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I. ÚVOD 
 

1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania  
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemku pre trvalý záber v k.ú. Spišská Nová Ves na základe 

geometrického plánu č. 55.7/2021. 
 

2. Účel znaleckého posudku  
Majetkoprávne vysporiadanie pozemku – trvalý záber pozemkov. 
 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 
Ku dňu obhliadky nehnuteľnosti 28.10.2021. 
 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje 28.10.2021. 
 

5. Podklady na vypracovanie posudku  

a) podklady dodané zadávateľom 
 Objednávka č.: 030/2021-Pr zo dňa 03.11.2021. 

 Geometrický plán č. 55.7/2021 na odčlenenie a určenie vlastníckych práv k pozemkom p.č. 

9404/37; 9410/10-13; 9422/47-53; 9424/14-19; 9425/2-7; 9452/5-9; 11-12; 14; 16-21, k.ú. 

Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves, vyhotoviteľ Ing. V.Hronček – 

GEOREAL, Karadžičova 24A, Bratislava, vyhotovený 20.09.2021, úradne overený 26.10.2021, číslo 
620/2021. 

 Rozhodnutie o umiestnení stavby „Modernizácia železničnej trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad-

Tatry (mimo) – Krompachy, číslo stavby A06099, vydalo Mesto Spišská Nová Ves, oddelenie  
územného plánovania a stavebného poriadku, č. 20-2306/2007-Fe, dňa 14.11.1007, právoplatnosť 

nadobudlo 2.1.2008.  

 Predĺženie rozhodnutia o umiestnení stavby č. 20-2306/2007-Fe zo dňa 14.11.2007 do 02.01.2023, 

vydalo Mesto Spišská Nová Ves, oddelenie územného plánovania a stavebného poriadku, číslo: 20-
3507-4/2017-JS, dňa 14.02.2018 

 Koordinačná situácia stavby – Modernizácia trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad Tatry (mimo) – 
Krompachy, č. stavby A06099, časť č. B.3, príloha č. 8 a č. 6, dátum 10.2020. 
 

b) podklady získané znalcom 

 Výpisy z LV č. 448, 1401, 1498, 3299, 4136, 4342, 5518, 5863, 6559, 10351, 10379, 10426, 
10427, 10439, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves, vytvorené 

cez katastrálny portál. 

 Mapky ZBIGS za lokalitu a dotknuté parcely. 

 Územný plán mesta Spišská Nová Ves, komplexný návrh funkčných plôch. 
(https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/ 

editor/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2011_01/02_UPN_SNV_ZaD_2009_Komplexny_u.pdf) 
 Územný plán mesta Spišská Nová Ves v rozsahu zmien a doplnkov do rou 2014. 

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

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

 Územný plán mesta Spišská Nová Ves návrh technickej infraštruktúry. 
(https/www.spiskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2011_0

1/04_UPN_SNV_ZaD_2009_Tech_infras.pdf) 

 Územný plán mesta Spišská Nová Ves zmeny a doplnky do roku 2014 návrh technickej 

infraštruktúry 
(https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_pla

n/2018/GRAFIKA/01-ZaD-2018-Podklady-UPN-k-
2014/04_TI_PODKLAD_%20UPN%20k%202014.pdf) 

 Územný plán mesta Spišská Nová Ves, zmeny a doplnky 2018, textová a tabuľková interpretácia. 
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_pla

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

 Spišská Nová Ves, linky MHD. (https://imhd.sk/sn/media/mn/00002484/Sie%C5%A5-liniek-MHD-

SNV-20201213.pdf) 

https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2018/TEXTY/A-III_ZaD-2018_Zavazna-cast_CISTOPIS.pdf
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2018/TEXTY/A-III_ZaD-2018_Zavazna-cast_CISTOPIS.pdf
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 Fotodokumentácia z miestnej obhliadky dňa 15.10.2021. 

 
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 platnom znení. 

 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej 

hodnoty v znení neskorších predpisov. 
 Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky 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 Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 491/2004 Z.z. o odmenách, náhradách 

výdavkov a náhradách za stratu času pre znalcov, tlmočníkov a prekladateľov v znení neskorších 

predpisov. 
 Zákon č. 50/1976 Zb. o územnom plánovaní a stavebnom poriadku, v platnom znení. 

 Zákon č. 162/1995 Z.z. o katastri nehnuteľností a o zápise vlastníckych a iných práv 

k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších predpisov. 

 Vyhláška 74/2011 Z.z., ktorou sa mení a dopĺňa vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra 

Slovenskej republiky č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon NR SR o katastri nehnuteľností a 

o zápise vlastníckych a iných práv k nehnuteľnostiam (katastrálny zákon) v znení neskorších 
predpisov. 

 Zákon č. 513/2009 Z.z. o dráhach a o zmene a doplnení niektorých predpisov v znení neskorších 

predpisov. 
 Článok Modernizácia železničnej trate Poprad Tatry (mimo) – Krompachy na úseku Poprad-Tatry – 

Spišská Nová Ves- Markušovce (mimo), časopis ASB, 18.03.2021, 

(https://www.asb.sk/tag/modernizacia-zeleznicnych-trati 

 
7. Definície posudzovaných veličín a použitých postupov 

Podľa prílohy č. 3 vyhlášky Ministerstva spravodlivosti SR č. 492/2004 Z.z. v platnom znení: 
 

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. 
 

