa 14.11.1007, pr§voplatnosŠ nadobudlo 
2.1.2008.  

¶ PredŌģenie rozhodnutia o umiestnen² stavby ļ. 20-2306/2007-Fe zo dŔa 14.11.2007 do 02.01.2023, 
vydalo Mesto Spiġsk§ Nov§ Ves, oddelenie ¼zemn®ho pl§novania a stavebn®ho poriadku, ļ²slo: 20-3507-

4/2017-JS, dŔa 14.02.2018. 

¶ Koordinaļn§ situ§cia stavby ï Moderniz§cia trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad Tatry (mimo) ï 

Krompachy, ļ. stavby A06099, ļasŠ B.3, pr²loha 9, d§tum 10.2020. 
 

b)  podklady z²skan® znalcom 

¶ VĨpisy z LV ļ. 448, 10654, 4342, 10665, 10666, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, okres 

Spiġsk§ Nov§ Ves, vytvoren® cez katastr§lny port§l. 

¶ Mapky ZBGIS za lokalitu a dotknut® parcely (www.geoportal.sk.) 

¶ Ortofotomapa lokality.  

¶ ĐzemnĨ pl§n mesta Spiġsk§ Nov§ Ves, komplexnĨ n§vrh funkļnĨch pl¹ch 
(https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/  editor/editor1/dokumenty/  ¼zemnĨ 

_plan/2011_01/02_UPN_SNV_ZaD_2009_Komplexny_u.pdf). 
¶ ĐzemnĨ pl§n mesta Spiġsk§ Nov§ Ves v rozsahu zmien a doplnkov do roku 2014. 

https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_  

plan/2018/GRAFIKA/01-ZaD-2018-Podklady-UPN-k-2014/02-Komplex-PODKLAD-UPN-k-2014.pdf. 

¶ ĐzemnĨ pl§n mesta Spiġsk§ Nov§ Ves n§vrh technickej infraġtrukt¼ry. 
(https/www.spiskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor1/ dokumenty/uzemny_plan/  

2011_01/04_UPN_SNV_ZaD_2009_Tech_infras.pdf). 

¶ ĐzemnĨ pl§n mesta Spiġsk§ Nov§ Ves zmeny a doplnky do roku 2014 n§vrh technickej infraġtrukt¼ry 

(https://www.spisskanovaves .eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_  
plan/2018/GRAFIKA/01-ZaD-2018-Podklady-UPN-k-2014/04_TI_PODKLAD_%20UPN%20k%202014.pdf). 

¶ ĐzemnĨ pl§n mesta Spiġsk§ Nov§ Ves, zmeny a doplnky 2018, textov§ a tabuŎkov§ interpret§cia 
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_ 

plan/2018/TEXTY/A-III_ZaD -2018_Zavazna-cast_CISTOPIS.pdf. 

¶ Spiġsk§ Nov§ Ves, linky MHD. (https://imhd.sk/sn/media/mn/00002484/Sie%C5%A5 -liniek-MHD-SNV-

20201213.pdf). 

¶ Fotodokument§cia z miestnej obhliadky. 

 
 

http://www.geoportal.sk/
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_%20plan/2018/TEXTY/A-III_ZaD-2018_Zavazna-cast_CISTOPIS.pdf
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_%20plan/2018/TEXTY/A-III_ZaD-2018_Zavazna-cast_CISTOPIS.pdf
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6. Pouģit® pr§vne predpisy a literat¼ra  
¶ Z§kon ļ. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch 

z§konov v platnom znen². 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² vġeobecnej 

hodnoty v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 228/2018 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon ļ. 

382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmoļn²koch a prekladateŎoch a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov v znen² 
neskorġ²ch predpisov. 

¶ Vyhl§ġka Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ļ. 491/2004 Z.z. o odmen§ch, n§hrad§ch 

vĨdavkov a n§hrad§ch za stratu ļasu pre znalcov, tlmoļn²kov a prekladateŎov v znen² neskorġ²ch 
predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 50/1976 Zb. o ¼zemnom pl§novan² a stavebnom poriadku, v platnom znen². 

¶ Z§kon ļ.162/1995 Z.z. o katastri nehnuteŎnost² a o z§pise vlastn²ckych a inĨch pr§v k nehnuteŎnostiam 

(katastr§lny z§kon) v znen² neskorġ²ch predpisov. 
¶ Vyhl§ġka 74/2011 Z.z., ktorou sa men² a dopŌŔa vyhl§ġka Đradu geod®zie, kartografie a katastra 

Slovenskej republiky ļ. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon NR SR o katastri nehnuteŎnost² a o 

z§pise vlastn²ckych a inĨch pr§v k nehnuteŎnostiam (katastr§lny z§kon) v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 513/2009 Z.z. o dr§hach a o zmene a doplnen² niektorĨch predpisov v znen² neskorġ²ch 

predpisov. 
¶ Ļl§nok Moderniz§cia ģelezniļnej trate Poprad Tatry (mimo) ï Krompachy na ¼seku Poprad-Tatry ï 

Spiġsk§ Nov§ Ves- Markuġovce (mimo), ļasopis ASB, 18.03.2021, (https://www.asb.sk/tag/modernizacia-

zeleznicnych-trati ). 
 

