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I. ĐVOD 
 

1. Đloha znalca a predmet znaleck®ho sk¼mania  

Stanovenie vġeobecnej hodnoty vecn®ho bremena uloģenia inģinierskych siet²  pre  stavbu: 
ĂModerniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 

Vydrn²k (mimo) ï Markuġovce (mimo), podŎa GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 
Spiġsk§ Nov§ Ves. 
 

2. Đļel znaleck®ho posudku  

Majetkopr§vne vysporiadanie pozemkov ï jednorazov§ odplata za zriadenie vecn®ho bremena, 

k.¼. Smiģany. 
 

3. D§tum, ku ktor®mu je posudok vypracovanĨ (rozhoduj¼ci na zistenie stavebnotechnick®ho stavu) 
20.09.2025 

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

16.10.2025 
 

5. Podklady na vypracovanie posudku   

a)  podklady dodan® zad§vateŎom 

¶ Objedn§vka ļ.: 492-S/2025-Le zo dŔa 21.08.2025. 

¶ GeometrickĨ pl§n ļ. 20-205/2025 na zriadenie vecn®ho bremena na parcele reg. KN-C ļ. 1820/8, 
1820/159, 1820/160, 1820/162, 1307/2, 1301/3, 1234/4 a  na p. reg. KN-E ļ. 1801/4, 2418/101, 

91768/4, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, vyhotovil GEOKOD s.r.o., Ģitn§ 21, 
831 06 Bratislava dŔa 11.08.2025, ¼radne overenĨ 9.09.2025, pod ļ²slom G1-629/2025. 

¶ 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 14.11.2007, 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. 

¶ Osvedļenie o strategickej invest²cii ļ. 20317/2024/SSD/59606-M na investiļnĨ projekt ĂModerniz§cia 

ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad- Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 Markuġovce 
(mimo) ï Vydrn²k (mimo), vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, N§mestie slobody 6, 

810 05 Bratislava, dŔa 05.08.2024. 

¶ Osvedļenie o strategickej invest²cii ļ. 07554/2025/SSP/8956-M na investiļnĨ projekt ĂModerniz§cia 

ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad- Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 Vydrn²k 
(mimo) - Markuġovce (mimo),  vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, N§mestie slobody 

6, 810 05 Bratislava, dŔa 25.02.2025. 

¶ Koordinaļn§ situ§cia stavby (nģkm 174,000 ï 175,700) ï Moderniz§cia trate Ģilina ï Koġice, ¼sek 

trate Poprad Tatry (mimo) ï Krompachy, ĻasŠ: A.2 Vydrn²k (mimo)  - Markuġovce (mimo), ļ²slo 

stavby: A06099, ļasŠ stavby/ UĻS: A.2/UĻS 06, ļasŠ dokument§cie B.3, ļ²slo pr²lohy 2.14, vypracoval 
gener§lny projektant Valbek SK, spol. s r.o., Eurovea Central 1, Pribinova 4,  811 09 Bratislava, 

d§tum 12/2024. 

b)  podklady z²skan® znalcom 

¶ VĨpisy z LV ļ. 1, 4358, 3333, 3435, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, vytvoren® 

cez katastr§lny port§l. 

¶ Mapky ZBIGS za lokalitu a dotknut® parcely. 

¶ ĐzemnĨ pl§n obce Smiģany v znen² zmien a doplnkov 7/2002, 5/2018 a 6/2019 , (https://  
www.smizany.sk/uzemny-plan.html) . 

¶ Vklady prijat® v eur§ch - priemern® ¼rokov® miery zo stavu a novĨch obchodov (web str§nka NBS). 

https://www.nbs.sk/sk/statisticke -udaje/financne-trhy/urokove -sadzby/priemerne-urokove-miery-
vkladov-v-bankach/,  rok 2024-2025, verejne dostupnĨ doklad. 

 

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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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. 200/2022 Z.z. o ¼zemnom pl§novan² v znen² neskorġ²ch predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 25/2025 Z.z. StavebnĨ z§kon a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov (StavebnĨ z§kon) 

v platnom znen². 

¶ Z§kon ļ. 26/2025 Z.z. Z§kon o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov v s¼vislosti so zmenami 

vyvolanĨmi StavebnĨm z§konom 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. 442/2002 Z.z. o verejnĨch vodovodoch a verejnĨch kanaliz§ci§ch a o zmene a doplnen² 

z§kona ļ. 276/2001 Z. z. o regul§cii v sieŠovĨch odvetviach v platnom znen². 
¶ 251/2012 Z.z. o energetike a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov platnom znen². 
¶ Z§kon ļ. 513/2009 Z.z. o dr§hach a o zmene a doplnen² niektorĨch predpisov v znen² neskorġ²ch 

predpisov. 

¶ Z§kon ļ. 142/2024 Z.z. o mimoriadnych opatreniach pre strategick® invest²cie a pre vĨstavbu 

transeur·pskej dopravnej siete a o zmene a doplnen² niektorĨch z§konov. 
 

7. Defin²cie posudzovanĨch veliļ²n a pouģitĨch postupov 
PodŎa pr²lohy ļ. 3 vyhl§ġky Ministerstva spravodlivosti SR ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen²: 

 

Defin²cie: 
 

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 OZ je odļerpateŎnĨ zdroj, ktorĨm sa rozumie disponibilnĨ 

https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2004/491/
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vĨnos dosiahnuteŎnĨ pri riadnom hospod§ren² formou pren§jmu pozemku a k 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.  

 
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 z§kona ļ. 237/2000 Z.z.), 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/m2 

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);  
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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);  
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 stanoven² vġeobecnej hodnoty pozemku na ¼ļely vysporiadania vlastn²ckych pr§v k pozemku medzi 
vlastn²kom stavby a vlastn²kom pozemku sa pri hodnoten² redukuj¼cich faktorov neprihliada na z§Šaģe 

sp¹soben® vlastn²kom stavby (napr²klad stavba na cudzom pozemku a pod.).  
 

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 m¹ģu 
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. 
 