Výnosová hodnota (HV) 

Výnosová hodnota je znalecký odhad súčasnej hodnoty budúcich disponibilných výnosov z využitia 
nehnuteľnosti formou prenájmu, diskontovaných rizikovou (diskontnou) sadzbou. 

 
Všeobecnú hodnota pozemku (VŠHPOZ) možno stanoviť: 

 porovnávacou metódou, keď hlavné faktory porovnávania sú: ekonomické (napríklad dátum 

prevodu, forma prevodu, spôsob platby a pod.), polohové (napríklad miesto, lokalita, atraktivita, 
prístup a pod.) a fyzické (napríklad infraštruktúra a možnosť zástavby pri stavebných 

pozemkoch), Na porovnanie je potrebný súbor aspoň troch pozemkov. Porovnanie treba vykonať 

na mernú jednotku (1m2 pozemku) s prihliadnutím na odlišnosti porovnávaných pozemkov 
a ohodnocovaného pozemku. Podklady na porovnanie (doklad o prevode alebo prechode 

nehnuteľnosti, prípadne ponuky realitných kancelárií) musia byť identifikovateľné. Pri porovnaní 
sa musia vylúčiť všetky vplyvy mimoriadnych okolností (príbuzenský vzťah medzi predávajúcim a 

kupujúcim, stav tiesne predávajúceho alebo kupujúceho a pod.) 

 výnosovou metódou a to kapitalizáciou budúcich odčerpateľných zdrojov počas neobmedzeného 

obdobia podľa vzťahu VŠHPOZ = OZ/k, kde OZ je odčerpateľný zdroj, ktorým sa rozumie 
disponibilný výnos dosiahnuteľný pri riadnom hospodárení formou prenájmu pozemku ak je 

úroková miera. Úroková miera zohľadňuje aj zaťaženie daňou z príjmu. 
 metóda polohovej diferenciácie, kedy sa vypočíta podľa vzťahu VŠHPOZ = M * VŠHMJ. 

 

 

https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/
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Pozemky metódou polohovej diferenciácie 

Pozemky sa pri použití metódy polohovej diferenciácie podľa vyhlášky č. 492/2004 Z.z. v znení 

neskorších predpisov (vyhláška č. 213/2017 Z.z., platná od 01.09.2017), príloha č. 3, delia na skupiny. 
Hodnotené pozemky sú zaradené do skupiny uvedenej pod bodom E.3.1.1.  

 
E 3.1.1 Pozemky na zastavanom území obcí, nepoľnohospodárske a nelesné pozemky mimo 

zastavaného územia obcí (vyhláška č. 461/2009 Z.z., ktorou sa vykonáva zákon č. 162/1995 Z.z. o 

katastri nehnuteľností), pozemky v zriadených záhradkových osadách (zákon č. 64/1997 Z.z. o užívaní 
pozemkov v zriadených záhradkových osadách a vysporiadanie vlastníctva k nim v znení neskorších 

predpisov), pozemky mimo zastavaného územia obcí určené na stavbu (§ 43h zákona č. 50/1976 Zb. - 
stavebný zákon v znení neskorších predpisov), pozemky v pozemkových obvodoch jednoduchých 

pozemkových úprav na usporiadanie vlastníckych a užívacích pomerov k pozemkom, ktoré sa 
nachádzajú pod osídleniami marginalizovaných skupín obyvateľstva a v hospodárskych dvoroch (§ 2 

ods. 4 a 5 zákona SNR č. 330/1991 Zb. o pozemkových úpravách, usporiadaní pozemkového 

vlastníctva, pozemkových úradoch, pozemkovom fonde a o pozemkových spoločenstvách v znení 
neskorších predpisov). 

 
Všeobecná hodnota sa vypočíta podľa základného vzťahu: 

 

VŠHpoz= M * VŠHMJ   (Eur), 
kde: 
M - výmera pozemku v m2, 
VŠHMJ - jednotková všeobecná hodnota pozemku v Eur/m2. 

 
Jednotková všeobecná hodnota pozemku sa môže stanoviť aj pre skupinu pozemkov. 

 

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu: 

 

VŠHMJ = VHMJ * kPD (Eur/m2), 
kde: 
VHMJ - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá je stanovená podľa tabuľky s klasifikáciou 

obcí vo vyhláške č. 213/2017 Z.z. (ktorou sa mení vyhláška č. 492/2004 Z.z.) 
 

Klasifikácia obce – názov alebo údaj podľa počtu obyvateľov VHMJ €/m2 

a) Bratislava 66,39 

b) 
Krajské mestá: Nitra, Prešov, Trenčín, Trnava, Žilina, Košice, Banská Bystrica a 
mestá: Piešťany, Vysoké Tatry, Trenčianske Teplice 

26,56 

c) Mestá: Poprad, Zvolen, Liptovský Mikuláš, Martin 16,60 

d) Ostatné okresné mestá so sídlom okresných úradov 9,96 

e) Ostatné obce nad 15 000 obyvateľov 6,64 

f) Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvateľov 4,98 

g) Ostatné obce do 5 000 obyvateľov 3,32 

 
kPD - koeficient polohovej diferenciácie, ktorý sa vypočíta podľa vzťahu: 
 

kPD = kS * kV * kD * kF * kI * kZ * kR 

kde: 
kS - koeficient všeobecnej situácie  (0,70 - 2,00);  
kV - koeficient intenzity využitia  (0,50 - 2,00);  

Intenzita využitia pozemkov sa posudzuje podľa skutočného využitia pozemkov k rozhodnému 
dátumu. 

