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I. ÚVOD  
 
1. Úloha znalca a predmet znaleckého skúmania  

Stanovenie všeobecnej hodnoty vecného bremena uloženia inžinierskych sietí v k.ú. Spišská Nová Ves, 
obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves podľa geometrického plánu č. 55.201/2021. 

 
2. Účel znaleckého posudku  

Jednorazová odplata za zriadenie vecného bremena. 
 

3. Dátum, ku ktorému je posudok vypracovaný (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu) 

20.12.2023. 
 

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje  
26.01.2024. 
 

5. Podklady na vypracovanie posudku  

a) podklady dodané zadávateľom 

• Objednávka č.: 046/2024-Ba zo dňa 17.01.2024. 

• Geometrický plán č. 55.201/2021 na vyznačenie vecného bremena na priznanie práva uloženia 

inžinierskych sietí na parcelách registra EKN č. 3654/1, 3658/2, 3662/2, 3663/2, 3667/2, 3687/1, 
3687/2, 3692/1, 52285/1, 52288, 52289, 52292, 52293, 52469, 53621/101, 53621/102, 53622/2, 

53650/3, 53654/2, 72835/2 a parcelách registra CKN č. 1450/1, 1450/2, 1451/1, 1451/2, 1456/1, 
10074/1, 10077/15, 10077/18. 10077/19, 10077/33, 10077/34, 10084, k.ú. Spišská Nová Ves, 

obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves vyhotovil Ing. V. Hronček – GEOREAL, Karadžičova 
24A, 821 08 Bratislava, dňa 30.11.2023, úradne overený 09.01.2024 pod číslom 523/2023. 

• 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 14.11.2007, 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 B.3 príloha č. 12, dátum 10.2020. 
 

b) podklady získané znalcom 

• Výpisy z LV č. 2509, 6026, 11959, 1, 10380, 9763, 9725, 1014, 4375, 9294, 12021, 6091, 9473, 

448, 1878, 966, 10310, 1059, 4342, 8856, 10883, 11031, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská 
Nová Ves, okres Spišská Nová Ves, vytvorené cez katastrálny portál. 

• Mapky ZBGIS za lokalitu a dotknuté parcely, mapový klient (www.geoportal.sk). 

• Ortofotomapa lokality, k.ú. Spišská Nová Ves. 

• Územný plán mesta Spišská Nová Ves a jeho zmeny a doplnky 1-6 (https://www.spisskanovaves.eu 

/hladam-info/strategicke-rozvojove-dokumenty/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky). 

• VZN č. 5/2023 o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drobné stavebné 

odpady, na území mesta Spišská Nová Ves, účinné od 1.1.2024.  

• Vklady prijaté v eurách - priemerné úrokové miery zo stavu a nových obchodov (web stránka NBS). 

https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/priemerne-urokove-miery-

vkladov-v-bankach/, roky 2022-2023, verejne dostupný doklad. 
 

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. 

https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/priemerne-urokove-miery-vkladov-v-bankach
https://www.nbs.sk/sk/statisticke-udaje/financne-trhy/urokove-sadzby/priemerne-urokove-miery-vkladov-v-bankach
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• 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. 442/2002 Z.z. o verejných vodovodoch a verejných kanalizáciách a o zmene a doplnení 

zákona č. 276/2001 Z. z. o regulácii v sieťových odvetviach v platnom znení.  

• Zákon č. 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnení niektorých zákonov v platnom znení.  

• Zákon č. 452/2021 Z.z. o elektronických komunikáciách v platnom znení. 

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

• Zákon č. 582/2004 Z.z. o miestnych daniach a miestnom poplatku za komunálne odpady a drobné 

stavebné odpady v platnom znení. 

• 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: 
 

Definícia 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. 

 
Výnosová hodnota (HV) 

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

 

Všeobecnú hodnotu 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 a k je 

úroková miera. Úroková miera zohľadňuje aj zaťaženie daňou z príjmu. 

• metódou polohovej diferenciácie, kedy sa vypočíta podľa vzťahu VŠHPOZ = M * VŠHMJ. 

 

https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/
https://www.asb.sk/tag/modernizacia-zeleznicnych-trati
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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 Eur/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  
a 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 stanovení všeobecnej hodnoty pozemku na účely vysporiadania vlastníckych práv k pozemku medzi 
vlastníkom stavby a vlastníkom pozemku sa pri hodnotení redukujúcich faktorov neprihliada na záťaže 

spôsobené vlastníkom stavby (napríklad stavba na cudzom pozemku a pod.). 

 
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 
môžu 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. 

 
Nájom pozemkov 

 
Výpočet objektívneho nájomného sa riadi ustanoveniami Prílohy č. 3 vyhlášky č. 492/2004 Z.z v 

platnom znení. Vo vyhláške č. 254/2010 Z.z., ktorou sa mení vyhláška č. 492/2004 Z.z. o stanovení 

všeobecnej hodnoty majetku v znení neskorších predpisov, je uvedený pod bodom „G. Výpočet 
všeobecnej hodnoty nájmu za pozemok“. Všeobecnú hodnotu nájmu za pozemok možno stanoviť 

porovnávaním alebo výpočtom podľa vzťahu:  
 

                   (1+k)n * k 

VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ * [-------------] * kN  (Eur/m2, rok) 
                   (1+k)n - 1 

 
kde: 

VŠHPOZMJ - všeobecná hodnota pozemku na mernú jednotku (Eur/m2), 

K        - úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje 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), 
n       - obdobie predpokladanej návratnosti investície, spravidla v intervale 15 až 40 rokov, v závislosti 

od ekonomických, polohových a fyzických faktorov. 
 