7. Defin²cie posudzovanĨch veliļ²n a pouģitĨch postupov 

PodŎa pr²lohy ļ. 3 vyhl§ġky Ministerstva spravodlivosti SR ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen²: 
 

Vġeobecn§ hodnota (VĠH) 
Vġeobecn§ hodnota je vĨsledn§ objektivizovan§ hodnota nehnuteŎnost² a stavieb, ktor§ je znaleckĨm 

odhadom ich najpravdepodobnejġej ceny ku dŔu ohodnotenia, ktor¼ by tieto mali dosiahnuŠ na trhu 
v podmienkach voŎnej s¼Šaģe, pri poctivom predaji, keŅ kupuj¼ci aj pred§vaj¼ci bud¼ konaŠ s patriļnou 

informovanosŠou i opatrnosŠou a s predpokladom, ģe cena nie je ovplyvnen§ neprimeranou pohn¼tkou. 

 
VĨnosov§ hodnota (HV) 

VĨnosov§ hodnota je znaleckĨ odhad s¼ļasnej hodnoty bud¼cich disponibilnĨch vĨnosov z vyuģitia 
nehnuteŎnosti formou pren§jmu, diskontovanĨch rizikovou (diskontnou) sadzbou. 

 

Vġeobecn¼ hodnotu pozemku (VĠHPOZ) moģno stanoviŠ: 
¶ porovn§vacou met·dou, keŅ hlavn® faktory porovn§vania s¼: ekonomick® (napr²klad d§tum prevodu, 

forma prevodu, sp¹sob platby a pod.), polohov® (napr²klad miesto, lokalita, atraktivita, pr²stup a pod.) a 

fyzick® (napr²klad infraġtrukt¼ra a moģnosŠ z§stavby pri stavebnĨch pozemkoch), Na porovnanie je 
potrebnĨ s¼bor aspoŔ troch pozemkov. Porovnanie treba vykonaŠ na mern¼ jednotku (1m2 pozemku) 

s prihliadnut²m na odliġnosti porovn§vanĨch pozemkov a ohodnocovan®ho pozemku. Podklady na 

porovnanie (doklad o prevode alebo prechode nehnuteŎnosti, pr²padne ponuky realitnĨch kancel§ri²) 
musia byŠ identifikovateŎn®. Pri porovnan² sa musia vyl¼ļiŠ vġetky vplyvy mimoriadnych okolnost² 

(pr²buzenskĨ vzŠah medzi pred§vaj¼cim a kupuj¼cim, stav tiesne pred§vaj¼ceho alebo kupuj¼ceho 
a pod.) 

¶ vĨnosovou met·dou a to kapitaliz§ciou bud¼cich odļerpateŎnĨch zdrojov poļas neobmedzen®ho 

obdobia podŎa vzŠahu VĠHPOZ = OZ/k, kde O Z je odļerpateŎnĨ zdroj, ktorĨm sa rozumie disponibilnĨ 
vĨnos dosiahnuteŎnĨ pri riadnom hospod§ren² formou pren§jmu pozemku ak je ¼rokov§ miera. Đrokov§ 

miera zohŎadŔuje aj zaŠaģenie daŔou z pr²jmu. 

¶ met·dou polohovej diferenci§cie, kedy sa vypoļ²ta podŎa vzŠahu VĠHPOZ = M * VĠHMJ. 

 
 

Pozemky met·dou polohovej diferenci§cie 
Pozemky sa pri pouģit² met·dy polohovej diferenci§cie podŎa vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z. v znen² neskorġ²ch 

predpisov (vyhl§ġka ļ. 213/2017 Z.z., platn§ od 01.09.2017), pr²loha ļ. 3, delia na skupiny. Hodnoten® 

pozemky s¼ zaraden® do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.  

https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/
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E 3.1.1 Pozemky na zastavanom ¼zem² obc², nepoŎnohospod§rske a nelesn® pozemky mimo zastavan®ho 

¼zemia obc² (vyhl§ġka ļ. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykon§va z§kon ļ. 162/1995 Z.z. o katastri 

nehnuteŎnost²), pozemky v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch (z§kon ļ. 64/1997 Z.z. o uģ²van² pozemkov v 
zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch a vysporiadanie vlastn²ctva k nim v znen² neskorġ²ch predpisov), pozemky 

mimo zastavan®ho ¼zemia obc² urļen® na stavbu (Ä 43h z§kona ļ. 50/1976 Zb. - stavebnĨ z§kon v znen² 
neskorġ²ch predpisov), pozemky v pozemkovĨch obvodoch jednoduchĨch pozemkovĨch ¼prav na 

usporiadanie vlastn²ckych a uģ²vac²ch pomerov k pozemkom, ktor® sa nach§dzaj¼ pod os²dleniami 

marginalizovanĨch skup²n obyvateŎstva a v hospod§rskych dvoroch (Ä 2 ods. 4 a 5 z§kona SNR ļ. 
330/1991 Zb. o pozemkovĨch ¼prav§ch, usporiadan² pozemkov®ho vlastn²ctva, pozemkovĨch ¼radoch, 

pozemkovom fonde a o pozemkovĨch spoloļenstv§ch v znen² neskorġ²ch predpisov). 
 