kD - koeficient dopravných vzťahov  (0,80 - 1,20); 
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kF - koeficient funkčného využitia územia  (0,80 - 2,00);  
Uplatnenie hodnoty koeficientu funkčného využitia sa posudzuje podľa územnoplánovacej 
dokumentácie platnej k rozhodnému dátumu. Hodnota koeficientu v jednotlivých intervaloch 
sa určuje v nadväznosti na atraktivitu posudzovanej lokality a zastavovacie podmienky. 

kI - koeficient technickej infraštruktúry pozemku  (0,80 - 1,50); 
Technická infraštruktúra pozemku sa posudzuje z pohľadu možného priameho napojenia cez 
vlastné, prípadne obecné pozemky (napr. komunikácie). Hodnota koeficientu v odporúčanom 
intervale je závislá od náročnosti (finančnej, technickej a pod.) súvisiacej s napojením. 

kZ - koeficient povyšujúcich faktorov  (1,00 - 3,00); 
Povyšujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo 
v predchádzajúcich koeficientoch. 

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

Redukujúce faktory možno použiť, ak už neboli zohľadnené vo východiskovej hodnote alebo 

v predchádzajúcich koeficientoch. 

 
Pri závadách viaznucich na pozemku sa hodnota koeficientu redukujúcich faktorov stanoví s ohľadom 

na predpokladanú hodnotu závady. 
 

Obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľností na bývanie alebo rekreáciu 

môže mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 80 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej 
vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnuteľností (napríklad priemyselné, 

poľnohospodárske využitie) okrem pozemkov v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách 
a hospodárskych dvoroch poľnohospodárskych podnikov môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu 

do 60 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu 
o pozemky v zriadených záhradkových osadách, chatových osadách a hospodárskych dvoroch 

poľnohospodárskych podnikov môžu mať jednotkovú východiskovú cenu do 50 % z východiskovej 

hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takých prípadoch sa koeficient polohovej 
diferenciácie vzťahuje na obec, z ktorej vyplýva zvýšený záujem. 

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa 

Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov, v celosti i v prípade viacerých spoluvlastníkov.  
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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. Na výpočet všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti je 

aplikovaná metóda polohovej diferenciácie, vzhľadom na to že na použitie výnosovej metódy a porovnávacej 
metódy neboli k dispozícii relevantné údaje.  

 
Praktický výpočet sa v posudku vykonáva pomocou výpočtového programu HYPO. 

 

b) Vlastnícke a evidenčné údaje 
Ohodnocované pozemky sa nachádzajú v k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres 

Spišská Nová Ves. Výpisy z listu vlastníctva boli vytvorené cez katastrálny portál. Uvedené sú len 
relevantné údaje. Parcely sú registra KN-E a umiestnené sú mimo zastavaného územia obce a štyri 

parcely na LV č. 4342 v zastavanom území obce. 

 
Výpis z LV č. 448 

Parcela č. 12000, druh pozemku zastavané plocha a nádvorie. Vlastník Slovenská republika, správca  
Slovenský pozemkov fond. Ťarchy – bez zápisu k uvedenej parcele. 

 
Výpis z LV č. 1401 

Parcela č. 4286, druh pozemku orná pôda. Vlastník FO a nájomca HOR, s.r.o., Spišská Nová Ves. Ťarchy 

– bez zápisu. 
 

Výpis z LV č. 1498 
Parcela č. 4295, druh pozemku orná pôda. Vlastník FO. Ťarcha - predkupné právo na MPC 3772 pre ZO 

SZZ Smižany západ. 

 
Výpis z LV č. 3299 

Parcela č. 54327/1, druh pozemku orná pôda. Vlastník FO, nájomca HOR, s.r.o. Spišská Nová Ves. 
Ťarchy – bez zápisu. 

 

Výpis z LV č. 4136 
Parcela č. 54321, druh pozemku orná pôda. Vlastník FO, nájomca HOR, s.r.o., Spišská Nová Ves. Ťarchy 

– bez zápisu. 
 

Výpis z LV č. 4342 
Parcely č. 4284, 4296, 4407, druh pozemku orná pôda a č. 4303, 4305/1, 4307, druh pozemku trvalý 

trávny porast. Parcely č. 54203/1, 54203/2 druh pozemku vodná plocha a č. 54204, 54205/1 druh 

pozemku trvalý trávny porast, umiestnenie parciel v zastavanom území obce. Vlastník Mesto Spišská 
Nová Ves, Radničné námestie 7, Spišská Nová Ves. Ťarchy – bez zápisu k uvedeným parcelám. 

 
Výpis z LV č. 5518 

Parcela č. 4288, 4290, 54192, druh pozemku orná pôda, parcela č. 4291 druh pozemku trvalý trávny 

porast. Vlastník FO, nájomca HOR s.r.o., Spišská Nová Ves. Ťarchy – bez zápisu. 
 

Výpis z LV č. 5863 
Parcely č. 4414, 4415, druh pozemku orná pôda. Vlastník FO, správca Slovenský pozemkový fond. 

Ťarchy – bez zápisu k uvedeným parcelám. 
 

Výpis z LV č. 6559 

Parcela č. 54185 druh pozemku orná pôda. Vlastník FO, správca Slovenský pozemkový fond, HOR, s.r.o. 

Spišská Nová Ves, Urbariát pozemkové spoločenstvo Harichovce. Ťarchy – bez zápisu. 
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Výpis z LV č. 10351 

Parcely č. 4297, 54173, druh pozemku orná pôda. Vlastník Rímskokatolícka cirkev, farnosť Spišská 

Nová Ves. Ťarchy – bez zápisu. 
 