Vecné bremená (práva a závady) 
 

Pri výpočte hodnoty vecného bremena sa vychádza zo všeobecnej hodnoty nehnuteľnosti a z hodnoty 

jej nájmu. Ak vecné bremená obmedzujú vlastníka stavby a pozemku v prospech iného (v našom 
prípade ide o závadu, predstavovanú ujmou výstavby a následného trpenia inžinierskych sietí a ich 

ochranných pásiem, prístupu k nim), vzniká potreba zriadenia bremena v KN. 
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Hodnoty závad viaznucich na nehnuteľnosti sa odhadnú podľa veľkosti 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 závadách neobmedzeného trvania sa vezme za základ výpočtu 
obdobie 20-tich rokov, pri závadách presne obmedzeného trvania toto obdobie. Trvalo odčerpateľný 

zdroj (hospodárska ujma) predstavuje rozdiel medzi budúcim odčerpateľným zdrojom a bežným 

odčerpateľným zdrojom (OZHU = OZBU – OZBE). Bežný odčerpateľný zdroj (OZBE) sa vypočíta ako hrubý 
výnos z nájmu pozemku, ktorý je znížený o bežnú stratu výnosu z nájomného (stanovená %-nou 

výškou z hrubého výnosu) a o náklady (daň z pozemku, správne náklady a pod., ak ich zabezpečuje 
vlastník). Pri budúcom odčerpateľnom zdroji (OZBU) sa od hrubého výnosu z nájmu pozemku odpočíta 

okrem nákladov a straty výnosu z nájomného aj odhadovaná strata z dôvodu očakávaného zriadenia 
vecného bremena vo výške odhadovaného %, zohľadňujúce budúce využitie súčasným vlastníkom. 

 

Výpočet všeobecnej hodnoty vecného bremena sa vykoná podľa vzorca: 
 

        n           OZt 
VŠHVB = Ʃ * [------------]   (Eur) 

       t=1       (1+k)t 

 
kde: 

OZt je trvalo odčerpateľný zdroj (eur/rok), ktorý sa vypočíta ako rozdiel budúcich znížených 
odčerpateľných zdrojov oproti bežným odčerpateľným zdrojom (napr. hodnota zvýšenia alebo 

zníženia ročnej nájomnej sadzby vyplývajúca z vecného bremena) 
n je časové obdobie trvania vecného bremena (pri neobmedzenom trvaní platí n = 20 rokov) 

k úroková miera, ktorá sa do výpočtu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100) 

 
8. Osobitné požiadavky zadávateľa 

Znalecký posudok vypracovať podľa právneho stavu. Stanoviť všeobecnú hodnotu pozemkov v celosti 

i v prípade viacerých spoluvlastníkov.  
 

 
 

 
 

  



7 
 

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. Nájom je stanovený výpočtom. 
Hodnota vecného bremena je vypočítaná podľa bodu F. Všeobecná hodnota závad prílohy č. 3 

Vyhlášky č. 492/2004 Z.z. v platnom znení. 
 

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 listov vlastníctva boli vytvorené cez katastrálny portál. 
 

Podľa výpisov z LV sú parcely registra KN-C a  KN-E, situované sú v zastavanom území obce, aj mimo 

zastavaného územia obce. Uvedené sú len relevantné údaje.  

 
Výpis z LV č. 2509 

• parcela reg. KN-C č. 1450/1, 1450/2 - zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie v zastavanom 

území obce, vlastník - Slovenská republika, správca - Slovenská správa ciest, Miletičova 9, 826 19 
Bratislava, SR, ťarchy – bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 6026 

• parcela reg. KN-C č. 1451/1 - zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie v zastavanom území obce, 

vlastník - DEKRA Slovensko, s.r.o., Panónska cesta 47, 851 04 Bratislava, SR, IČO: 31324797, ťarchy 

– vecné bremeno, spočívajúce v práve prechodu a prejazdu cez pozemok reg. KN-C parc. č. 1451/1. 
 

Výpis z LV č. 11959 

• parcela reg. KN-C č. 1451/2 - zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie v zastavanom území obce, 
vlastník – fyzická osoba, ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 1 

• parcela reg. KN-C č. 1456/1 - ostatná plocha, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník - 

Mesto Spišská Nová Ves, Radničné námestie 7, 052 01 Spišská Nová Ves, SR, IČO: 329614, ťarchy 
– k predmetnej parcele bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 10380 

• parcela reg. KN-E č. 3654/1 - orná pôda, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, vlastník – 
fyzická osoba, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 Bratislava, SR, IČO: 

17335345, ťarchy - bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 9763 

• parcela reg. KN-E č. 3658/2 - orná pôda, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, vlastník – 
Runica Consultants, s.r.o., Bagarova 30, 036 01 Martin, SR, IČO: 36436763, ťarchy - exekučné 

príkazy a právoplatné rozhodnutie Daňového úradu Martin o zriadení záložného práva 

z obmedzujúcim zákazom nakladania s nehnuteľnosťami parc. KN-E č. 3658/2. 
 

Výpis z LV č. 9725 

• parcela reg. KN-C č. 10071 - orná pôda, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, parcela reg. 
KN-E č. 3662/2, 3663/2, 3667/2, 3687/2, 53621/101, 53621/102 - orná pôda, č. 53622/2 – 

zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, parcela reg. KN-E č. 
3687/1, 3692/1 - orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – REALIT s.r.o., Sadová 

14 A, 052 01 Spišská Nová Ves, SR, IČO: 36749591, ťarchy - bez tiarch. 
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Výpis z LV č. 1014 

• parcela reg. KN-C č. 10074/1 – vodná plocha, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, 

vlastník – Slovenská republika, správca - SLOVENSKÝ VODOHOSPODÁRSKY PODNIK, štátny 
podnik, Radničné námestie 8, 965 55 Banská Štiavnica, SR, (Odštep. záv. Košice, Ďumbierska 14, 

041 59 Košice, IČO: 36022047); Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 Bratislava, SR, 
IČO: 17335345, ťarchy – vecné bremeno, spočívajúce v povinnosti vlastníka nehnuteľnosti – parc. 

reg. CKN č. 10074/1:  

- strpieť právo uloženie, užívanie, údržbu a kontrolu inžinierskych sieti - splaškovej, dažďovej 
kanalizácie a výpustného objektu a zriadenie ochranného pásma, 

- strpieť v nevyhnutnej miere právo vstup a prechod peši, vjazd, prejazd, výjazd vozidlami, 
mechanizmami k stavbe 

v prospech vlastníka oprávnenej inžinierskej stavby - AST - Ing. Sergej Špak, spol. s r.o., IČO 
36196312, Odborárov 49, 052 01 Spišská Nová Ves, SR - podľa V-2707/2019 zo dna 2.12.2019 - 

3547/2019. 