Vġeobecn§ hodnota sa vypoļ²ta podŎa z§kladn®ho vzŠahu: 
 

VĠHpoz= M * VĠHMJ   (Eur), 
kde: 
M - vĨmera pozemku v m2, 
VĠHMJ - jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku v Eur/m2. 

 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku sa m¹ģe stanoviŠ aj pre skupinu pozemkov. 
 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemkov sa stanov² podŎa vzŠahu: 

VĠHMJ = VH MJ * k PD (Eur/m2), 
kde: 
VHMJ - jednotkov§ vĨchodiskov§ hodnota pozemku, ktor§ je stanoven§ podŎa tabuŎky s klasifik§ciou obc² 

vo vyhl§ġke ļ. 213/2017 Z.z. (ktorou sa men² vyhl§ġka ļ. 492/2004 Z.z.) 
 

Klasifik§cia obce ï n§zov alebo ¼daj podŎa poļtu obyvateŎov VHMJ ú/m
2 

a) Bratislava 66,39 

b) 
Krajsk® mest§: Nitra, Preġov, Trenļ²n, Trnava, Ģilina, Koġice, Bansk§ Bystrica a 
mest§: PieġŠany, Vysok® Tatry, Trenļianske Teplice 

26,56 

c) Mest§: Poprad, Zvolen, LiptovskĨ Mikul§ġ, Martin 16,60 

d) Ostatn® okresn® mest§ so s²dlom okresnĨch ¼radov 9,96 

e) Ostatn® obce nad 15 000 obyvateŎov 6,64 

f)  Ostatn® obce od 5 000 do 15 000 obyvateŎov 4,98 

g) Ostatn® obce do 5 000 obyvateŎov 3,32 

 
kPD - koeficient polohovej diferenci§cie, ktorĨ sa vypoļ²ta podŎa vzŠahu: 
 

kPD = k S * k V * k D * k F * k I  * k Z * k R 

kde: 
kS - koeficient vġeobecnej situ§cie  (0,70 - 2,00);  
kV - koeficient intenzity vyuģitia  (0,50 - 2,00);  

Intenzita vyuģitia pozemkov sa posudzuje podŎa skutoļn®ho vyuģitia pozemkov k rozhodn®mu 
d§tumu. 

kD - koeficient dopravnĨch vzŠahov  (0,80 - 1,20);  
kF - koeficient funkļn®ho vyuģitia ¼zemia  (0,80 - 2,00);  

Uplatnenie hodnoty koeficientu funkļn®ho vyuģitia sa posudzuje podŎa ¼zemnopl§novacej 
dokument§cie platnej k rozhodn®mu d§tumu. Hodnota koeficientu v jednotlivĨch intervaloch sa 
urļuje v nadvªznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky. 

kI - koeficient technickej infraġtrukt¼ry pozemku  (0,80 - 1,50);  
Technick§ infraġtrukt¼ra pozemku sa posudzuje z pohŎadu moģn®ho priameho napojenia cez vlastn®, 
pr²padne obecn® pozemky (napr. komunik§cie). Hodnota koeficientu v odpor¼ļanom intervale je 
z§visl§ od n§roļnosti (finanļnej, technickej a pod.) s¼visiacej s napojen²m. 

kZ - koeficient povyġuj¼cich faktorov  (1,00 - 3,00);  



5 
 

 

Povyġuj¼ce faktory moģno pouģiŠ, ak uģ neboli zohŎadnen® vo vĨchodiskovej hodnote alebo 
v predch§dzaj¼cich koeficientoch. 

kR - koeficient redukuj¼cich faktorov  (0,20 - 0,99). 

Redukuj¼ce faktory moģno pouģiŠ, ak uģ neboli zohŎadnen® vo vĨchodiskovej hodnote alebo 

v predch§dzaj¼cich koeficientoch. 

 
Pri z§vad§ch viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukuj¼cich faktorov stanov² s ohŎadom na 

predpokladan¼ hodnotu z§vady. 
 