N§jom pozemkov 

 
VĨpoļet objekt²vneho n§jomn®ho sa riadi ustanoveniami Pr²lohy ļ. 3 vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z v platnom 

znen²,  pod bodom ĂGñ je uvedenĨ ĂVĨpoļet vġeobecnej hodnoty n§jmu za pozemokñ. Vġeobecn¼ 
hodnotu n§jmu za pozemok moģno stanoviŠ porovn§van²m alebo vĨpoļtom podŎa vzŠahu:  

 
                   (1+k) n * k  

VĠHNPMJ = VĠHPOZMJ * [ ------------- ] * k N  (Eur/m2, rok)  

                   (1+k) n -  1 
kde: 

VĠHPOZMJ - vġeobecn§ hodnota pozemku na mern¼ jednotku (Eur/m2), 
k   - ¼rokov§ miera, ktor§ sa do vĨpoļtu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100), 

kN    - koeficient zohŎadŔuj¼ci daŔov® zaŠaģenie daŔou z pr²jmu, ktorĨ sa rovn§ (100+N)/100, kde N 

 vyjadruj¼ n§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho vĨnosu (daŔ z pr²jmu v percent§ch), 
n     - obdobie predpokladanej n§vratnosti invest²cie, spravidla v intervale 15 aģ 40 rokov, v z§vislosti  

od ekonomickĨch, polohovĨch a fyzickĨch faktorov. 
 

Vecn® bremen§ (pr§va a z§vady) 
 

VĨpoļet vġeobecnej hodnoty vecn®ho bremena je podŎa ustanoven² Pr²lohy ļ. 3 vyhl§ġky ļ. 492/2004 

Z.z. v platnom znen² - bod F) vġeobecn§ hodnota z§vad. Pri vĨpoļte hodnoty vġeobecnej vecn®ho 
bremena sa vych§dza zo vġeobecnej hodnoty nehnuteŎnosti a z hodnoty jej n§jmu.  
 

Hodnoty z§vad viaznucich na nehnuteŎnosti sa odhadn¼ podŎa veŎkosti hospod§rskej ujmy, ktor§ 
vyplĨva zo z§vady pre zaŠaģen®ho (vlastn²ka). VĨpoļet sa vykon§ kapitaliz§ciou hospod§rskej ujmy 
(rozdielu bud¼cich zn²ģenĨch odļerpateŎnĨch zdrojov oproti beģnĨm odļerpateŎnĨm zdrojom) poļas 
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ļasovo obmedzen®ho obdobia. Pri z§vad§ch neobmedzen®ho trvania sa vezme za z§klad vĨpoļtu 
obdobie 20-tich rokov, pri z§vad§ch presne obmedzen®ho trvania toto obdobie. Trvalo odļerpateŎnĨ 
zdroj (hospod§rska ujma) predstavuje rozdiel medzi bud¼cim odļerpateŎnĨm zdrojom a beģnĨm 
odļerpateŎnĨm zdrojom (OZHU = OZBU ï OZBE). BeģnĨ odļerpateŎnĨ zdroj (OZBE) sa vypoļ²ta ako hrubĨ 
vĨnos z n§jmu pozemku, ktorĨ je zn²ģenĨ o beģn¼ stratu vĨnosu z n§jomn®ho (stanoven§ %-nou vĨġkou 
z hrub®ho vĨnosu) a o n§klady (daŔ z pozemku, spr§vne n§klady a pod., ak ich zabezpeļuje vlastn²k). 
Pri bud¼com odļerpateŎnom zdroji (OZBU) sa od hrub®ho vĨnosu z n§jmu pozemku odpoļ²ta okrem 
n§kladov a straty vĨnosu z n§jomn®ho aj odhadovan§ strata z d¹vodu oļak§van®ho zriadenia vecn®ho 
bremena vo vĨġke odhadovan®ho %, zohŎadŔuj¼ce bud¼ce vyuģitie s¼ļasnĨm vlastn²kom. 
 

VĨpoļet vġeobecnej hodnoty vecn®ho bremena sa vykon§ podŎa vzorca 
 

       n           OZt  
VĠHVB = ₔ * [ ---------- ]   (Eur) 

      t=1        (1+k) t  
kde: 

OZt je trvalo odļerpateŎnĨ zdroj (eur/rok), ktorĨ sa vypoļ²ta ako rozdiel bud¼cich zn²ģenĨch 

odļerpateŎnĨch zdrojov oproti beģnĨm odļerpateŎnĨm zdrojom (napr. hodnota zvĨġenia alebo 
zn²ģenia roļnej n§jomnej sadzby vyplĨvaj¼ca z vecn®ho bremena) 

n je ļasov® obdobie trvania vecn®ho bremena (pri neobmedzenom trvan² plat² n = 20 rokov) 
k ¼rokov§ miera, ktor§ sa do vĨpoļtu dosadzuje v desatinnom tvare (%/100).  

 

8. Osobitn® poģiadavky zad§vateŎa 
Neboli urļen®. 
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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. N§jom je stanovenĨ vĨpoļtom. 

Hodnota vecn®ho bremena je vypoļ²tan§ podŎa bodu F. Vġeobecn§ hodnota z§vad pr²lohy ļ. 3 Vyhl§ġky 
ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen². 

 
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. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves. VĨpisy 

z listu vlastn²ctva boli vytvoren® cez katastr§lny port§l. Druh pozemku podŎa ¼dajov na LV. Uveden® s¼ 
len relevantn® ¼daje.  

 
VĨpis z LV ļ. 1 

¶ parcela KN-C ļ. 1234/4, 1307/2, 1301/3  ï zastavan§ plocha a n§dvorie, umiestnenie v zastavanom 
¼zem² obce, 1820/8 ï orn§ p¹da mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k - obec Smiģany, N§mestie 

M. Pajduġ§ka 1341/50, 053 11 Smiģany, SR, IĻO: 691721, Šarchy ï vecn® bremeno zo z§kona 
spoļ²vaj¼ce v pr§ve vstupu na pozemok parcely CKN ļ. 1307/2 za ¼ļelom umiestnenia, prev§dzky, 

¼drģby a opr§v energetickĨch zariaden² v rozsahu podŎa Geometrick®ho pl§nu ļ. 244/2008, podŎa 

N§vrhu na z§pis zo dŔa 8. 4. 2009, v prospech VĨchodoslovensk§ distribuļn§ a.s., Mlynsk§ 3, Koġice, 
IĻO 36 599 361, ako vlastn²ka NN k§blovej siete. 