 
Výpis z LV č. 4375 

• parcela reg. KN-C č. 10077/18 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 

osoby (2 FO) – spoluvlastnícky podiel, ťarchy – bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 9294 

• parcela reg. KN-C č. 10077/19 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 
osoby (3 FO) – spoluvlastnícky podiel, ťarchy – bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 12021 

• parcela reg. KN-C č. 10077/33 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 

osoby (2 FO) – spoluvlastnícky podiel, ťarchy – bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 6091 

• parcela reg. KN-C č. 10077/34 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – 

Rímskokatolícka cirkev, farnosť Spišská Nová Ves, Letná 60, 052 01 Spišská Nová Ves, SR, IČO: 
31950141, ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 9473 

• parcela reg. KN-C č. 10084 – zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie mimo zastavaného územia 

obce, vlastník – SPP – distribúcia, a.s., Mlynské Nivy 44/b, 825 11 Bratislava, SR, IČO: 35910739, 
ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 448 

• parcela reg. KN-E č. 52285/1 - orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – 
Slovenská republika, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 Bratislava, SR, 

IČO: 17335345, ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 1878 

• parcela reg. KN-E č. 52288 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 
osoby (3 FO) – spoluvlastnícky podiel, ťarchy – bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 966 

• parcela reg. KN-E č. 52289 – orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 
osoby (4 FO) – spoluvlastnícky podiel, ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 10310 

• parcela reg. KN-E č. 52292 - orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 

osoby (7 FO) – spoluvlastnícky podiel, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 
Bratislava, SR, IČO: 17335345, ťarchy – bez tiarch. 

 

Výpis z LV č. 1059 

• parcela reg. KN-E č. 52293 - orná pôda, umiestnenie v zastavanom území obce, vlastník – fyzické 

osoby (6 FO) – spoluvlastnícky podiel, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 

Bratislava, SR, IČO: 17335345, ťarchy – bez tiarch. 
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Výpis z LV č. 4342 

• parcela reg. KN-E č. 52469 - zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie v zastavanom území obce, 

vlastník - Mesto Spišská Nová Ves, Radničné námestie 7, 052 01 Spišská Nová Ves, SR, IČO: 
329614, ťarchy – k predmetnej parcele bez tiarch. 

 
Výpis z LV č. 8856 

• parcela reg. KN-E č. 53650/3 - orná pôda, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, vlastník – 

fyzická osoba, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 817 15 Bratislava, SR, IČO: 

17335345, ťarchy – bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 10883 

• parcela reg. KN-E č. 53654/2 - orná pôda, umiestnenie mimo zastavaného územia obce, vlastník – 
fyzické osoby (4 FO) – spoluvlastnícky podiel, správca - Slovenský pozemkový fond, Búdková 36, 

817 15 Bratislava, SR, IČO: 17335345, ťarchy – bez tiarch. 
 

Výpis z LV č. 11031 

• parcela reg. KN-E č. 72835/2 - zastavaná plocha a nádvorie, umiestnenie v zastavanom území obce, 

vlastník - Autoves, s.r.o. Spišská Nová Ves, Duklianska 55, 052 01 Spišská Nová Ves, SR, IČO: 
31721796, ťarchy – bez tiarch. 

 
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 

Miestne šetrenie a obhliadku lokality vykonali zamestnanci znaleckej organizácie ÚEOS - Komercia, a.s. 
dňa 20.12.2023. 

 

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. Vecné bremeno nie je zapísané na 

listoch vlastníctva. Prevzaté sú údaje podľa GP č. 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves. 
 

f) Vymenovanie jednotlivých stavieb a pozemkov, ktoré sú predmetom ohodnotenia 
Geometrický plán č. 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová 

Ves, ohodnocovaný je stav právny.  
 

Vecné bremeno je na stavebné objekty v rozsahu dielov: 
 

• SO 06-36-04.1 - Preložka káblov ORANGE v žkm 177,750 - v rozsahu dielov č. 7, 17, 20, 28, 29, 
30, 31, 32. 

• SO 06-36-01 - Preložka káblov Slovak Telecom na cestnom nadjazde v žkm 173,752 - v rozsahu 

dielov č. 7, 18, 19, 28, 29, 30, 31, 33, 34, 36. 

• SO 06-37-02 - Preložky vodovodov v žkm 173,730 - v rozsahu dielov č. 1, 3, 5, 6, 8, 10, 11, 14, 23, 
24, 25, 26, 35, 37, 38. 

• SO 06-37-08 - Preložka VTL plynovodu DN 100 v žkm 173,858, Spišská Nová Ves – v rozsahu 

dielov č. 12, 13, 15, 16, 22, 27. 

• SO 06-37-01 Križovatka "Spišská Nová Ves-západ" - dažďová kanalizácia a ORL – v rozsahu dielov 
č. 2, 3, 4, 9, 21. 