Obce a lokality v okol² miest so zvĨġenĨm z§ujmom o k¼pu nehnuteŎnost² na bĨvanie alebo rekre§ciu m¹ģe 
maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ hodnotu do 80 % z vĨchodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplĨva 

zvĨġenĨ z§ujem. V pr²pade z§ujmu o in® druhy nehnuteŎnost² (napr²klad priemyseln®, poŎnohospod§rske 

vyuģitie) okrem pozemkov v zriadenĨch z§hradkovĨch osad§ch, chatovĨch osad§ch a hospod§rskych dvoroch 
poŎnohospod§rskych podnikov m¹ģu maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ hodnotu do 60 % z vĨchodiskovej 

hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplĨva zvĨġenĨ z§ujem. V pr²pade z§ujmu o pozemky v zriadenĨch 
z§hradkovĨch osad§ch, chatovĨch osad§ch a hospod§rskych dvoroch poŎnohospod§rskych podnikov m¹ģu 

maŠ jednotkov¼ vĨchodiskov¼ cenu do 50 % z vĨchodiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplĨva 

zvĨġenĨ z§ujem. V takĨch pr²padoch sa koeficient polohovej diferenci§cie vzŠahuje na obec, z ktorej vyplĨva 
zvĨġenĨ z§ujem. 

 
8. Osobitn® poģiadavky zad§vateŎa 

StanoviŠ vġeobecn¼ hodnotu pozemkov v celosti i v pr²pade viacerĨch spoluvlastn²kov.  
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II. POSUDOK  
 

1. VĠEOBECN£ ĐDAJE 
 

a) VĨber pouģitej met·dy 

Pri ohodnoten² boli pouģit® metodick® postupy uveden® v pr²lohe ļ. 3 vyhl§ġky MS SR ļ. 492/2004 Z.z. o stanoven² 
vġeobecnej hodnoty majetku v platnom znen². Na vĨpoļet vġeobecnej hodnoty nehnuteŎnosti je aplikovan§ met·da 

polohovej diferenci§cie, vzhŎadom na to ģe na pouģitie vĨnosovej met·dy a porovn§vacej met·dy neboli 

k dispoz²cii relevantn® ¼daje.  
 

PraktickĨ vĨpoļet sa v posudku vykon§va pomocou vĨpoļtov®ho programu HYPO. 
 

b) Vlastn²cke a evidenļn® ¼daje 

Ohodnocovan® pozemky sa nach§dzaj¼ v  k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, umiestnen® s¼ 
v zastavanom ¼zem² obce. VĨpisy z listov vlastn²ctva boli vytvoren® cez katastr§lny port§l. Uveden® s¼ len 

relevantn® ¼daje. 
 

VĨpis z LV ļ. 10654 (podŎa p¹vodne GP LV ļ.448) 
parcela reg. KN-E ļ. 52079,  orn§ p¹da, vlastn²k ï Slovensk§ republika, spr§vca Ģeleznice SR, 

Klemensova 8, Bratislava. Bez tiarch. 

 
VĨpis z LV ļ. 4342  

¶ parcela reg. KN-E ļ. 50311/3, orn§ p¹da,  

vlastn²k ï Mesto Spiġsk§ Nov§ Ves, Radniļn® n§mestie 7, Spiġsk§ Nov§. Bez tiarch. Na vĨpise z LV je 
uvedenĨ n§jomca Lesy mesta Spiġsk§ Nov§ Ves, s.r.o, ktorĨ nem§ prenajat¼ predmetn¼ parcelu. 

 

VĨpis z LV ļ. 10665  
¶ parcela reg. KN-E ļ. 50312/1, orn§ p¹da 

vlastn²ci- fyzick® osoby, spr§vca SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 38, Bratislava. Bez tiarch. 

 
VĨpis z LV ļ. 10666 

¶ parcela reg. KN-E ļ. 50312/2, orn§ p¹da 

vlastn²k ï fyzick§ osoba, spr§vca SlovenskĨ pozemkovĨ fond, B¼dkov§ cesta 38, Bratislava. Bez tiarch. 
 

PodŎa vyhl§ġky ļ. 228/2018 Z.z. MS SR, pr²loha ļ. 7, b) vlastn²cke a evidenļn® ¼daje, najmª identifik§cia 

predmetu pos¼denia podŎa dokladu o vlastn²ctve, ak je znaleckĨ posudok vypracovanĨ v s¼vislosti 
s vĨstavbou diaŎnic alebo l²niovĨch stavieb, postaļuje len identifik§cia predmetu pos¼denia podŎa overen®ho 

geometrick®ho pl§nu. 
 

c) Đdaje o obhliadke predmetu pos¼denia 

Obhliadku lokality a miestne ġetrenie vykonali zamestnanci znaleckej organiz§cie dŔa 25.06.2021.  
 

d) Technick§ dokument§cia, najmª porovnanie s¼ladu projektovej dokument§cie a stavebnej 
dokument§cie so zistenĨm skutoļnĨm stavom 

Technick§ dokument§cia nie je predmetom porovnania. 
 

e) Đdaje katastra nehnuteŎnost², najmª porovnanie s¼ladu popisnĨch a geodetickĨch ¼dajov 

katastra nehnuteŎnost² so zistenĨm skutoļnĨm stavom 
Popisn® a geodetick® ¼daje s¼ v s¼lade so skutoļnĨm stavom. PodŎa aktu§lneho vĨpisu z listu vlastn²ctva je 

parcela ļ. 52079 evidovan§ na LV ļ. 10654, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves. V GP ļ. 55.3/2021 je uvedenĨ list 
vlastn²ctva ļ. 448. Na vytvorenom LV ļ. 448 z 5.10.2021 je pri parcele vyznaļen§ plomba.  