 
VĨpis z LV ļ. 4358 

¶ parcela KN-E ļ. 2418/101 ï ostatn§ plocha, umiestnenie mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k - 

KoġickĨ samospr§vny kraj, N§mestie maratonu mieru 1, Koġice, PSĻ 042 66, SR, Šarchy -  bez tiarch. 

 
VĨpis z LV ļ. 3333 

¶ parcela KN-C ļ. 1820/160, 1820/159 ï orn§ p¹da, parc. KN-E ļ.1801/4 ï orn§ p¹da, umiestnenie 

mimo zastavan®ho ¼zemia obce, vlastn²k - obec Smiģany, N§mestie M. Pajduġ§ka 1341/50, 053 11 
Smiģany, SR, IĻO: 691721, MIGI, spol.s.r.o., 053 21, Matejovce nad Horn§dom, ļ. 96, SR, IĻO: 

36187232, Šarchy -  bez tiarch. 
 

VĨpis z LV ļ. 3435 

¶ parcela KN-E ļ. 91768/4 ï orn§ p¹da, KN-C ļ. 1820/162 ï orn§ p¹da, umiestnenie mimo zastavan®ho 

¼zemia obce, vlastn²k - obec Smiģany, N§mestie M. Pajduġ§ka 1341/50, 053 11 Smiģany, SR, IĻO: 
691721, Šarchy ï bez tiarch predmetnĨm parcel§m. 

 
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 20.09.2025.  

 
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. 
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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. Na  LV je zap²sanĨ doterajġ² stav podŎa 
GP ļ. 20-205/2025.  

 

f) Vymenovanie jednotlivĨch stavieb a pozemkov, ktor® s¼ predmetom ohodnotenia 
Pozemky ï podŎa GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves, zoznam 

parciel podŎa objedn§vky, stav pr§vny. 
 

Stavebn® objekty: 

¶ SO 06-35-06 Đprava vn veden² VSE 

¶ SO 06-37-06 Preloģky vodovodov v ģkm 175,852 

 
 

Doterajġ² stav  
Zmeny podŎa GP ļ. 20-205/2025  

 a vyļ²slenie rozsahu vecn®ho bremena 

 Ļ²slo 

Druh 
pozemku 

Diel 
ļ²slo 

od 
parcely 
ļ²slo 

m2 
listu 

vlastn. 
parcely  

LV KN-E KN-C 

1   1234/4 zast.pl. 1 1234/4 40 

4358 2418/101   ost.pl. 2 2418/101 42 

        9 2418/101 6 

3333 1801/4   orn§ p. 3 1801/4 31 

3333   1820/160 orn§ p. 4 1820/160 54 

3333   1820/159 orn§ p. 5 1820/159 14 

3435   1820/162 orn§ p. 6 1820/162 20 

1   1307/2 zast.pl. 7 1307/2 32 

1   1301/3 zast.pl. 8 1301/3 11 

3435 91768/4   orn§ p. 10 91768/4 13 

1   1820/8 orn§ p. 11 1820/8 44 

 SPOLU  307  

 

 

g) Vymenovanie jednotlivĨch pozemkov a stavieb, ktor® nie s¼ predmetom ohodnotenia 
Parcely veden® na listoch vlastn²ctva ļ. 1, 3333, 3435, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ 

Ves, okrem parciel uvedenĨch v bode f).   
 

h)  Inform§cia z ¼zemn®ho pl§nu o z§vªznĨch regulat²voch priestorov®ho usporiadania a 

funkļn®ho vyuģ²vania pozemkov, n§zov ¼zemn®ho pl§nu k rozhodn®mu d§tumu a 
identifik§cia, kde je ¼zemnĨ pl§n verejne pr²stupnĨ (internetov§ str§nka). 

PodŎa ¼zemn®ho pl§nu s¼ plochy urļen® pre dopravn® vybavenie a izolaļn¼ zeleŔ. ĐzemnĨ pl§n obce 
Smiģany v platnom znen² (https://www.smizany.sk/uzemny-plan.html).  

PodŎa rozhodnutia o umiestnen² stavby ĂModerniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad 

ï Tatry (mimo) - Krompachy a  Osvedļenia o strategickej invest²cii na investiļnĨ projekt ĂModerniz§cia 
ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad - Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 Vydrn²k (mimo) 

- Markuġovce (mimo) dotknut® parcely bud¼ vyuģit® pre prekl§dku inģinierskych siet² vyvolan¼ 
realiz§ciou  tejto stavby. 
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3. 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. Rekonġtrukcia ģelezniļnej trate Poprad - Spiġsk§ Nov§ Ves je jednĨm z kŎ¼ļovĨch projektov 

obnovy v tomto regi·ne. 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.  

 
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. Ļerven§ 

l²nia na mapke predstavuje modernizovan¼ ģelezniļn§ traŠ, ģlt§ l²nia na mapke je p¹vodn§ ģelezniļn§ 
traŠ. 