• SO 06-35-20 - Spišská Nová Ves, verejné osvetlenie križovatky "Spišská Nová Ves-západ" – 

v rozsahu dielu 39. 
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Stavebný 
objekt 

Doterajší stav 
Zmeny podľa GP  

 a vyčíslenie rozsahu vecného 
bremena 

Číslo Druh 
pozemku 

  

Diel 
číslo  

Od parcely 
číslo  

Výmera 
m2  

listu vlast. Parcely 

LV KN-E KN-C 

SO 06-37-02 2509   1450/1 zastavaná plocha 1 1450/1 9 

SO 06-37-01         2 1450/1 188 

SO 06-37-02 
SO 06-37-01 

        3 1450/1 21 

SO 06-37-01         4 1450/1 2 

SO 06-37-02         5 1450/1 188 

SO 06-37-02 2509   1450/2 zastavaná plocha 6 1450/2 71 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

6026   1451/1 zastavaná plocha 7 1451/1 51 

SO 06-37-02 11959   1451/2 zastavaná plocha 8 1451/2 70 

SO 06-37-01 1   1456/1 ostatná plocha 9 1456/1 70 

SO 06-37-02 10380 3654/1   orná pôda 10 3654/1 34 

SO 06-37-02 9763 3658/2   orná pôda 11 3658/2 81 

SO 06-37-08         12 3658/2 36 

SO 06-37-08 9725 3662/2   orná pôda 13 3662/2 1 

SO 06-37-02         14 3662/2 115 

SO 06-37-08 9725 3663/2   orná pôda 15 3663/2 3 

SO 06-37-08 9725 3667/2   orná pôda 16 3667/2 9 

SO 06-36-04.1 9725 3687/1   orná pôda 17 3687/1 4 

SO 06-36-01         18 3687/1 4 

SO 06-36-01 9725 3687/2   orná pôda 19 3687/2 1 

SO 06-36-04.1 9725 3692/1   orná pôda 20 3692/1 10 

SO 06-37-01 1014   10074/1 vodná plocha 21 10074/1 38 

SO 06-37-08 9725   10077/15 orná pôda 22 10077/15 3 

SO 06-37-02  4375   10077/18 orná pôda 23 10077/18 69 

SO 06-37-02 9294   10077/19 orná pôda 24 10077/19 35 

SO 06-37-02 12021   10077/33 orná pôda 25 10077/33 90 

SO 06-37-02 6091   10077/34 orná pôda 26 10077/34 2 

SO 06-37-08 9473   10084 zastavaná plocha 27 10084 3 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

448 52285/1   orná pôda 28 52285/1 7 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

1878 52288   orná pôda 29 52288 12 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

966 52289   orná pôda 30 52289 11 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

10310 52292   orná pôda 31 52292 9 

SO 06-36-04.1 1059 52293   orná pôda 32 52293 1 

SO 06-36-01 4342 52469   zastavaná plocha 33 52469 11 

SO 06-36-01 9725 53621/101   orná pôda 34 53621/101 13 

SO 06-37-02 9725 53621/102   orná pôda 35 53621/102 117 

SO 06-36-01 9725 53622/2   zastavaná plocha 36 53622/2 7 

SO 06-37-02 8856 53650/3   orná pôda 37 53650/3 35 

SO 06-37-02 10883 53654/2   orná pôda 38 53654/2 33 

SO 06-35-20 11031 72835/2   zastavaná plocha 39 72835/2 32 

SPOLU 1 496 

Poznámka: Diel č. 40 je  menší ako 1 m2 a preto sa vo výkaze výmer neuvádza. 
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g) Vymenovanie jednotlivých pozemkov a stavieb, ktoré nie sú predmetom ohodnotenia 

Parcely evidované na listoch vlastníctva č. č. 2509, 11959, 1, 10380, 9725, 1014, 4375, 12021, 6091, 
9473, 448, 1878, 966, 10310, 1059, 4342, 8856, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres 

Spišská Nová Ves, okrem parciel uvedených v bode f). 

 
h) Informácia z územného plánu o záväzných regulatívoch priestorového usporiadania a 

funkčného využívania pozemkov, názov územného plánu k rozhodnému dátumu a 
identifikácia, kde je územný plán verejne prístupný (internetová stránka) 

Pozemky v lokalite sú využívané podľa funkčného využitia plôch v územnom pláne. Parcely na ktorých 
bude zriadené vecné bremeno budú využité na výstavbu nových alebo preložku jestvujúcich 

stavebných objektov (inžinierskych sietí a vedení), ktoré sú súčasťou stavby Modernizácia železničnej 

trate Žilina – Košice, úsek Poprad Tatry (mimo) – Krompachy. Polyfunkčné plochy, nebytové budovy, 
dopravná vybavenosť, plochy vedľa komunikácií, ochranná zeleň. 

 
Územný plán mesta Spišská Nová Ves a jeho zmeny a doplnky 1-6. Komplexný urbanistický návrh - 

funkčné plochy, verejné dopravné vybavenie, ochrana prírody a tvorby krajiny vrátane. 
 

(https://www.spisskanovaves.eu/hladam-info/strategicke-rozvojove-dokumenty/uzemny-plan-mesta-

a-jeho-zmeny-a-doplnky). 

  

https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2015/M_20_000.pdf
https://www.spisskanovaves.eu/fileadmin/snv/user_upload/editor/editor1/dokumenty/uzemny_plan/2015/M_20_000.pdf
https://www.spisskanovaves.eu/hladam-info/strategicke-rozvojove-dokumenty/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky
https://www.spisskanovaves.eu/hladam-info/strategicke-rozvojove-dokumenty/uzemny-plan-mesta-a-jeho-zmeny-a-doplnky
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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 existujúci 
úsek železničnej trate č. 180. Predmetná stavba je líniová verejnoprospešná stavba a je v súlade so 

schválenými územnoplánovacími dokumentáciami oboch samosprávnych krajov (Košický a Prešovský), 
cez ktoré prechádza.  

 

Červená línia na mapke predstavuje modernizovanú železničnú trať, žltá línia na mapke je pôvodná 
železničná trať. 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 a vyvolané investície, preložky inžinierskych sietí a vedení. 

 

 
 

 

a) Analýza polohy nehnuteľností  
Ohodnocované pozemky určené na vecné bremeno sa nachádzajú v k.ú. Spišská Nová Ves, obec 

Spišská Nová Ves. Okresné mesto Spišská Nová Ves má 34 855 obyvateľov k 31.12.2022 (ŠÚ SR). 
Spišská Nová Ves je vzdialená od krajského mesta Košice 94 km a do krajského mesta Prešov je cca 

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.  
 