 

f) Vymenovanie jednotlivĨch stavieb a pozemkov, ktor® s¼ predmetom ohodnotenia 
GeometrickĨ pl§n ļ. 55.5/2021, k¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, stav 

pr§vny ï majetkopr§vne vysporiadanie. 
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Doterajġ² stav Zmeny 
NovĨ stav podŎa GP ļ. 55.5/2021, 

 k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves 

Ļ²slo 
 

Druh 
pozemku 

Diel 
od parcely ļ²slo 

 
VĨmera (m2) 

Ļ²slo 
parcely 

VĨmera 
(m2) 

Druh 
pozemku listu vlastn. Parcely 

LV KN-E KN-C 

4342 50311/3  orn§ pl. 1 50311/3 34 880/3 34 zast, pl. 

4342 50311/3  orn§ pl. 2 50311/3 7 9189/18 7 zast. pl. 

10665 50312/1  orn§ pl. 3 50312/1 55 880/2 55 zast. pl. 

10665 50312/1  orn§ pl. 4 50312/1 269 9189/17 269 zast. pl. 

10666 50312/2  orn§ pl. 5 50312/2 69 9189/16 69 zast. pl. 

(448) 
10654* 

52079 
  52079 

 orn§ pl. 6 52079 686 9189/19 686 zast. pl. 

Spolu 1120  

*  PodŎa aktu§lneho vĨpisu z listu vlastn²ctva nov® ļ²slo LV 10654. 
 

g) Vymenovanie jednotlivĨch pozemkov a stavieb, ktor® nie s¼ predmetom ohodnotenia 

Parcely veden® na listoch vlastn²ctva ļ. 4342, 10665, 10666, 10654, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ 
Nov§ Ves, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, okrem parciel uvedenĨch v bode f).  
 

2.  STANOVENIE VĠEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 
 

Moderniz§cia ģelezniļnĨch trat² na severnom koridore vych§dza z koncepcie rozvoja eur·pskych dopravnĨch 
koridorov. S¼ļasŠou je ¼sek LiptovskĨ Mikul§ġ ï Koġice. Jednou z rieġenĨch stavieb v r§mci uveden®ho 

¼seku je moderniz§cia Poprad-Tatry (mimo) ï Krompachy, viazan§ na ¼sek ģelezniļnej trate ļ. 180. 
Predmetn§ stavba je l²niov§ verejnoprospeġn§ stavba a je v  s¼lade so schv§lenĨmi 

¼zemnopl§novac²mi dokument§ciami oboch samospr§vnych krajov (KoġickĨ a PreġovskĨ), cez 

ktor® prech§dza.  
 

PodŎa opisu navrhovanej trasy v ¼zemnom rozhodnut² za stanicou Markuġovce traŠ zat§ļa pravotoļivĨm 
obl¼kom do kopca Kalmanka, ktorĨ prekon§va rovnomennĨm tunelom. Eġte pred tunelom sa navrhuje nov§ 

poloha Zast. Tepliļka. Z§padnĨ port§l tunela Kalmanka vy¼sŠuje v oblasti medzi starou a novou skl§dkou 

K¼deln²k, za tunelom nadvªzuje estak§da ponad Horn§d a pl§novanĨ juhovĨchodnĨ cestnĨ obchvat Spiġskej 
Novej Vsi. Za touto estak§dou sa navrhuje nov§ zast§vka Zast. Spiġsk§ Nov§ ves - Madaras, tu sa n§vrh 

trasy dost§va do bl²zkosti potoka Brusn²k a z§roveŔ k nedokonļen®mu mªsokombin§tu, ktorĨ m²Ŕa na jeho 
juhoz§padnej strane. 
 

Po mimo¼rovŔovom kriģovan² cesty III. triedy (Spiġsk§ Nov§ Ves ï Markuġovce) je traŠ veden§ pribliģne 

v oblasti terajġej jednokoŎajnej trate na Levoļu. Tesne pred vstupom do stanice ĢST SPIĠSKĆ NOVĆ VES 

traŠ prech§dza cez z§hradk§rsku osadu a potok Brusn²k, ktorĨ je potrebn® preloģiŠ. Po vjazde do stanice 
Spiġsk§ Nov§ Ves sa traŠ dost§va na dlhġom ¼seku do koridoru existuj¼cej ģeleznice, stanica zost§va 

v p¹vodnej polohe. 
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Ļerven§ l²nia na mapke predstavuje modernizovan¼ ģelezniļn¼ traŠ, ģlt§ l²nia na mapke je p¹vodn§ 
ģelezniļn§ traŠ. V s¼vislosti s moderniz§ciou ģelezniļnej trate bude okrem moderniz§cie st§vaj¼cej dr§hy aj 

vĨstavba novej ģelezniļnej trate mimo p¹vodnej trate a Ņalġie invest²cie na s¼ļastiach ģelezniļnej dr§hy 

a vyvolan® invest²cie. 
 