 
 

 

V Spiġskej Novej Vsi v km 173,6 sa stavba ģelezniļnej trate rozdeŎuje na UĻS 05, traŠovĨ ¼sek 
Markuġovce - ĢST SPIĠSKĆ NOVĆ VES a UĻS 06, traŠovĨ ¼sek Spiġsk§ Nov§ Ves ï VħH SPIĠSK£ 

TOMĆĠOVCE. Za stanicou Spiġsk§ Nov§ Ves traŠ pokraļuje smerom na z§pad, cez cel¼ obec Smiģany v 

osi p¹vodnĨch koŎaj². Na tomto ¼seku sa nach§dza viacero existuj¼cich ģelezniļnĨch priecest² ï podŎa 
ich typu sa nahradia mimo¼rovŔovĨmi okruģnĨmi kriģovatkami Spiġsk§ Nov§ Ves - z§pad a Smiģany s 

dvomi ģelezniļnĨmi mostmi. Priecestie v strede medzi novĨmi okruģnĨmi kriģovatkami sa nahrad² 
podchodom pre chodcov a cyklistov. Za okruģnou kriģovatkou Smiģany sa p¹vodn§ traŠ odkl§Ŕa smerom 

na sever a nov§ traŠ pokraļuje v juģnej preloģke prakticky aģ do novej vĨhybne  VħH. Spiġsk® 

Tom§ġovce, ktor§ sa navrhuje uģ v polohe starĨch koŎaj². 

a)  AnalĨza polohy nehnuteŎnost² 
 

Ohodnocovan® pozemky sa nach§dzaj¼ v k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves 

v zastavanom ¼zem² obce aj mimo zastavan®ho ¼zemia obce. Nach§dzaj¼ sa po obidvoch stran§ch 
bl²zko koridoru jestvuj¼cej ģelezniļnej trate, pri ģelezniļnom priecest² v bl²zkosti ģelezniļnej zast§vky 

Smiģany. Vecn® bremeno sa dotkne ulice Sl§dkoviļova, severne od ģelezniļnej trate,  Mlynskej ulice a  

juģne od ģelezniļnej trate. Pr²jazd k pozemkom je po verejnĨch komunik§ci§ch v obci.  
 

Obec Smiģany mala 8 825 obyvateŎov k 31.12.2024 (ĠĐ SR). Na vĨchodnej strane obec bezprostredne 
sused² s okresnĨm mestom Spiġsk§ Nov§ Ves. Spiġsk§ Nov§ Ves je vzdialen§ od krajsk®ho mesta Koġice 

POPRAD KROMPACHY 
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94 km a od 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. 
 

 
b)  AnalĨza vyuģitia nehnuteŎnosti  

 

V s¼vislosti s moderniz§ciou ģelezniļnej trate s¼ potrebn® aj stavebn® objekty mimo koridoru ģelezniļnej 
trate ako preloģky inģinierskych siet² alebo vybudovanie novĨch inģinierskych siet² a veden². Na parcel§ch 

kde bud¼ viesŠ trasy tĨchto veden² sa zriaŅuje vecn® bremeno pr²sluġn®ho stavebn®ho objektu. 
Samotn§ stavba ģelezniļnej trate 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), z toho 35 Trakļn® vedenie a energetika, 36 Slabopr¼dov® rozvody, 37 

Inģinierske siete. PodŎa vĨpisov z listov vlastn²ctva druh pozemku orn§ p¹da, zastavan§ plocha, ostatn§ 

plocha. Vyuģ²vaj¼ sa  ako orn§ p¹da na poŎnohospod§rske ¼ļely, cesta.  

V lokalite bud¼ realizovan® stavebn® objekty:   

¶ SO 06-35-06 Đprava vn veden² VSE 

¶ SO 06-37-06 Preloģky vodovodov v ģkm 175,852 
 

 

c) AnalĨza pr²padnĨch riz²k spojenĨch s vyuģ²van²m nehnuteŎnost², najmª z§vady viaznuce 

na nehnuteŎnosti a pr§va spojen® s nehnuteŎnosŠou 
Nie s¼ zn§me rizik§, ktor® b® br§nili vyuģitiu pozemkov na uvedenĨ ¼ļel. 
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2.1 POZEMKY METčDOU POLOHOVEJ DIFERENCIĆCIE 
 

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

ļ²slami (register KN-E a KN-C). VzhŎadom na rozdielnu polohu, s¼ļasn® vyuģitie pozemkov a vybavenosŠ 
technickou infraġtrukt¼rou s¼ predmetn® pozemky rozdelen® na dve skupiny a pre kaģd¼ skupinu je 

stanoven§ in§ jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku.  
 

1. skupina:  Diely 1, 7, 8 ï druh pozemkov: zastavan® plochy a n§dvoria, pozemky severne od 

ģelezniļnej trate, v zastavanom ¼zem² obce (Sl§dkoviļova ulica)  
2. skupina:  Diely 2-6, 9-11 ï druh pozemkov ostatn§ plocha, orn§ p¹da,  pozemky juģne od 

ģelezniļnej trate, mimo zastavan®ho ¼zemia obce (Mlynsk§ ulica a priŎahl® pozemky 

 
2.1.1   GP ļ. 20 -205/2025 , k.¼. Smiģany,  obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves -   
           diely 1,7,8  
 
Pozemky s¼ hodnoten® ako stavebnĨ pozemok. Pozemky sa nach§dzaj¼ v k.¼. Smiģany, obec Smiģany 

okres Spiġsk§ Nov§ Ves, v zastavanom ¼zem² obce. Smiģany bezprostredne susedia so Spiġskou Novou 

Vsou. Okresn® mesto Spiġsk§ Nov§ Ves malo 34 255 trvale bĨvaj¼cich obyvateŎov k 31.12.2024 (ĠĐ 

SR). VĨchodiskov§ hodnota pozemkov vych§dza z 55 % hodnoty pre krajsk® mest§ (26,56 Eur/m2), ļo 

predstavuje 14,61 Eur/m2. Funkļn® vyuģitie ¼zemia - inģinierske stavby, komunik§cie. VeŎmi dobr§ 

vybavenosŠ technickou infraġtrukt¼rou, moģnosŠ napojenia na vodu, elektro, plyn, kanaliz§ciu. 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. Redukuj¼ce 

a povyġuj¼ce koeficienty sa neaplikuj¼. 