Výpis z LV č. 10379 
Parcely č. 10683/2, 10719,  druh pozemku vodná plocha. Vlastník Slovenská republika, správca 

Slovenský vodohospodársky podnik š.p. Radničné námestie 8, Banská Štiavnica. Ťarchy – bez zápisu 

k uvedeným parcelám. 
 

Výpis z LV č. 10426 
Parcela č. 4289, druh pozemku orná pôda, vlastník FO. Ťarchy – bez zápisu. 

 
Výpis z LV č. 10427 

Parcela č. 4294, druh pozemku orná pôda, vlastník FO. Ťarchy - bez zápisu. 

 
Výpis z LV č. 10439 

Parcela č. 4408, druh pozemku orná pôda, vlastník FO, správca Slovenský pozemkový fond. Ťarchy - bez 
zápisu. 

 

Podľa vyhlášky č. 228/2018 Z.z. MS SR, príloha č. 7, b) vlastnícke a evidenčné údaje, najmä 
identifikácia predmetu posúdenia podľa dokladu o vlastníctve, ak je znalecký posudok vypracovaný 

v súvislosti s výstavbou diaľnic alebo líniových stavieb, postačuje len identifikácia predmetu posúdenia 
podľa overeného geometrického plánu. 

 
c) Údaje o obhliadke predmetu posúdenia 

Obhliadku lokality a miestne šetrenie vykonali zamestnanci znaleckej organizácie dňa 28.10.2021.  

 
d) Technická dokumentácia, najmä porovnanie súladu projektovej dokumentácie a 

stavebnej dokumentácie so zisteným skutočným stavom 
Technická dokumentácia nie je predmetom porovnania. 

 

e) Údaje katastra nehnuteľností, najmä porovnanie súladu popisných a geodetických 
údajov katastra nehnuteľností so zisteným skutočným stavom 

Popisné a geodetické údaje sú v súlade so skutočným stavom. Pôvodné parcely sú registra KN-E, nový 
stav nie je zapísaný na LV. 

 

f) Vymenovanie jednotlivých stavieb a pozemkov, ktoré sú predmetom ohodnotenia 
Geometrický plán č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová 

Ves, stav právny. 
 

 Doterajší stav Zmeny Nový stav 

 Číslo   
Druh 

pozemku 

  
Diel 
číslo 

  
k parcele 

číslo 

  
  

m2 

  
Číslo 

parcely 

  
Výmera  

 m2 

  
Druh  

pozemku 
listu vl.  Parcely 

LV KN-E  KN-C  

1401 4286  orná p. 1 9424/19 1767 9424/19 1767 orná p. 

5518 4288  orná p. 2 9424/15 1610 9424/15 1610 orná p. 

5518 4288  orná p. 3 9425/5 103 9425/5 103 t.t.p. 

10426 4289  orná p. 4 9424/18 974 9424/18 974 orná p. 

5518 4290  orná p. 5 9424/17 1452 9424/17 1452 orná p. 

5518 4290  orná p. 6 9425/3 18 9425/3 18 t.t.p. 

5518 4291  t.t.p. 7 9425/2 10 9425/2 10 t.t.p. 

10427 4294  orná p. 8 9452/11 2593 9452/11 2593 t.t.p. 

1498 4295  orná p. 9 9452/9 4536 9452/9 4536 t.t.p. 
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 Doterajší stav Zmeny Nový stav 

 Číslo   
Druh 

pozemku 

  
Diel 
číslo 

  
k parcele 

číslo 

  
  

m2 

  
Číslo 

parcely 

  
Výmera  

 m2 

  
Druh  

pozemku 
listu vl.  Parcely 

LV KN-E  KN-C  

4342 4296  orná p. 10 9452/8 3822 9452/8 3822 t.t.p. 

10351 4297  orná p. 11 9452/7 998 9452/7 998 t.t.p. 

4342 4303  t.t.p. 12 9422/48 194 9422/48 194 vodná pl. 

4342 4303  t.t.p. 13 9422/51 74 9422/51 74 vodná pl. 

4342 4303  t.t.p. 14 9422/52 645 9422/52 645 vodná pl. 

4342 4303  t.t.p. 15 9424/14 197 9424/14 197 orná p. 

4342 4303  t.t.p. 16 9425/4 3027 9425/4 3027 t.t.p. 

4342 4305/1  t.t.p. 17 9422/53 156 9422/53 156 vodná pl. 

4342 4307  t.t.p. 18 9422/50 391 9422/50 391 vodná pl. 

4342 4407  orná p. 19 9452/16 4984 9452/16 4984 t.t.p. 

10439 4408  orná p. 20 9452/17 3121 9452/17 3121 t.t.p. 

5863 4414  orná p. 21 9452/21 6 9452/21 6 t.t.p. 

5863 4415  orná p. 22 9452/20 309 9452/20 309 t.t.p. 

4342 4284  orná p. 23 9452/6 67 9452/6 67 t.t.p. 

10379 10683/2  vodná pl. 24 9422/49 672 9422/49 672 vodná pl. 

10379 10683/2  vodná pl. 25 9425/7 11 9425/7 11 t.t.p. 

10379 10719  vodná pl. 26 9404/37 155 9404/37 155 t.t.p. 

10379 10719  vodná pl. 27 9422/47 287 9422/47 287 vodná pl. 