Samotn§ stavba bola v dokument§cii pre ¼zemn® rozhodnutie (DĐR) rozdelen§ na etapy pozost§vaj¼ce z 
ucelenĨch ļast² stavby (UĻS) ļlenenĨch Ņalej na jednotliv® prev§dzkov® s¼bory (PS) a stavebn® objekty 

(SO). S¼ļasŠou procesu je majetkov® vyrovnanie v r§mci stavebn®ho konania. Stavba ģeleznice je ļlenen§ 

na stavebn® objekty: 31 Pr²prava ¼zemia (pr²prava ¼zemia, odstr§nenie stavieb, ter®nne ¼pravy, vĨrub 
stromov), 32 ĢelezniļnĨ spodok, ģelezniļnĨ zvrġok, ģelezniļn® n§stupiġtia, k§blov§ chr§niļkov§ trasa,  33 

Mosty a umel® stavby (ģelezniļn®, cestn®, priepusty, tunely, podchody, geotechnick® stavby), 34 Pozemn® 
stavby (budovy, n§stupiġtn® pr²streġky, nakladacie a vykladacie rampy, spevnen® plochy oplotenia, 

k§belovody, sadov® a parkov® ¼pravy, protihlukov® opatrenia, vĨŠahy), 35 Trakļn® vedenie a energetika 
(trakļn® vedenia a nap§jacie stanice, sp²nacie stanice, rozvody NN, VN a VVN, transformovne, vonkajġie 

osvetlenie, el. ohrev vĨhybiek, diaŎkov® ovl§danie ¼sekovĨch odpojovaļov), 36 Slabopr¼dov® rozvody, 37 

Inģinierske siete, 38 Cesty a pr²stupov® komunik§cie, 39 Ostatn® (vegetaļn® ¼pravy, rekultiv§cie, 
revitalizaļn® opatrenia,  ¼pravy korĨt, riek a potokov).  

 
a)  AnalĨza polohy nehnuteŎnost² 

Dotknut® pozemky sa nach§dzaj¼ v okresnom meste Spiġsk§ Nov§ Ves, KoġickĨ kraj. Spiġsk§ Nov§ Ves je 

vzdialen§ od krajsk®ho mesta Koġice 94 km a do krajsk®ho mesta Preġov 65 km. Smerom na z§pad je 
okresn® mesto Poprad, vzdialenosŠ 27 km a do VysokĨch Tatier je 39 km. N§rodnĨ park SlovenskĨ raj zaļ²na 

na juģnom okraji mesta. 
 

Pozemky ohodnocovan® v tomto znaleckom posudku sa nach§dzaj¼ v zastavanom ¼zem² obce vĨchodnĨm 
smerom od hlavnej budovy ģelezniļnej stanice Spiġsk§ Nov§ Ves.   Parcely KN-E ļ. 50311/3, 50312/1, 50312/2, 

na situ§cii oznaļen® ļ²slom 1, s¼ umiestnen® medzi ģelezniļnou traŠou smer Koġice a ulicou J.C.Hronsk®ho. 

Diel 6 od parcely KN-E ļ. 52079, oznaļenĨ ļ²slom 2  je situovanĨ medzi ģelezniļnĨmi koŎajami ktor® sa 
rozvetvuj¼ na 2 smery, do Levoļe a do Koġ²c. Na sever od ģelezniļnej trate je z§hradk§rska osada so 

z§hradnĨmi chatkami, na juh s¼ bytov® domy,  neŅaleko je cintor²n. 
 

b)  AnalĨza vyuģitia nehnuteŎnosti  

Parcely z ktorĨch s¼ odļlenen® diely a nov® parcely registra KN-E a s¼ umiestnen® v zastavanom ¼zem² 
obce. Parcela ļ. 52079 je druh pozemku orn§ p¹da, ma parcele je tr§va. PodŎa ¼zemn®ho pl§nu mesta 

parcela sa nach§dza v ochrannom p§sme ģeleznice. Parcely ļ. 50311/3, 50312/1, 50312/2  s¼ druh pozemku 
orn§ p¹da. Pozemok je neupravenĨ ter®n vedŎa cestnej komunik§cie. Odļlenen® parcely bud¼ vyuģit® na 

realiz§ciu s¼ļast² ģelezniļnej dr§hy. 

KROMPACHY POPRAD 
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Poloha ohodnocovanĨch pozemkov v Spiġskej Novej Vsi. 
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c) AnalĨza pr²padnĨch riz²k spojenĨch s vyuģ²van²m nehnuteŎnost², najmª z§vady viaznuce 

na nehnuteŎnosti a pr§va spojen® s nehnuteŎnosŠou 

Nie s¼ zn§me in® rizik§ a obmedzenia, ktor® by br§nili vyuģitiu pozemku na uvedenĨ ¼ļel. 