 

Parcela  
Druh  

pozemku  
Spolu vĨmera 

[m 2]  
Spoluvlastn²cky 

podiel  
VĨmera 

 [m 2]  

1234/4, diel 1      zastavan§ plocha a n§dvorie 40,00 1/1 40,00 

1307/2, diel 7      zastavan§ plocha a n§dvorie 32,00 1/1 32,00 

1301/3, diel 8      zastavan§ plocha a n§dvorie 11,00 1/1 11,00 

Spolu     83,00  

 

Obec:     Smiģany 
VĨchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 55,00% z 26,56 Eur/m 2 = 14,61 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 

obytn® z·ny samostatnĨch obc² v dosahu miest nad 50 000 
obyvateŎov  

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

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

inģinierske stavby, komunik§cie 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

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

MHD zo Spiġskej Novej Vsi 
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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 

verejn® dopravn® a technick® vybavenie, komunik§cie 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

4. veŎmi dobr§ vybavenosŠ (moģnosŠ napojenia na viac ako tri druhy 
verejnĨch siet²) 1,40 

moģnosŠ napojenia na  vodu, elektrinu, plyn, kanaliz§ciu 

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 * 1,40 * 1,00 * 1,00  1,8018 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * k PD = 14,61 Eur/m 2 * 1,8018  26,32 Eur/m 2 

 

VYHODNOTENIE  

N§zov VĨpoļet 
Vġeobecn§ hodnota 

[Eur]  

parcela ļ. 1234/4, diel 1      40,00 m2 * 26,32 Eur/m 2 * 1/1  1 052,80 

parcela ļ. 1307/2, diel 7      32,00 m2 * 26,32 Eur/m 2 * 1/1  842,24 

parcela ļ. 1301/3, diel 8      11,00 m2 * 26,32 Eur/m 2 * 1/1  289,52 

Spolu   2 184,56  

 
 

2.1.2  GP ļ. 20 -205/2025 , k.¼. Smiģany,  obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves -   
 diely 2 -6, 9-11  
Pozemky s¼ hodnoten® ako stavebnĨ pozemok. Pozemky sa nach§dzaj¼ v k.¼. Smiģany, obec Smiģany 

okres Spiġsk§ Nov§ Ves, mimo zastavan®ho ¼zemia obce. Smiģany bezprostredne susedia so Spiġskou 

Novou Vsou. Okresn® mesto Spiġsk§ Nov§ Ves malo 34 255 trvale bĨvaj¼cich obyvateŎov k 31.12.2024 

(ĠĐ SR). VĨchodiskov§ hodnota pozemkov vych§dza z 55 % hodnoty pre krajsk® mest§  (26,56 Eur/m2), 

ļo predstavuje 14,61 Eur/m2. Funkļn® vyuģitie ¼zemia - inģinierske stavby, orn§ p¹da. Stredn§ 

vybavenosŠ technickou infraġtrukt¼rou, moģnosŠ napojenia na vodu a elektro. 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. Redukuj¼ce a povyġuj¼ce koeficienty sa 

neaplikuj¼. 

 

Parcela  Druh pozemku  
Spolu vĨmera 

[m 2]  
Spoluvlastn²cky 

podiel  
VĨmera 

[m 2]  

2418/101, diel 2      ostatn§ plocha 42,00 1/1 42,00 

2418/101, diel 9          ostatn§ plocha 6,00 1/1 6,00 

1801/4, diel 3      orn§ p¹da 31,00 1/1 31,00 

1820/160, diel 4      orn§ p¹da 54,00 1/1 54,00 

1820/159, diel 5      orn§ p¹da 14,00 1/1 14,00 

1820/162, diel 6     orn§ p¹da 20,00 1/1 20,00 

91768/4, diel 10      orn§ p¹da 13,00 1/1 13,00 
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1820/8, diel 11     orn§ p¹da 44,00 1/1 44,00 

Spolu     224,00  

 
Obec:     Smiģany 

VĨchodiskov§ hodnota:  VHMJ = 55,00% z 26,56 Eur/m 2  = 14,61 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 

obytn® z·ny samostatnĨch obc² v dosahu miest nad 50 000 
obyvateŎov  

kV 
koeficient intenzity vyuģitia 

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

inģinierske stavby, orn§ p¹da 

kD 
koeficient dopravnĨch 

vzŠahov 

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

MHD zo Spiġskej Novej Vsi 

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 

verejn® dopravn® a technick® vybavenie, komunik§cie 

kI 
koeficient technickej 
infraġtrukt¼ry pozemku 

2. stredn§ vybavenosŠ (moģnosŠ napojenia najviac na dva druhy 
verejnĨch siet², napr²klad miestne rozvody vody, elektriny) 1,20 

moģnosŠ napojenia na  vodu, elektrinu 

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 * 1,20 * 1,00 * 1,00  1,5444 

Jednotkov§ vġeobecn§ hodnota pozemku VĠHMJ = VHMJ * k PD = 14,61 Eur/m 2 * 1,5444  22,56 Eur/m 2 

 
VYHODNOTENIE  

 

VYHODNOTENIE  
 

N§zov VĨpoļet 
Vġeobecn§ hodnota 

[Eur]  

parcela ļ. 2418/101, diel 2      42,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  947,52 

parcela ļ. 2418/101, diel 9          6,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  135,36 

parcela ļ. 1801/4, diel 3      31,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  699,36 
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parcela ļ. 1820/160, diel 4      54,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  1 218,24 

parcela ļ. 1820/159, diel 5      14,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  315,84 

parcela ļ. 1820/162, diel 6     20,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  451,20 

parcela ļ. 91768/4, diel 10      13,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  293,28 

parcela ļ. 1820/8, diel 11     44,00 m2 * 22,56 Eur/m 2 * 1/1  992,64 

Spolu   5 053,44  

 

 
3. NĆJOM POZEMKOV 
 

3.1 NĆJOM POZEMKOV VħPOĻTOM 
 
Roļn® n§jomn® za m2 pozemku je stanoven® vĨpoļtom podŎa platnej pr§vnej ¼pravy. Pri vĨpoļte n§jmu 

je pouģit§ priemern§ ¼rokov§ miera pri novĨch vkladoch dom§cnost² s dohodnutou splatnosŠou od 1 do 

2 rokov vo vĨġke 2,49, priemer za 12 mesiacov (IX/2024 - VIII/2025). Uvaģuje sa so z§kladnou sadzbou 
dane z pr²jmu pre fyzick® osoby vo vĨġke 19 %. Uvaģovan® obdobie predpokladanej n§vratnosti 

invest²ci² je 20 rokov. Pri vĨpoļte n§jmu pozemku sa vych§dza zo vġeobecnej hodnoty pozemku/m2. 