Železničná trať zo stanice Spišská Nová Ves povedie cez obec Spišská Nová Ves v koridore pôvodnej 
trate a mimo obce ďalej cez polia po katastrálne územie Spišské Tomášovce. Dotknuté pozemky sú 

v obci Spišská Nová Ves v UČS 06, traťový úsek „Spišská Nová Ves – VÝH SPIŠSKÉ TOMÁŠOVCE“. 

Parcely registra KN-E a KN-C sú situované južne od železničnej trate, na západ od železničnej stanice 
a pri budúcej kruhovej križovatke Spišská Nová Ves západ. Umiestnené sú v zastavanom aj mimo 

zastavaného územia obce. Druh pozemkov je: orná pôda, ostatná plocha, zastavaná plocha 
a nádvorie, vodná plocha. Pozemky sa využívajú podľa druhu.  

 

POPRAD KROMPACHY 
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b) Analýza využitia nehnuteľnosti  

Stavba Modernizácia železničnej trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad-Tatry (mimo) - Krompachy je 
v dokumentácii pre územné rozhodnutie (DÚR) rozdelená na etapy pozostávajúce z ucelených častí 

stavby (UČS 05, 06), členených ďalej na jednotlivé prevádzkové súbory (PS) a stavebné objekty (SO). 
Plochy v rozsahu dielov podľa GP č. 55.201/2021 budú využívané pre umiestnenie SO 35 - Trakčné 

vedenia a energetika (verejné osvetlenie), SO 36 - Slaboprúdové rozvody (komunikačné káble), SO 37 

- Inžinierske siete (preložka vodovodu, preložka plynovodu, dažďová kanalizácia). 
 

Pôvodné parcely, na ktorých budú uložené inžinierske siete sú registra KN-C a KN-E, nachádzajú sa 
v zastavanom území obce, aj mimo zastavaného územia obce. Podľa výpisov z listov vlastníctva je 

druh pozemku: - orná pôda (pozemok využívaný pre rastlinnú výrobu, na ktorom sa pestujú obilniny, 
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okopaniny, krmoviny, technické plodiny, zelenina a iné poľnohospodárske plodiny alebo pozemok 

dočasne nevyužívaný pre rastlinnú výrobu), - zastavaná plocha a nádvorie (pozemok, na ktorom je 
dvor; pozemok, na ktorom je postavená nebytová budova označená súpisným číslom; ), - ostatná 

plocha (pozemok, na ktorom sú skaly, svahy, rokliny, výmole, vysoké medze s krovím alebo kamením 
a iné plochy, ktoré neposkytujú trvalý úžitok), - vodná plocha (vodný tok, prirodzený – rieka, potok; 

umelý – kanál, náhon a iné).  

 
Dotknuté parcely sú určené na vecné bremeno v súvislosti so stavbou „Modernizácia železničnej trate 

Žilina – Košice, úsek trate Poprad-Tatry (mimo) – Krompachy“. 
 

Plochy parciel v rozsahu dielov podľa GP č. 55.201/2021 v rámci stavby - UČS 06, traťový úsek 
„Spišská Nová Ves – VÝH SPIŠSKÉ TOMÁŠOVCE“ budú využívané pre umiestnenie prevádzkových a 

stavebných objektov: 

 

• SO 06-36-04.1 - Preložka káblov ORANGE v žkm 177,750, 

• SO 06-36-01 - Preložka káblov Slovak Telecom na cestnom nadjazde v žkm 173,752, 

• SO 06-37-02 - Preložky vodovodov v žkm 173,730, 

• SO 06-37-08 - Preložka VTL plynovodu DN 100 v žkm 173,858, Spišská Nová Ves, 

• SO 06-37-01 Križovatka "Spišská Nová Ves-západ" - dažďová kanalizácia a ORL, 

• SO 06-35-20 - Spišská Nová Ves, verejné osvetlenie križovatky "Spišská Nová Ves-západ". 
 

c) Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľností, najmä závady 
viaznuce 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 
 
Pôvodné parcely sú geometricky a polohovo určené, zobrazené v katastrálnej mape a označené 
parcelnými číslami (register KN-C a  KN-E). Ohodnocuje sa podľa právneho stavu. Výmera vecných 

bremien – línia inžinierskych sietí a ochranné pásmo sú zakreslené v geometrickom pláne a označené 
číslom dielu (1 až 39). Vo výkaze výmer je uvedené číslo dielu a jeho výmera.  

 

Predmetné pozemky sú umiestnené na západ od železničnej stanice a pri budúcej kruhovej križovatke 
Spišská Nová Ves západ. Všeobecná situácia – prevažne priemyselné oblasti mesta. V meste premáva 

mestská hromadná doprava. Plochy sú určené na verejné dopravné a technické vybavenie. Dobrá 
vybavenosť technickou infraštruktúrou, možnosť napojenia na vodu, elektro, plyn. 

 

Pozemky sú hodnotené ako stavebné pozemky (inžinierska stavba). Pozemky sa nachádzajú v k.ú. 
Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves. Okresné mesto Spišská Nová Ves malo 34 855 trvale 

bývajúcich obyvateľov k 31.12.2022 (ŠÚ SR). Východisková hodnota pozemkov vychádza zo 60 % 
z hodnoty pre krajské mesto (Košice, 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. Povyšujúce a redukujúce 
faktory sa neaplikujú. 