2.1 POZEMKY METčDOU POLOHOVEJ DIFERENCIĆCIE 
 

Pozemky s¼ geometricky a polohovo urļen®, zobrazen® v katastr§lnej mape a oznaļen® parcelnĨmi ļ²slami 

(register KN-E). Ohodnocujeme pr§vny stav. Odļlenen® ļasti parciel s¼ zakreslen® v geometrickom pl§ne 

a vo vĨkaze vĨmer je uveden§ vĨmera a ļ²slo tĨchto parciel. Pr²stup ku parcel§m (diely 1-5) je z ulice 
J.C.Hronsk®ho. Pr²stup k p.ļ.KN ï E 52079 (diel 6) je po  ulici J.C. Hronsk®ho a Koll§rovej cez are§l gar§ģ². 

V bl²zkosti je situovan§ budova opravovne traŠovĨch veden². 

V okresnom meste Spiġsk§ Nov§ Ves prem§va autobus mestskej hromadnej dopravy. Vġeobecn§ situ§cia ï 
priemyseln® a poŎnohospod§rske oblasti mesta. PodŎa ¼zemn®ho pl§nu je funkļn® vyuģitie pozemku pre 

celoġt§tnu dr§hu ï ģelezniļn§ traŠ. VybavenosŠ ¼zemia technickou infraġtrukt¼rou dobr§.  

Pozemky s¼ hodnoten® ako stavebn® pozemky (inģinierska stavba). Pozemky sa nach§dzaj¼ v k.¼. Spiġsk§ 
Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, Okresn® mesto Spiġsk§ Nov§ Ves malo 36 729 trvale bĨvaj¼cich 

obyvateŎov k 31.12.2020. VĨchodiskov§ hodnota pozemkov vych§dza zo 60 % z hodnoty pre krajsk® mesto 

Preġov (26,56 Eur/m2) ļo predstavuje 15,94 Eur/m2. Pri aplik§cii jednotlivĨch koeficientov polohovej 
diferenci§cie s¼ zohŎadnen® vġetky okolnosti, ktor® na vġeobecn¼ hodnotu maj¼ vplyv a s¼ v ļase 

hodnotenia pre dan® miesto a ļas zn§me. Povyġuj¼ce a redukuj¼ce faktory sa neaplikuj¼. 

2.1.1 GP 55. 5/2021, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves 
 

Parcela  Druh pozemku  
Spolu 

vĨmera 
[m 2]  

Spoluvlastn²cky 

podiel  
VĨmera 

[m 2]  

GP ļ. 55.5/2021 zastavan§ plocha a n§dvorie 1,00 1/1  1,00 

 

Obec:   Spiġsk§ Nov§ Ves 
VĨchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 60,00% z 26,56 Eur/m 2 (Preġov) = 15,94 Eur/m 2 
 

Oznaļenie a n§zov 
koeficientu  

Hodnotenie  
Hodnota 

koeficientu  

kS 
koeficient vġeobecnej 

situ§cie 

4. centr§ miest od 10 000 do 50 000 obyvateŎov, obytn® z·ny miest nad 50 
000 obyvateŎov, obytn® z·ny samostatnĨch obc² v dosahu miest nad 50 000 
obyvateŎov, prednostn® oblasti vilovĨch alebo rodinnĨch domov v centre i 
mimo centra mesta, oblasti rekreaļnĨch stavieb v d¹leģitĨch centr§ch 
turistick®ho ruchu, priemyslov® a poŎnohospod§rske oblasti miest nad 50 
000 obyvateŎov 

1,30 

priemyseln® oblasti mesta vo vzŠahu k Preġovu 

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

2. - inģinierske stavby, chr§nen® loģiskov® ¼zemia 
0,90 

inģinierske stavby, ģelezniļn§ traŠ 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

4. pozemky v mest§ch s moģnosŠou vyuģitia mestskej hromadnej dopravy 
1,00 

MHD v meste 

kF 
koeficient funkļn®ho 
vyuģitia ¼zemia 

4. vĨrobn® ¼zemia s prevahou pl¹ch pre priemyseln¼ vĨrobu a sklady 
(priemyseln§ poloha), plochy urļen® pre verejn® dopravn® a technick® 
vybavenie 1,10 

 ģelezniļn§ traŠ 
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kI 

koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

3. dobr§ vybavenosŠ (moģnosŠ napojenia najviac na tri druhy verejnĨch 
siet², napr²klad miestne rozvody vody, elektriny, zemn®ho plynu) 

1,30 

voda, elektrina, plyn  

kZ 
koeficient povyġuj¼cich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukuj¼cich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 

JEDNOTKOVĆ HODNOTA POZEMKU 
 

N§zov VĨpoļet Hodnota  

Koeficient polohovej diferenci§cie kPD = 1,30 * 0,90 * 1,00 * 1,10 * 1,30 * 1,00 * 1,00  1,6731 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * k PD = 15,94 Eur/m 2 * 1,6731  26,67 Eur/m 2 
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III. ZĆVER 
1. OTĆZKY ZADĆVATEōA 
StanoviŠ vġeobecn¼ hodnotu pozemkov pre trvalĨ z§ber podŎa geometrick®ho pl§n ļ. 55.5/2021, 

k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves, okres Spiġsk§ Nov§ Ves. 
 