 
3.1.1 Cena za 1 m 2: GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 

Spiġsk§  -  diely 1, 7, 8  
 

VĠH m2 pozemku polohovou diferenci§ciou:  26,320 Eur 
Obdobie predpokladanej n§vratnosti invest²cie:  20 rokov 
Đrokov§ miera:  2,49 % 

DaŔ z pr²jmu:  19 % 
Koeficient zohŎadŔuj¼ci daŔov® zaŠaģenie:  1,19 
Poļet MJ pozemku:  1,00 m2 
 

N§jom za rok na m2:  VĠHNPMJ = VĠHPOZMJ  *  
ê
é
è

ú
ù
ø(1 + k )n * k

(1 + k )n - 1
 * kn 

  VĠHNPMJ = 26,320 *  
ê
é
è

ú
ù
ø(1 + 0,0249 )20 * 0,0249

(1 + 0,0249 )20 - 1
 * 1,19 = 2,007 Eur/ m2/rok 

N§jom za rok spolu: VĠHNP = M * VĠHNPMJ = 1,00 m2 * 2,007 Eur/ m2/rok = 2,007 Eur/rok  

 
 
 

3.1.2 Cena za 1 m 2: GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 
Spiġsk§  -  diely 2-6,9 -11  

 

VĠH m2 pozemku polohovou diferenci§ciou:  22,560 Eur 
Obdobie predpokladanej n§vratnosti invest²cie:  20 rokov 

Đrokov§ miera:  2,49 % 
DaŔ z pr²jmu:  19 % 

Koeficient zohŎadŔuj¼ci daŔov® zaŠaģenie:  1,19 
Poļet MJ pozemku:  1,00 m2 
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N§jom za rok na m2:  VĠHNPMJ = VĠHPOZMJ  *  
ê
é
è

ú
ù
ø(1 + k )n * k

(1 + k )n - 1
 * kn 

  VĠHNPMJ = 22,560 *  
ê
é
è

ú
ù
ø(1 + 0,0249 )20 * 0,0249

(1 + 0,0249 )20 - 1
 * 1,19 = 1,720 Eur/ m2/rok 

N§jom za rok spolu: VĠHNP = M * VĠHNPMJ = 1,00 m2 * 1,720 Eur/ m2/rok = 1,720 Eur/rok  

4. VECN£ BREMENĆ (PRĆVA A ZĆVADY) 

 
Stanovuje sa vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena uloģenia inģinierskej siete podŎa GP 20-205/2025, 

k.¼. Smiģany vo vyznaļenom rozsahu diely ļ. 1-11, stavebn® objekty: 

¶ SO 06-35-06 Đprava vn veden² VSE 

¶ SO 06-37-06 Preloģky vodovodov v ģkm 175,852 

4.1 GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 
Spiġsk§ Nov§ Ves ï diely 1 , 7, 8  

BeģnĨ hrubĨ pr²jem predstavuje pr²jem z n§jmu pozemku. N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho 
pr²jmu s¼ daŔ z pozemku vypoļ²tan® podŎa roļnej sadzby dane z pozemkov pre zdaŔovacie obdobie 

2024. Pre prevaģuj¼ci druh pozemku zastavan§ plocha je z§klad dane hodnota 2,12 Eur/m2 a roļn§ 

sadzba dane z pozemkov je 0,72 %.  
 

Stanoven§ je jednotkov§ vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena - jednorazov§ odplata za zriadenie vecn®ho 
bremena v Eur/m2. 

 

4.1.1 Z§kladn® ¼daje  

 
Zadelenie vecn®ho bremena:  Z§vada viaznuca na nehnuteŎnosti 

Obdobie:  Ļasovo neobmedzen® 
Doba trvania:  20 r. 

Đrokov§ miera:  2,49 % 

 

4.1.2  BeģnĨ hrubĨ pr²jem  

 

N§zov VĨpoļet MJ MJ Poļet MJ 
HrubĨ pr²jem/MJ 

[Eur/rok]  
HrubĨ pr²jem spolu 

[Eur/rok]  

Pr²jem z  pren§jmu 1 m2 1,00 2,007 2,01 

 

4.1.3 BeģnĨ odļerpateŎnĨ zdroj 

N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho pr²jmu 

 

N§zov vynaloģen®ho n§kladu N§klady vzorcom [Eur/rok] N§klady spolu [Eur/rok] 

DaŔ z nehnuteŎnost² 2,12*0,72/100  0,02 

Predpokladan® beģn® n§klady 
spolu:  

 0,02  

 

Odhadovan§ strata:  30 % 

 
BeģnĨ odļerpateŎnĨ zdroj (OZBE):  

OZBE = 2,01 - 0,02 - 0,60 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1,39 Eur/rok  
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4.1.4 Bud¼ci zn²ģenĨ odļerpateŎnĨ zdroj 

 
N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho pr²jmu so zohŎadnen²m z§vady 

 

N§zov vynaloģen®ho n§kladu N§klady vzorcom [Eur/rok] N§klady spolu [Eur/rok] 

DaŔ z nehnuteŎnost² 2,12*0,72/100  0,02 

Predpokladan® bud¼ce 
n§klady spolu: 

 0,02  

 

Odhadovan§ strata:  30 % 

Obmedzenie z titulu z§vady:   
skutoļn®:  35 % 

prepoļ²tan® vo vzŠahu k beģn®mu odļerpateŎn®mu zdroju so zohŎadnen²m odhadovanej straty 
35 * (100 - 30) / 100 = 24,50 %  

 

Bud¼ci odļerpateŎnĨ zdroj (OZBU):  
OZBU = 2,01 - 0,02 - 0,60 (30% strata) - 0,49 (24,5% obmedzenie) = 0,90 Eur/rok  

 

4.1.5 Hospod§rska ujma 

OZHU = |OZ BU - OZBE| = |0,90 - 1,39| = 0,49 Eur/rok  

 