448 12000  zast. pl. 28 9452/14 173 9452/14 173 t.t.p. 

10351 54173  orná p. 29 9424/16 1214 9424/16 1214 orná p. 

10351 54173  orná p. 30 9425/6 230 9425/6 230 t.t.p. 

6559 54185  orná p. 31 9452/5 3036 9452/5 3036 t.t.p. 

5518 54192  orná p. 32 9452/12 203 9452/12 203 t.t.p. 

4342 54203/1  vodná pl. 33 9410/12 86 9410/12 86 t.t.p. 

4342 54203/2  vodná pl. 34 9410/10 13 9410/10 13 t.t.p. 

4342 54204  t.t.p. 35 9410/13 102 9410/13 102 t.t.p. 

4342 54205/1  t.t.p. 36 9410/11 1551 9410/11 1551 t.t.p. 

4136 54321  orná p. 37 9452/18 297 9452/18 297 t.t.p. 

3299 54327/1  orná p. 38 9452/19 124 9452/19 124 t.t.p. 

Spolu        39208  

 

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

Parcely vedené na listoch vlastníctva č. 448, 1401, 1498, 3299, 4136, 4342, 5518, 5863, 6559, 
10351, 10379, 10426, 10427, 10439, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres 
Spišská Nová Ves, okrem parciel uvedených v bode f). 

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV 
 

Modernizácia železničných tratí na severnom koridore vychádza z koncepcie rozvoja európskych 
dopravných koridorov. Súčasťou je úsek Liptovský Mikuláš – Košice. Jednou z riešených stavieb 

v rámci uvedeného úseku je modernizácia Poprad-Tatry (mimo) – Krompachy, viazaná na úsek 

železničnej trate č. 180. Rekonštrukcia železničnej trate Poprad - Spišská Nová Ves je jedným z 
kľúčových projektov obnovy v tomto regióne. Predmetná stavba je líniová verejnoprospešná 
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stavba a je v súlade so schválenými územnoplánovacími dokumentáciami oboch 

samosprávnych krajov (Košický a Prešovský), cez ktoré prechádza.  

 
Podľa opisu navrhovanej trasy v územnom rozhodnutí za stanicou Markušovce trať zatáča 

pravotočivým oblúkom do kopca Kalmanka, ktorý prekonáva rovnomenným tunelom. Ešte pred 
tunelom sa navrhuje nová poloha ZAST TEPLIČKA. Západný portál tunela Kalmanka vyúsťuje v oblasti 

medzi starou a novou skládkou Kúdelník, za tunelom nadväzuje estakáda ponad Hornád a plánovaný 

juhovýchodný cestný obchvat Spišskej Novej Vsi. Za touto estakádou sa navrhuje nová zastávka ZAST 
SPIŠSKÁ NOVÁ VES-MADARAS, tu sa návrh trasy dostáva do blízkosti potoka Brusník a zároveň 

k nedokončenému mäsokombinátu, ktorý míňa na jeho juhozápadnej strane. 
 

Po mimoúrovňovom križovaní cesty III. triedy (Spišská Nová Ves – Markušovce) je trať vedená 
približne v oblasti terajšej jednokoľajnej trate na Levoču. Tesne pred vstupom do stanice ŽST SPIŠSKÁ 

NOVÁ VES trať prechádza cez záhradkársku osadu a potok Brusník, ktorý je potrebné preložiť. Po 

vjazde do stanice Spišská Nová Ves sa trať dostáva na dlhšom úseku do koridoru existujúcej železnice, 
stanica zostáva v pôvodnej polohe. 

 
Samotná stavba bola v dokumentácii pre územné rozhodnutie (DÚR) rozdelená na etapy 

pozostávajúce z ucelených častí stavby (UČS) členených ďalej na jednotlivé prevádzkové súbory (PS) 

a stavebné objekty (SO). Súčasťou procesu je majetkové vyrovnanie v rámci stavebného konania. 
Stavba železnice je členená na stavebné objekty: 31 Príprava územia (príprava územia, odstránenie 

stavieb, terénne úpravy, výrub stromov), 32 Železničný spodok, železničný zvršok, železničné 
nástupištia, káblová chráničková trasa,  33 Mosty a umelé stavby (železničné, cestné, priepusty, 

tunely, podchody, geotechnické stavby), 34 Pozemné stavby (budovy, nástupištné prístrešky, 
nakladacie a vykladacie rampy, spevnené plochy oplotenia, kábelovody, sadové a parkové úpravy, 

protihlukové opatrenia, výťahy), 35 Trakčné vedenie a energetika (trakčné vedenia a napájacie 

stanice, spínacie stanice, rozvody NN, VN a VVN, transformovne, vonkajšie osvetlenie, el. ohrev 
výhybiek, diaľkové ovládanie úsekových odpojovačov), 36 Slaboprúdové rozvody, 37 Inžinierske siete, 

38 Cesty a prístupové komunikácie, 39 Ostatné (vegetačné úpravy, rekultivácie, revitalizačné 
opatrenia,  úpravy korýt, riek a potokov). 

 

V súvislosti s modernizáciou železničnej trate bude okrem modernizácie stávajúcej dráhy aj výstavba  
novej železničnej trate mimo pôvodnej trate a ďalšie investície na súčastiach železničnej dráhy. 

Červená línia na mapke predstavuje modernizovanú železničná trať, žltá línia na mapke je pôvodná 
železničná trať. 