2. ODPOVEDE NA OTĆZKY  
Vġeobecn§ hodnota pozemkov v rozsahu podŎa GP ļ. 55.5/2021, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves bola stanoven§ 
podŎa vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen², pr²loha ļ. 3, met·dou polohovej diferenci§cie.  
 

a) Rekapitul§cia vġeobecnĨch hodn¹t pozemku 
GP ļ. 55.5/2021, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves 

Doterajġ² stav Zmeny 
NovĨ stav podŎa GP ļ. 55.5/2021,  

k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves 

Ļ²slo 

Diel Od parcely ļ²slo 
VĨmera  

(m2) 

Ļ²slo 
parcely 

VĨmera 
(m2) 

VĠHMJ 
(Eur/m2) 

 

VĠH 
pozemku 

(Eur) 

listu vlastn. parcely 

LV KN-E KN-C 

4342 50311/3  1 50311/3 34 880/3 34 26,67 906,78 

4342 50311/3  2 50311/3 7 9189/18 7 26,67 186,69 

10665 50312/1  3 50312/1 55 880/2 55 26,67 1 466,85 

10665 50312/1  4 50312/1 269 9189/17 269 26,67 7 174,23 

10666 50312/2  5 50312/2 69 9189/16 69 26,67 1 840,23 

448, 10654*  52079  6 52079 686 9189/19 686 26,67 18 295,62 

SPOLU 1 120  29 870,40 

* PodŎa aktu§lneho vĨpisu z listu vlastn²ctva nov® ļ²slo LV. 
 

b) S¼ļet vġeobecnĨch hodn¹t so zaokr¼hlen²m 
Vġeobecn§ hodnota celkom 29 870,40 

Vġeobecn§ hodnota zaokr¼hlene 29  900,00  

Slovom: DvadsaŠdevªŠtis²cdevªŠsto Eur  
 

Vġeobecn§ hodnota pozemkov je stanoven§ s DPH. 
 

ZnaleckĨ posudok vypracovali, osobne m¹ģu potvrdiŠ jeho spr§vnosŠ a podaŠ ģiadan® vysvetlenie: 
 

Ing. Lucia Mas§rov§ ï znalec zap²sanĨ v zozname znalcov, tlmoļn²kov a prekladateŎov, ktorĨ vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebn²ctvo odvetvie 37 09 01 Odhad 
hodnoty nehnuteŎnost² a 37 10 02 Odhad hodnoty stavebnĨch pr§c, evidenļn® ļ²slo znalca 912 218. 

Ing. Vladim²r Lenko - znalec zap²sanĨ v zozname znalcov, tlmoļn²kov a prekladateŎov, ktorĨ vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebn²ctvo, odvetvie 37 09 01 Odhad 
hodnoty nehnuteŎnost², evidenļn® ļ²slo znalca 912 023. 

Ing. Tom§ġ Dubovec ï samostatnĨ odbornĨ pracovn²k ĐEOS ï Komercia, a.s.. 
 

V Bratislave, dŔa 25.10.2021          
            Ing. Lucia Masárová 

     Podpis osoby zodpovednej za vĨkon  
    znaleckej ļinnosti  
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IV. PRĉLOHY 
 

1. Objedn§vka ļ.. 019/2021-Pr zo dŔa 05.10.2021. 
2. GeometrickĨ pl§n ļ. 55.5/2021, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves. 

3. Mapky ZBGIS na predmetn® parcely, k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves, obec Spiġsk§ Nov§ Ves. 
4. Koordinaļn§ situ§cia ï Moderniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad Tatry (mimo) -  

Krompachy, ļasŠ B.3., pr²loha 9,  vĨrez. 
5. Đzemn® rozhodnutie o umiestnen² stavby Moderniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate 

PopradïTatry (mimo)  - Krompachy, pod ļ²slom 20-2306/2007-FeRaSP 2008/05770-TA 1, vydalo mesto 

Spiġsk§ Nov§ Ves (vĨber str§n). 
6. PredŌģenie platnosti rozhodnutia o umiestnen² stavby ļ. 20-2306/2007-Fe zo dŔa 14.11.2007 

do 02.01.2023. Vġetky podmienky ¼zemn®ho rozhodnutia ost§vaj¼ v platnosti bez zmien. 
7. Fotodokument§cia k.¼. Spiġsk§ Nov§ Ves ï dotknut® ¼zemie. 
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Pr²loha ļ. 1 
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Pr²loha ļ. 2 
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Pr²loha ļ. 3 
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Pr²loha ļ.5 
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Pr²loha ļ. 6 
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