4.1.6 Vġeobecn§ hodnota pr§va a z§vady 

 

Đrokov§ miera:  k = 2,49 / 100 = 0,0249  

 
Vġeobecn§ hodnota roļnej odplaty za zriadenie vecn®ho bremena 

VĠHVB = OZ *  
(1 + k )n - 1

(1 + k )n * k
 

VĠHVB = 0,49 *  
(1 + 0,0249 )1 - 1

(1 + 0,0249 )1 * 0,0249
 

VĠHVB = 0,48 Eur  
VĠHVBMJ = VĠHVB/ MJ = 0,48 / 1 = 0,48 Eur/m 2 

 

Vġeobecn§ hodnota jednor§zovej odplaty za zriadenie vecn®ho bremena 

VĠHVB = OZ *  
(1 + k )n - 1

(1 + k )n * k
 

VĠHVB = 0,49 *  
(1 + 0,0249 )20 - 1

(1 + 0,0249 )20 * 0,0249
 

VĠHVB = 7,65 Eur  

VĠHVBMJ = VĠHVB/ MJ = 7,65 / 1 = 7,65 Eur/m 2 

4.2 GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 
Spiġsk§ Nov§ Ves ï diely 2-6, 9-11  

 

BeģnĨ hrubĨ pr²jem predstavuje pr²jem z n§jmu pozemku. N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho 
pr²jmu s¼ daŔ z pozemku vypoļ²tan® podŎa roļnej sadzby dane z pozemkov pre zdaŔovacie obdobie 

2024. Pre prevaģuj¼ci druh pozemku orn§ p¹da je z§klad dane hodnota 0,2094 Eur/m2 a roļn§ sadzba 
dane z pozemkov je 0,39 %.  

 

Stanoven§ je jednotkov§ vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena - jednorazov§ odplata za zriadenie vecn®ho 
bremena v Eur/m2. 
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4.2.1 Z§kladn® ¼daje  

 
Zadelenie vecn®ho bremena:  Z§vada viaznuca na nehnuteŎnosti 

Obdobie:  Ļasovo neobmedzen® 

Doba trvania:  20 r. 
Đrokov§ miera:  2,49 % 

 

4.2.2  BeģnĨ hrubĨ pr²jem  

 

N§zov VĨpoļet MJ MJ Poļet MJ 
HrubĨ pr²jem/MJ 

[Eur/rok]  
HrubĨ pr²jem spolu 

[Eur/rok]  

Pr²jem z pren§jmu 1 m2 1,00 1,72 1,72 

 

4.2.3 BeģnĨ odļerpateŎnĨ zdroj 

N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho pr²jmu 
 

N§zov vynaloģen®ho n§kladu N§klady vzorcom [Eur/rok] N§klady spolu [Eur/rok] 

DaŔ z nehnuteŎnost² 0,2094*0,39/100  0,01 

Predpokladan® beģn® n§klady 
spolu:  

 0,01  

 
Odhadovan§ strata:  30 % 

 
BeģnĨ odļerpateŎnĨ zdroj (OZBE):  

OZBE = 1,72 - 0,01 - 0,52 (30% strata) - 0 (0% obmedzenie) = 1,19 Eur/rok  

 

4.2.4 Bud¼ci zn²ģenĨ odļerpateŎnĨ zdroj 

N§klady spojen® s dosiahnut²m hrub®ho pr²jmu so zohŎadnen²m z§vady 

 

N§zov vynaloģen®ho n§kladu N§klady vzorcom [Eur/rok] N§klady spolu [Eur/rok] 

DaŔ z nehnuteŎnost² 0,2094*0,39/100  0,01 

Predpokladan® bud¼ce 
n§klady spolu: 

 0,01  

 

Odhadovan§ strata:  30 % 

Obmedzenie z titulu z§vady:   
skutoļn®:  35 % 

prepoļ²tan® vo vzŠahu k beģn®mu odļerpateŎn®mu zdroju so zohŎadnen²m odhadovanej straty 
35 * (100 - 30) / 100 = 24,50 %  

 

Bud¼ci odļerpateŎnĨ zdroj (OZBU):  
OZBU = 1,72 - 0,01 - 0,52 (30% strata) - 0,42 (24,5% obmedzenie) = 0,77 Eur/rok  

 

4.2.5 Hospod§rska ujma 

OZHU = |OZ BU - OZBE| = |0,77 - 1,19| = 0,42 Eur/rok  

 

4.2.6 Vġeobecn§ hodnota pr§va a z§vady 

 

Đrokov§ miera:  k = 2,49 / 100 = 0,0249  
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Vġeobecn§ hodnota roļnej odplaty za zriadenie vecn®ho bremena 

VĠHVB = OZ *  
(1 + k )n - 1

(1 + k )n * k
 

VĠHVB = 0,42 *  
(1 + 0,0249 )1 - 1

(1 + 0,0249 )1 * 0,0249
 

VĠHVB = 0,41 Eur  
VĠHVBMJ = VĠHVB/ MJ = 0,41 / 1 = 0,41 Eur/m 2 

 
Vġeobecn§ hodnota jednor§zovej odplaty za zriadenie vecn®ho bremena 

VĠHVB = OZ *  
(1 + k )n - 1

(1 + k )n * k
 

VĠHVB = 0,42 *  
(1 + 0,0249 )20 - 1

(1 + 0,0249 )20 * 0,0249
 

VĠHVB = 6,55 Eur  

VĠHVBMJ = VĠHVB/ MJ = 6,55 / 1 = 6,55 Eur/m 2 
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III. ZĆVER 

1. OTĆZKY ZADĆVATEōA 
 
Stanovenie vġeobecnej hodnoty vecn®ho bremena uloģenia inģinierskych siet²  pre  stavbu: 

ĂModerniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 
Vydrn²k (mimo) ï Markuġovce (mimo), podŎa GP ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres 

Spiġsk§ Nov§ Ves. 