 

 
 
 

 
 

 

POPRAD KROMPACHY 
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a) Analýza polohy nehnuteľností 

Dotknuté pozemky sa nachádzajú v okresnom meste Spišská Nová Ves, Košický kraj. Spišská Nová 

Ves je vzdialená od krajského mesta Košice 94 km a do krajského mesta Prešov 65 km. Smerom na 
západ je okresné mesto Poprad, vzdialenosť 27 km a do Vysokých Tatier je 39 km. Národný park 

Slovenský raj začína na južnom okraji mesta. 

Ohodnocované pozemky sú diely parciel podľa výkazu výmer v geometrickom pláne a sú v UČS 05 

traťový úsek Markušovce – ŽST Spišská Nová Ves. Parcely KN-E č. 54203/1, 54203/2 a č. 54204, 

54205/1 sú umiestnené v zastavanom území obce a ostatné parcely sú mimo zastavaného územia 
obce. Pozemky sú situované na východ od záhradkárskej osady Brusník smerom k nedokončenej 

budove mäsokombinátu. Sú v lokalite za jednokoľajnou železničnou traťou a cestou 536 na vrchole 
svahu vedľa trate. Na začiatku tohoto úseku sú zo západnej strany vedľa trasy záhrady s chatkami. 

Prístup k pozemkom je z cesty 536 odbočkou na poľnú cestu a ďalej cez neupravený terén. Z druhej 
strany je  za riečkou Brusník cintorín, sklad dreva, záhrady s chatami. Tieto pozemky nie sú dotknuté 

trvalým záberom. Z východnej strany je prístup cez neupravený terén z Kollárovej ulice a Cintorínskej 

ulice. Lokalita je poľnohospodárska oblasť, s ornou pôdou a parcelami s trvalými porastami. 

Vyznačenie lokality, kde sú situované ohodnocované parcely 

 
 

 
b) Analýza využitia nehnuteľnosti  

Pôvodné parcely z ktorých boli oddelené parcely sú registra KN-E. Druh pozemku je orná pôda a trvalý 
trávny porast, štyri parcely sú vodná plocha a jedna parcela zastavaná plocha. Orná pôda je využívaná 

na poľnohospodárske účely. Vodná plocha je potok Brusník, ktorý bude v súvislosti s výstavbou novej 
železničnej trate potrebné preložiť. V územnom pláne je funkčné využitie regionálna železničná trať a 

modernizovaná železničná trať, ochranné pásmo železnice. Na oddelených parcelách budú postavené 

súbežne nová železničná trať Žilina – Košice a súčasti dráhy a železničná trať do Levoče namiesto 
pôvodnej, verejnoprospešná stavba. 

Cesta č. 536 

Železničná trať  
do Levoče 
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c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady 
viaznúce na nehnuteľnosti a práva spojené s nehnuteľnosťou. 

Nie sú známe riziká ktoré by bránili využitiu pozemku na uvedený účel. 
 

2.1 POZEMKY METÓDOU POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 
Pozemky sú geometricky a polohovo určené, zobrazené v katastrálnej mape a označené parcelnými 
číslami (register KN-E). Ohodnocujeme právny stav. Oddelené časti parciel sú zakreslené 

v geometrickom pláne a vo výkaze výmer je uvedená výmera a číslo týchto parciel. 
 

Všeobecná situácia poľnohospodárske oblasti. Intenzita využitia poľnohospodárska pôda, trvalý trávny 

porast a stromy, potok Brusník. V meste premáva MHD. Funkčné využitie územia – plochy určené pre 
verejné dopravné a technické využitie. Cez pozemok vedie zásobné vodovodné potrubie PVC DN 225 

do Vodojemu mäsopriemyslu a vzdušné elektrické vedenie 22 kV. Pozemky sú hodnotené ako 
stavebný pozemok pre verejné dopravné vybavenie.  

 

Pozemky sa nachádzajú v k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves. Okresné mesto Spišská Nová 
Ves malo 36 729 trvale bývajúcich obyvateľov k 31.12.2020 (ŠÚ SR). Východisková hodnota 

pozemkov vychádza zo 60 % z hodnoty pre krajské mesto Prešov (26,56 Eur/m2) čo predstavuje 
15,94 Eur/m2. Pri aplikácii jednotlivých koeficientov polohovej diferenciácie sú zohľadnené všetky 

okolnosti, ktoré na všeobecnú hodnotu majú vplyv a sú v čase hodnotenia pre dané miesto a čas 
známe. Uplatňuje sa povyšujúci faktor pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, dve 

železničné trate súbežne. 

 
 

 
 

Železničná trať do 
Levoče a modernizovaná 

Žilina - Košice 
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2.1.1 GP č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves 
 

Parcela Druh pozemku 
Spolu 

výmera 
[m2] 

Spoluvlastnícky 
podiel 

Výmera 
[m2] 

GP 55.7/2021 
orná pôda, trvalý trávny porast, 
vodná plocha, zastavaná plocha 

1,00 1/1 1,00 

 
Obec:     Spišská Nová Ves 

Východisková hodnota:  VHMJ = 60,00% z 26,56 Eur/m2(Prešov) = 15,94 Eur/m2 
 
 

Označenie a názov 
koeficientu 

Hodnotenie 
Hodnota 

koeficientu 

kS 
koeficient všeobecnej 

situácie 

4. centrá miest od 10 000 do 50 000 obyvateľov, obytné zóny miest 
nad 50 000 obyvateľov, obytné zóny samostatných obcí v dosahu 
miest nad 50 000 obyvateľov, prednostné oblasti vilových alebo 

rodinných domov v centre i mimo centra mesta, oblasti rekreačných 
stavieb v dôležitých centrách turistického ruchu, priemyslové a 
poľnohospodárske oblasti miest nad  
50 000 obyvateľov 