2.1.1 GP 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, 
okres Spišská Nová Ves 

 

Parcela Druh pozemku 
Spolu výmera 

[m2] 
Spoluvlastnícky 

podiel 
Výmera 

[m2] 

GP 55.201/2021  
diely 1- 39   

orná pôda, zastavaná plocha, 
ostatná plocha, vodná plocha 

1,00 1/1 1,00 

 

Obec:     Spišská Nová Ves 

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

prevažne priemyselné oblasti mesta 

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 

1,05 

nebytové stavby so štandardným vybavením a dopravná infraštruktúra 

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 

plochy určené pre verejné dopravné a technické vybavenie 

kI 
koeficient technickej 

infraštruktúry pozemku 

3. dobrá vybavenosť (možnosť napojenia najviac na tri druhy 
verejných sietí, napríklad miestne rozvody vody, elektriny, zemného 
plynu) 1,30 

voda, elektrina, plyn 

kZ 
koeficient povyšujúcich 

faktorov 

0. nevyskytuje sa 1,00 

kR 
koeficient redukujúcich 

faktorov 
0. nevyskytuje sa 1,00 

 
JEDNOTKOVÁ HODNOTA POZEMKU 
 

Názov Výpočet Hodnota 

Koeficient polohovej diferenciácie kPD = 1,30 * 1,05 * 1,00 * 1,10 * 1,30 * 1,00 * 1,00 1,9520 

Jednotková všeobecná hodnota pozemku VŠHMJ = VHMJ * kPD = 15,94 Eur/m2 * 1,9520 31,11 Eur/m2 

 
VYHODNOTENIE 

 

Názov Výpočet 
Všeobecná hodnota 

[Eur] 

parcela GP 55.201/2021 1,00 m2 * 31,11 Eur/m2 * 1/1 31,11 

Spolu  31,11 

 



16 
 

3. NÁJOM POZEMKOV 
 

3.1 NÁJOM POZEMKOV VÝPOČTOM 
 
Ročné nájomné za m2 pozemku je stanovené výpočtom podľa platnej právnej úpravy. Pri výpočte 

nájmu je použitá priemerná úroková miera pri nových vkladoch domácností s dohodnutou splatnosťou 
od 1 do 2 rokov vo výške 2,08 %, priemer za XII/2022 – XI/2023. Uvažuje sa so základnou sadzbou 

dane z príjmu pre fyzické osoby vo výške 19 %. Uvažované obdobie predpokladanej návratnosti  
investícií je 20 rokov. Pri výpočte nájmu pozemku sa vychádza zo všeobecnej hodnoty pozemku/m2. 

 
3.1.1  GP 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, 

okres Spišská Nová Ves 
 

VŠH m2 pozemku polohovou diferenciáciou:  31,110 Eur 
Obdobie predpokladanej návratnosti investície:  20 rokov 

Úroková miera:  2,08 % 
Daň z príjmu:  19 % 

Koeficient zohľadňujúci daňové zaťaženie:  1,19 

Počet MJ pozemku:  1,00 m2 
 

Nájom za rok na m2:  VŠHNPMJ = VŠHPOZMJ  * 






(1 + k)n * k

(1 + k)n - 1
 * kn 

  VŠHNPMJ = 31,110 * 






(1 + 0,0208)20 * 0,0208

(1 + 0,0208)20 - 1
 * 1,19 = 2,282 Eur/m2/rok 

 

Nájom za rok spolu: VŠHNP = M * VŠHNPMJ = 1,00 m2 * 2,282 Eur/m2/rok = 2,28 Eur/rok 

 

4. VECNÉ BREMENÁ (PRÁVA A ZÁVADY) 
 
Stanovuje sa všeobecná hodnota vecného bremena uloženia inžinierskej siete (SO 06-36-04.1 - 

Preložka káblov ORANGE v žkm 177,750; SO 06-36-01 - Preložka káblov Slovak Telecom na cestnom 

nadjazde v žkm 173,752; SO 06-37-02 - Preložky vodovodov v žkm 173,730; SO 06-37-08 - Preložka 

VTL plynovodu DN 100 v žkm 173,858, Spišská Nová Ves; SO 06-37-01 Križovatka "Spišská Nová Ves-

západ" - dažďová kanalizácia a ORL; SO 06-35-20 - Spišská Nová Ves, verejné osvetlenie križovatky 

"Spišská Nová Ves-západ"), k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves 

v rozsahu dielov (1-39) podľa GP č. 55.201/2021. 

 

4.1 Cena za 1 m2: GP 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec 
Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves 

 
Bežný hrubý príjem predstavuje príjem z nájmu pozemku. Náklady spojené s dosiahnutím hrubého 

príjmu sú daň z pozemku vypočítané podľa VZN č. 5/2023 o miestnych daniach a miestnom poplatku 

za komunálne odpady a drobné stavebné odpady, na území mesta Spišská Nová Ves, účinné od 

01.01.2024. Podľa tohto VZN za k.ú. Spišská Nová Ves - pre druh pozemku orná pôda je základ dane 

hodnota 0,2399 Eur/m2, zastavaná plocha, ostatná plocha je základ dane hodnota 4,64 Eur/m2 a ročná 

sadzba dane je 0,54 %. Daň na m2 pozemku prepočítaná na 1 m2: (723*4,64*0,0054 +735*0,2399 

*0,005 (723+735)= 0,01 Eur/m2. Stanovená je jednotková všeobecná hodnota vecného bremena - 

jednorazová odplata za zriadenie vecného bremena v Eur/m2. 
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4.1.1 Základné údaje  
 
Zadelenie vecného bremena:  Závada viaznuca na nehnuteľnosti 

Obdobie:  Časovo neobmedzené 
Doba trvania:  20 r. 

Úroková miera:  2,08 % 

 

4.1.2  Bežný hrubý príjem  

 

Názov Výpočet MJ MJ Počet MJ 
Hrubý príjem/MJ 

[Eur/rok] 
Hrubý príjem spolu 

[Eur/rok] 

Príjem z prenájmu 1 m2 1,00 2,282 2,28 

 

4.1.3 Bežný odčerpateľný zdroj 
 

Náklady spojené s dosiahnutím hrubého príjmu 

 

Názov vynaloženého nákladu 
Náklady vzorcom 

 [Eur/rok] 
Náklady spolu 

[Eur/rok] 

Daň z nehnuteľnosti 0,01 0,01 

Predpokladané bežné náklady spolu:  0,01 

 

Odhadovaná strata:  30 % 
 

Bežný odčerpateľný zdroj (OZBE):  
OZBE = 2,28 - 0,01 - 0,68 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1,59 Eur/rok 