 

2. ODPOVEDE NA OTĆZKY  
 
ZriaŅuje sa vecn® bremeno podŎa Z§kona ļ. 251/2012 Z.z., Ä 43, ods.) 7, p²smeno a) v platnom znen² 

vo vyznaļenom rozsahu vo vzdialenosti 1 m po oboch stran§ch od osi jeho trasy na parc. reg. KN-C 
ļ. 1301/3, 1307/2, 1820/8, KN -E ļ. 2418/101, 91768/4 v rozsahu dielov ļ. 7-11 v prospech opr§vnenej 

osoby (SO 06-35-06). 

 
ZriaŅuje sa vecn® bremeno podŎa Z§kona ļ. 442/2002 Z.z., Ä 19, ods.) 2, p²smeno a) v platnom znen² 

vo vyznaļenom rozsahu vo vzdialenosti 1,8 m po oboch stran§ch od osi jeho trasy na parc. reg.     KN-
C ļ. 1234/4, 1820/159, 1820/160, 1820/162, KN-E ļ. 2418/101, 1801/4 v rozsahu dielov ļ. 1-6 

v prospech opr§vnenej osoby (SO 06-37-06). 
 

Vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena ï n§hrada za priznanie pr§va uloģenia inģinierskych siet² 

a potrubia v rozsahu podŎa GP 20-205/2025 bola stanoven§ vĨpoļtom podŎa Pr²lohy ļ. 3, bod F. 
VĠEOBECNĆ HODNOTA ZĆVAD, vyhl§ġky ļ. 492/2004 Z.z. v platnom znen².  

 

a) Rekapitul§cia vġeobecnĨch hodn¹t vecn®ho bremena pozemku 
 
Pozemky podŎa GP ļ. 20 -205/2025 , k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves. 

 

 
 Ļ²slo LV  

Ļ²slo parcely  Diel  
ļ²slo 

Od 
parcely  
ļ²slo 

Rozsah VB  
 (m 2)  

VĠH 
vecn®ho 
bremena  

(Eur/m 2)  

VĠH 

vecn®ho 

bremena  
(Eur)  LV KN-E KN-C 

1   1234/4 1 1234/4 40 7,65 306,00 

4358 2418/101   2 2418/101 42 6,55 275,10 

      9 2418/101 6 6,55 39,30 

3333 1801/4   3 1801/4 31 6,55 203,05 

3333   1820/160 4 1820/160 54 6,55 353,70 

3333   1820/159 5 1820/159 14 6,55 91,70 

3435   1820/162 6 1820/162 20 6,55 131,00 

1   1307/2 7 1307/2 32 7,65 244,80 

1   1301/3 8 1301/3 11 7,65 84,15 

3435 91768/4   10 91768/4 13 6,55 85,15 

1   1820/8 11 1820/8 44 6,55 288,20 

Vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena pozemkov celkom   2 102,15 
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b) S¼ļet vġeobecnĨch hodn¹t vecn®ho bremena so zaokr¼hlen²m 

Vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena pozemkov 2 102,15 Eur 

Zaokr¼hlen§ VĠH vecn®ho bremena pozemkov 2 100,00 Eur  

 

Slovom: Dvetis²csto Eur  

Vġeobecn§ hodnota vecn®ho bremena pozemkov je stanoven§ s DPH. 

 

ZnaleckĨ posudok vypracoval: kolekt²v internĨch a externĨch spolupracovn²kov znaleckej organiz§cie 
pod veden²m ġtatut§rneho org§nu Ing. Tom§ġa Dubovca.  

Pred s¼dom alebo inĨm org§nom verejnej moci m¹ģe osobne potvrdiŠ spr§vnosŠ a podaŠ ģiadan® 
vysvetlenia: Ing. Lucia Mas§rov§. 
 

 
V Bratislave, dŔa 16.10.2025 

 
 

 

                                                     Ing. Radovan Kostelník 
            Podpis ġtatut§rneho org§nu 

 
 
 
 
 

            Ing. Lucia Masárová 
             Podpis zodpovednej osoby  
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IV. PRĉLOHY 
 
1. Objedn§vka ļ.: 492-S/2025-Le zo dŔa 21.08.2025 

2. GeometrickĨ pl§n ļ. 20-205/2025, k.¼. Smiģany, obec Smiģany, okres Spiġsk§ Nov§ Ves 
3. Ortofotomapa lokality, k.¼. Smiģany 

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

ï Krompachy, ĻasŠ: A.2 Vydrn²k (mimo - Markuġovce (mimo), ļ²slo stavby: A06099, ļasŠ stavby/ 
UĻS: A.2/UĻS 06, ļasŠ dokument§cie B.3, ļ²slo pr²lohy 2.14 

5. Đzemn® rozhodnutie o umiestnen² stavby Moderniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate 
PopradïTatry (mimo)  - Krompachy, pod ļ²slom 20-2306/2007-, 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 

7. Osvedļenie o strategickej invest²cii ļ. 20317/2024/SSD/59606-M na investiļnĨ projekt 
ĂModerniz§cia ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad- Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ 

A2 Markuġovce (mimo) ï Vydrn²k (mimo), vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, 
N§mestie slobody 6, 810 05 Bratislava, dŔa 05.08.2024. 

8. Osvedļenie o strategickej invest²cii ļ. 07554/2025/SSP/8956-M na investiļnĨ projekt ĂModerniz§cia 

ģelezniļnej trate Ģilina ï Koġice, ¼sek trate Poprad- Tatry (mimo) ï Krompachy, ļasŠ A2 Vydrn²k 
(mimo) - Markuġovce (mimo),  vydalo Ministerstvo dopravy Slovenskej republiky, N§mestie slobody 

6, 810 05 Bratislava, dŔa 25.02.2025. 
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Pr²loha ļ. 1 
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Pr²loha ļ. 2 
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Pr²loha ļ. 3 

Ortofotomapa lokality  s vyznaļen²m vecn®ho bremena, k.¼. Smiģany 

 

Mlynsk§ 



31 
 

 Pr²loha ļ. 4 
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Pr²loha ļ. 5 

 



34 

 

  



35 

 
 

  



36 

 
 

  



37 

 
 

  