1,30 

poľnohospodárske oblasti vo vzťahu k Prešovu 

kV 
koeficient intenzity 

využitia 

3. - nebytové budovy alebo nebytové budovy s nízkym využitím, 
- poľnohospodárske budovy a sklady bez využitia 

0,95 

prevažne orná pôda, trvalý trávny porast 

kD 
koeficient dopravných 

vzťahov 

4. pozemky v mestách s možnosťou využitia mestskej hromadnej 
dopravy 

1,00 

MHD v meste 

kF 
koeficient funkčného 

využitia územia 

4. výrobné územia s prevahou plôch pre priemyselnú výrobu a sklady 
(priemyselná poloha), plochy určené pre verejné dopravné a technické 

vybavenie 1,10 

inžinierske stavby, verejné dopravné a technické vybavenie 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

2. stredná vybavenosť (možnosť napojenia najviac na dva druhy 
verejných sietí, napríklad miestne rozvody vody, elektriny) 

1,00 

možnosť napojenia na elektrinu 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

1. pozemky určené územným plánom na vyššie využitie, než na aké 
slúžia v súčasnosti (napríklad nezastavané stavebné pozemky, zmena 
funkcie zóny sídla a pod.) 1,30 

výstavba súbežne dvoch železničných tratí vedľa seba 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 0,95 * 1,00 * 1,10 * 1,00 * 1,30 * 1,00 1,7661 

Jednotková všeobecná hodnota 
pozemku 

VŠHMJ = VHMJ * kPD = 15,94 Eur/m2 * 1,7661 28,15 Eur/m2 
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III. ZÁVER 
1. OTÁZKY ZADÁVATEĽA 
Stanovenie všeobecnej hodnoty pozemkov podľa geometrického plánu č. 55.7/2021, k.ú. Spišská 

Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves. 
 

2. ODPOVEĎ NA OTÁZKY  
Všeobecná hodnota pozemkov v rozsahu podľa GP č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves na trvalý 
záber bola stanovená podľa vyhlášky č. 492/2004 Z.z. v platnom znení, príloha č. 3, metódou 

polohovej diferenciácie.  

 

a) Rekapitulácia všeobecných hodnôt pozemku 
 

GP č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves 

 

Doterajší stav Zmeny 
Nový stav podľa GP č. 55.7/2021,  

k.ú. Spišská Nová Ves 

Číslo 

Diel 
k parcele 

číslo 
Výmera 

(m2) 
Číslo 

parcely 
Výmera 

(m2) 

VŠHMJ 
(Eur/m2

) 

 
VŠH pozemku 

(Eur) listu vlastn. parcely 

LV KN-E KN-C 

1401 4286  1 9424/19 1767 9424/19 1 767 28,15 49 741,05 

5518 4288  2 9424/15 1610 9424/15 1 610 28,15 45 321,50 

5518 4288  3 9425/5 103 9425/5 103 28,15 2 899,45 

10426 4289  4 9424/18 974 9424/18 974 28,15 27 418,10 

5518 4290  5 9424/17 1452 9424/17 1 452 28,15 40 873,80 

5518 4290  6 9425/3 18 9425/3 18 28,15 506,70 

5518 4291  7 9425/2 10 9425/2 10 28,15 281,50 

10427 4294  8 9452/11 2593 9452/11 2 593 28,15 72 992,95 

1498 4295  9 9452/9 4536 9452/9 4 536 28,15 127 688,40 

4342 4296  10 9452/8 3822 9452/8 3 822 28,15 107 589,30 

10351 4297  11 9452/7 998 9452/7 998 28,15 28 093,70 

4342 4303  12 9422/48 194 9422/48 194 28,15 5 461,10 

4342 4303  13 9422/51 74 9422/51 74 28,15 2 083,10 

4342 4303  14 9422/52 645 9422/52 645 28,15 18 156,75 

4342 4303  15 9424/14 197 9424/14 197 28,15 5 545,55 

4342 4303  16 9425/4 3027 9425/4 3 027 28,15 85 210,05 

4342 4305/1  17 9422/53 156 9422/53 156 28,15 4 391,40 

4342 4307  18 9422/50 391 9422/50 391 28,15 11 006,65 

4342 4407  19 9452/16 4984 9452/16 4 984 28,15 140 299,60 

10439 4408  20 9452/17 3121 9452/17 3 121 28,15 87 856,15 

5863 4414  21 9452/21 6 9452/21 6 28,15 168,90 

5863 4415  22 9452/20 309 9452/20 309 28,15 8 698,35 

4342 4284  23 9452/6 67 9452/6 67 28,15 1 886,05 

10379 10683/2  24 9422/49 672 9422/49 672 28,15 18 916,80 

10379 10683/2  25 9425/7 11 9425/7 11 28,15 309,65 

10379 10719  26 9404/37 155 9404/37 155 28,15 4 363,25 
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Doterajší stav Zmeny 
Nový stav podľa GP č. 55.7/2021,  

k.ú. Spišská Nová Ves 

Číslo 

Diel 
k parcele 

číslo 
Výmera 

(m2) 
Číslo 

parcely 
Výmera 

(m2) 
VŠHMJ 

(Eur/m2) 