 

4.1.4 Budúci znížený odčerpateľný zdroj 
 

Náklady spojené s dosiahnutím hrubého príjmu so zohľadnením závady 
 

Názov vynaloženého nákladu 
Náklady vzorcom 

 [Eur/rok] 
Náklady spolu 

[Eur/rok] 

Daň z nehnuteľnosti 0,01 0,01 

Predpokladané bežné náklady spolu:  0,01 

 
Odhadovaná strata:  30 % 

Obmedzenie z titulu závady:   
skutočné:  35 % 

prepočítané vo vzťahu k bežnému odčerpateľnému zdroju so zohľadnením odhadovanej straty 
35 * (100 - 30) / 100 = 24,50 % 

 

Budúci odčerpateľný zdroj (OZBU):  
OZBU = 2,28 - 0,01 - 0,68 (30% strata) - 0,56 (24,5% obmedzenie) = 1,03 Eur/rok 

 

4.1.5 Hospodárska ujma 
 
OZHU = |OZBU - OZBE| = |1,03 - 1,59| = 0,56 Eur/rok 

 
4.1.6 Všeobecná hodnota práva a závady 
 
Úroková miera:  k = 2,08 / 100 = 0,0208 
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Všeobecná hodnota ročnej odplaty za zriadenie vecného bremena 

 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 

VŠHVB = 0,56 * 
(1 + 0,0208)1 - 1

(1 + 0,0208)1 * 0,0208
 

 

VŠHVB = 0,55 Eur 
 

VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 0,55 / 1 = 0,55 Eur/m2 

 
Všeobecná hodnota jednorazovej odplaty za zriadenie vecného bremena 

 

VŠHVB = OZ * 
(1 + k)n - 1

(1 + k)n * k
 

VŠHVB = 0,56 * 
(1 + 0,0208)20 - 1

(1 + 0,0208)20 * 0,0208
 

 
VŠHVB = 9,09 Eur 

 
VŠHVBMJ = VŠHVB/ MJ = 9,09 / 1 = 9,09 Eur/m2 
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III. ZÁVER 
 

1. OTÁZKY ZADÁVATEĽA 
 

Stanovenie všeobecnej hodnoty vecného bremena uloženia inžinierskych sietí v k.ú. Spišská Nová Ves, 
obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves podľa geometrického plánu č. 55.201/2021. 

 

2. ODPOVEĎ NA OTÁZKY  
 
Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 452/2021 Z. z. §23 ods. 7 v platnom znení vo 

vyznačenom rozsahu o vzdialenosti 0,5 m po oboch stranách od osi jeho trasy no parcelách registra 
EKN č.: 3687/1, 3692/1, 52285/1, 52288, 52289, 52292, 52293 a registra CKN č. 1451/1 v rozsahu 

dielov č.: 7, 17, 20, 28, 29, 30, 31, 32 v prospech oprávnenej osoby. (SO 06-36-04.1) 
 

Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 452/2021 Z. z. § 23 ods. 7 v platnom znení vo 

vyznačenom rozsahu o vzdialenosti 0,5 m po oboch stranách od osi jeho trasy na parcelách registra 
EKN č.: 3687/1, 3687/2, 52285/1, 52288, 52289, 52292, 52293, 52469, 53621/101, 53622/2 a 

registra CKN č. 1451/1 v rozsahu dielov č.: 7, 18, 19, 28, 29, 30, 31, 33, 34, 36 v prospech 
oprávnenej osoby. (SO 06-36-01) 

 

Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 442/2002 Z. z. § 19 v platnom znení vo vyznačenom 
rozsahu o vzdialenosti 1,8 m po oboch stranách od osi potrubia na parcelách registra EKN č.: 3654/1, 

3658/2, 3662/2, 53621/102, 53650/3, 53654/2 a registra CKN č. 1450/1, 1450/2, 1451/2, 10077/18, 
10077/19, 10077/33, 10077/34 v rozsahu dielov č.: 1, 3, 5, 6, 8, 10, 11, 14, 23, 24, 25, 26, 35, 37, 38 

v prospech oprávnenej osoby. (SO 06-37-02) 

 
Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 251/2012 Z. z. § 79 ods. 2 v platnom znení vo 

vyznačenom rozsahu o vzdialenosti 4 m po oboch stranách od osi plynovodu na parcelách registra 
EKN č.: 3658/2, 3662/2, 3663/2, 3667/2 o registra CKN č. 10077/15, 10084 v rozsahu dielov č.: 12, 

13, 15, 16, 22, 27 v prospech oprávnenej osoby. (SO 06-37-08) 
 

Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 442/2002 Z. z. § 19 v platnom znení vo vyznačenom 

rozsahu o vzdialenosti 3 m po oboch stranách od osi potrubia na parcelách registra CKN č. 1450/1, 
1456/1, 10074/1 v rozsahu dielov č.: 2, 3, 4, 9, 21 v prospech oprávnenej osoby. (SO 06-37-01) 

 
Zriaďuje sa vecné bremeno podľa Zákona č. 251/2012 Z. z. § 43 v platnom znení vo vyznačenom 

rozsahu o vzdialenosti 1 m po oboch stranách krajného kábla na parcele registra EKN č. 72835/2 v 

rozsahu dielu č.: 39 v prospech oprávnenej osoby. (SO 06-35-20) 
 

Všeobecná hodnota vecného bremena – náhrada za priznanie práva uloženia inžinierskych sietí v k.ú. 
Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves podľa geometrického plánu č. 

55.203/2021, bola stanovená výpočtom podľa Prílohy č. 3, bod F. VŠEOBECNÁ HODNOTA ZÁVAD, 
vyhlášky č. 492/2004 Z.z. v platnom znení.  
 

a) Rekapitulácia všeobecných hodnôt vecného bremena pozemkov 
 
Vecné bremeno je na stavebné objekty podľa GP č. 55.201/2021: 
 

• SO 06-36-04.1 - Preložka káblov ORANGE v žkm 177,750, 

• SO 06-36-01 - Preložka káblov Slovak Telecom na cestnom nadjazde v žkm 173,752, 

• SO 06-37-02 - Preložky vodovodov v žkm 173,730, 

• SO 06-37-08 - Preložka VTL plynovodu DN 100 v žkm 173,858, Spišská Nová Ves, 

• SO 06-37-01 Križovatka "Spišská Nová Ves-západ" - dažďová kanalizácia a ORL, 

• SO 06-35-20 - Spišská Nová Ves, verejné osvetlenie križovatky "Spišská Nová Ves-západ". 
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GP č. 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves, obec Spišská Nová Ves, okres Spišská Nová Ves 

 

Stavebný 
 objekt 

Číslo LV 

Číslo parcely 
Diel 
číslo 

Rozsah 
VB (m2) 

VŠH 
vecného 
bremena  
(Eur/m2) 

VŠH vecného 
bremena 

(Eur) KN-E KN-C 

SO 06-37-02 2509   1450/1 1 9 9,09 81,81 

SO 06-37-01       2 188 9,09 1 708,92 

SO 06-37-02 
SO 06-37-01 

      3 21 9,09 190,89 

SO 06-37-01       4 2 9,09 18,18 

SO 06-37-02       5 188 9,09 1 708,92 

SO 06-37-02 2509   1450/2 6 71 9,09 645,39 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

6026   1451/1 7 51 9,09 463,59 

SO 06-37-02 11959   1451/2 8 70 9,09 636,30 

SO 06-37-01 1   1456/1 9 70 9,09 636,30 

SO 06-37-02 10380 3654/1   10 34 9,09 309,06 

SO 06-37-02 9763 3658/2   11 81 9,09 736,29 

SO 06-37-08       12 36 9,09 327,24 

SO 06-37-08 9725 3662/2   13 1 9,09 9,09 

SO 06-37-02       14 115 9,09 1 045,35 

SO 06-37-08 9725 3663/2   15 3 9,09 27,27 

SO 06-37-08 9725 3667/2   16 9 9,09 81,81 

SO 06-36-04.1 9725 3687/1   17 4 9,09 36,36 

SO 06-36-01       18 4 9,09 36,36 

SO 06-36-01 9725 3687/2   19 1 9,09 9,09 

SO 06-36-04.1 9725 3692/1   20 10 9,09 90,90 

SO 06-37-01 1014   10074/1 21 38 9,09 345,42 

SO 06-37-08 9725   10077/15 22 3 9,09 27,27 

SO 06-37-02  4375   10077/18 23 69 9,09 627,21 

SO 06-37-02 9294   10077/19 24 35 9,09 318,15 

SO 06-37-02 12021   10077/33 25 90 9,09 818,10 

SO 06-37-02 6091   10077/34 26 2 9,09 18,18 

SO 06-37-08 9473   10084 27 3 9,09 27,27 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

448 52285/1   28 7 9,09 63,63 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

1878 52288   29 12 9,09 109,08 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

966 52289   30 11 9,09 99,99 

SO 06-36-04.1 
SO 06-36-01 

10310 52292   31 9 9,09 81,81 

SO 06-36-04.1 1059 52293   32 1 9,09 9,09 

SO 06-36-01 4342 52469   33 11 9,09 99,99 
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SO 06-36-01 9725 53621/101   34 13 9,09 118,17 

SO 06-37-02 9725 53621/102   35 117 9,09 1 063,53 

SO 06-36-01 9725 53622/2   36 7 9,09 63,63 

SO 06-37-02 8856 53650/3   37 35 9,09 318,15 

SO 06-37-02 10883 53654/2   38 33 9,09 299,97 

SO 06-35-20 11031 72835/2   39 32 9,09 290,88 

SPOLU 1 496  13 598,64 

 

b) Súčet všeobecných hodnôt vecného bremena pozemkov so 
zaokrúhlením 

 

Všeobecná hodnota vecného bremena pozemkov spolu 13 598,64 Eur 

Všeobecná hodnota vecného bremena pozemkov spolu zaokrúhlene 13 600,00 Eur 

 

Slovom: Trinásťtisícšesťsto Eur  
 

Všeobecná hodnota vecného bremena je stanovená s DPH. 
 
 
 
 

Znalecký úkon vypracoval: kolektív interných a externých spolupracovníkov znaleckej organizácie pod 

vedením štatutárneho orgánu Ing. Tomáša Dubovca.  

 
Pred súdom alebo iným orgánom verejnej moci môže osobne potvrdiť správnosť a podať žiadané 

vysvetlenia: Ing. Lucia Masárová. 
 

 
 

 

V Bratislave, dňa 26.01.2024  

 
 
 

  Ing. Miroslav Vallo 
 Podpis štatutárneho orgánu 

 

 

 
 

 Ing. Lucia Masárová 
Podpis zodpovednej osoby  
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IV. PRÍLOHY 
 
1. Objednávka č. 046/2024-Ba zo dňa 17.01.2024 

2. Geometrický plán č. 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves 
3. Ortofotomapa s vyznačeným GP 55.201/2021, k.ú. Spišská Nová Ves 

4. Koordinačná situácia – Modernizácia železničnej trate Žilina – Košice, úsek trate Poprad Tatry 
(mimo) -  Krompachy, číslo dokumentácie B.3 príloha č. 12, dátum 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  
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Príloha č. 1 
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Príloha č. 2 
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Príloha č. 3 

Ortofotomapa s vyznačeným GP 55.201/2021 , k.ú. Spišská Nová Ves 
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   Príloha č. 4 

 

 



35 
 

 

 
 



36 
 

Príloha č. 5 
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Príloha č. 6 
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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 6/2024. 
 

Znalecká organizácia si je vedomá následkov vedome nepravdivého znaleckého posudku. 
 

 

 
 

 
 
 

Ing. Miroslav Vallo 
 Podpis štatutárneho orgánu 

 
 

 

 

Ing. Lucia Masárová 
Podpis zodpovednej osoby  

 