 
VŠH pozemku 

(Eur) listu vlastn. parcely 

LV KN-E KN-C 

10379 10719  27 9422/47 287 9422/47 287 28,15 8 079,05 

448 12000  28 9452/14 173 9452/14 173 28,15 4 869,95 

10351 54173  29 9424/16 1214 9424/16 1214 28,15 34 174,10 

10351 54173  30 9425/6 230 9425/6 230 28,15 6 474,50 

6559 54185  31 9452/5 3036 9452/5 3 036 28,15 85 463,40 

5518 54192  32 9452/12 203 9452/12 203 28,15 5 714,45 

4342 54203/1  33 9410/12 86 9410/12 86 28,15 2 420,90 

4342 54203/2  34 9410/10 13 9410/10 13 28,15 365,95 

4342 54204  35 9410/13 102 9410/13 102 28,15 2 871,30 

4342 54205/1  36 9410/11 1551 9410/11 1 551 28,15 43 660,65 

4136 54321  37 9452/18 297 9452/18 297 28,15 8 360,55 

3299 54327/1  38 9452/19 124 9452/19 124 28,15 3 490,60 

Spolu       39 208 28,15 1 103 705,20 

 

b) Súčet všeobecných hodnôt so zaokrúhlením 
 

Všeobecná hodnota celkom 1 103 705,20 Eur 

Všeobecná hodnota zaokrúhlene 1 100 000 Eur 

 

Slovom: Jedenmiliónstotisíc Eur  

 

Všeobecná hodnota pozemkov je stanovená s DPH. 

 

Znalecký posudok vypracovali, osobne môžu potvrdiť jeho správnosť a podať žiadané vysvetlenie: 

Ing. Lucia Masárová – znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 
Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebníctvo odvetvie 37 09 01 

Odhad hodnoty nehnuteľností a 37 10 02 Odhad hodnoty stavebných prác, evidenčné číslo znalca 
912 218. 

Ing. Vladimír Lenko - znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmočníkov a prekladateľov, ktorý vedie 

Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor 37 00 00 Stavebníctvo, odvetvie 37 09 01 
Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 912 023. 

Ing. Tomáš Dubovec – samostatný odborný pracovník ÚEOS – Komercia, a.s.. 
 

 
 

V Bratislave, dňa 18.11.2021          
            Ing. Lucia Masárová 

     Podpis osoby zodpovednej za výkon  

    znaleckej činnosti 
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IV. PRÍLOHY 
 

1. Objednávka č. 030-2021-Pr zo dňa 03.11.2021. 
2. Geometrický plán č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves. 

3. Mapky ZBGIS na predmetné parcely, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves. 
4. Koordinačná situácia – Modernizácia železničnej trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad Tatry 

(mimo) -  Krompachy, časť B.3. príloha č. 8 a č. 6, 10.2020. 
5. Územné rozhodnutie o umiestnení stavby Modernizácia železničnej trate Žilina – Košice, úsek 

trate Poprad–Tatry (mimo) - Krompachy, pod číslom 20-2306/2007-FeRaSP 2008/05770-TA 1, 

vydalo mesto Spišská Nová Ves (výber strán). 
6. Predĺženie platnosti rozhodnutia o umiestnení stavby č. 20-2306/2007-Fe zo dňa 14.11.2007 

do 02.01.2023. Všetky podmienky územného rozhodnutia ostávajú v platnosti bez zmien. 
7. Fotodokumentácia k.ú. Spišská Nová Ves – dotknuté územie. 

 

Prílohy na CD: 

1. Geometrický plán č. 55.7/2021, k.ú. Spišská Nová Ves 

2. Koordinačná situácia stavby – Modernizácia trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad Tatry (mimo) 
– Krompachy, č. stavby A06099, časť B.3 príloha č. 8 a príloha č. 6, dátum 10.2020. 
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Príloha č. 1 
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Príloha č. 2 

 

 
 

 



18 
 

 



19 
 

 



20 
 

 



21 
 

 



22 
 

 



23 
 

 



24 
 

 



25 

 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 



26 

Príloha č. 3 

 

 
 

 
 

 
 

 
Vyznačenie trvalého záberu pozemku. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 

  

Železničná trať  
do Levoče 

Trvalý záber 
pozemku 

Cesta 336 
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Cesta 336 

Trvalý záber 
pozemku 

Železničná trať 
do Levoče 
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Príloha č. 4 
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Pôvodná železničná trať 

Pôvodná železničná 
trať do Levoče 

Modernizovaná železničná 

trať Žilina – Košice 

Železničná trať do Levoče 
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Pôvodná železničná trať 

Železničná trať 
do Levoče 

Modernizovaná 
železničná trať 

Nedokončený mäsokombinát 
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Príloha č. 5 
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Príloha č. 6 
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Príloha č. 7 

 
 

 
  

Cesta 536 

Pôvodná železničná 
trať do Levoče 

Pôvodná žel. trať 

Kollárova ulica 
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V. ZNALECKÁ DOLOŽKA 
 

 
 

Znalecký posudok bol vypracovaný znaleckou organizáciou zapísanou v zozname znalcov, tlmočníkov 
a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, v odbore Stavebníctvo, 

odvetviach Odhad hodnoty nehnuteľnosti a Odhad hodnoty stavebných prác, pod evidenčným číslom 
900197. 

 

Znalecký posudok je zapísaný v denníku pod číslom 103/2021. 
 

Znalecká organizácia si je vedomá následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 

 

 
 

Ing. Tomáš Dubovec 
Podpis štatutárneho orgánu 

 

 
 

 


