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1/
Komisia
odportiga Mestskému zastupitel'stvu v Ziline na jeho najblizsom zasadnuti
L zrusit’
uznesenie 53/2018 zo diia 23.04.2018 a uznesenie 129/2018 zo dna 25.06.2018
II. | schval'uje

Metodicku pomécku pre ur€ovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta:
Zilina s limitovanou vymerou do 50 m?

Doévodova spréva
Vzhladom na potrebu aktualizacie udajov predkladdme navrh Metodickej pomdcky, zohl'adiujticej
aktualny stav.

Materidl :

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV
za 1m? s limitovanou vymerou do 50 m?

Podla zaradenia do jednotlivych pasiem I, II, III s rozdelenim na
1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardZami pre osobné automobily,
Ciastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb
2. nezastavané pozemky urcené na vystavbu
3. pozemky zastavané miestnymi komunikdciami, chodnikmi a pozemky v
zelenych pésoch pri miestnych komunik&ciach.

Clenenia pozemkov z hladiska pasiem:

e I. pasmo - mestskd Cast BOrik, s okolitymi sidliskami V1&ince, Hliny,
Solinky, okrem sidliska H&jik. Z I. pasma sa vynima Staré mesto, na ktoré
sa nevztahuje pouzitie tejto metodickej pomdcky.

e II. pasmo - mestské Casti Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky,
sidlisko H&jik ‘ .

e III. pasmo - mestské Casti Bytcéica, Brodno, Moj3ova Lucka, Vranie,
Zilinsk& Lehota, Zadubnie, ZAastranie, PovaZsky Chlmec, Str&zov.



Nazov

VSH nova
[€/m2]

Pozemky

pasmo I (Borik, Vl¢ince, Hliny, Solinky)
pozemKy pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami),
pozemKy tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

100,61

pasmo Il (Zavodie, Trnové, Banov4, Budatin, Rosinky, Hajik)
pozemKy pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami),
pozemKy tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

61,33

pasmo Il (Byttica, Brodno, Moj$ova Li¢ka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov)
pozemKy pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami),
pozemkKky tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

38,02

pasmo I (Borik, Vi¢ince, Hliny, Solinky)
nezastavané pozemky urcené na vystavbu

116,24

pasmo Il (Zavodie, Trnové, Banovd, Budatin, Rosinky, H4jik)
nezastavané pozemkKy urcené na vystavbu

- 82,40

pasmo Il (Byttica, Brodno, Moj$ova Lti¢ka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov)

51,01

nezastavané pozemky urcené na vystavbu

pasmo I (Borik, Vicince, Hliny, Solinky) _
pozemKy pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi

33,35

pasmo II (Zavodie, Trnové, Banov4a, Budatin, Rosinky, H4jik)
pozemKky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi

29,78

pasmo III (Bytcica, Brodno, Moj$ova Ll’llffka, Vranie, Zilinské
Lehota, Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov)
pozemKky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi

22,33




Ing. Tatiana Klincova, Kostany nad Turcom 327, 038 41

Zadavatel odborného vyjadrenia: Mesto Zilina

Namestie obeti komunizmu 3350/1
011 31 Zilina

Cislo spisu (objednavky): objednéavka ¢. 202001541 zo dha 5.10.2020

ODBORNE VYJADRENIE
¢.02/2020

Vo veci:

odborné vyjadrenie vo vecl vypracovania Metodickej pomdcky pre urcovanie cien pri

predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina a jeho mestskych Sasti s limitovanou
vymerou do 50m2

Podet listov (z toho priloh): 31 (16)
Pocet odovzdanych vyhotoveni: 2
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I. OVODNA CAST

1. Uloha odborného vyjadrenia: odborné vyjadrenie vo veci vypracovania Metodickej
pomdcky pre urcovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina a jeho
mestskych ¢asti s limitovanou vymerou do 50m2 (objednavka ¢. 202001541 zo dna
5.10.2020) . '

2. Pravny uUkon, na ktory sa m&d odborné vyjadrenie pouZit: vo veci vypracovania
Metodickej pomécky pre urcovanie cien pri predaji pozemkov vo vlastnictve mesta
Zilina a jeho mestskych &asti s limitovanou vymerou (do 50m2)

3. Datum, ku ktorému je vypracované odborné vyjadrenie:
ku diiu vypracovania odborného vyjadrenia 30.10.2020

4. Datum, ku ktorému sa nehnutelnost alebo stavba ohodnocuje: ku dilu vypracovania
odborného vyjadrenia 30.10.2020 '

5. Podklady na vypracovanie odborného vyjadrenia

5.1 Dodané zadavatelom

- objednavka ¢&. 202001541 zo dna 5.10.2020

- technickéd infrastruktira - vedenie inZinierskych sieti v jednotlivych péasmach,
predloZené Mestom Zilina

- siet MHD, trolejbusovej dopravy, primestskej autobusovej dopravy v jednotlivych
pasmach, predloZené Mestom Zilina

5.2 Ziskané znalcom

- Nahlady z orto-fotomapy i

- Ponuky realitnych kanceldrii na predaj pozemkov v krajskom meste Zilina, ziskané
z verejne dostupnych internetovych strénok

- Vypis z kUpnych zmlav na predaj pozemkov Mesta Zilina v r. 2020, ziskané

z verejne dostupnej internetovej stranky Mesta Zilina.

6. Pouzité pravne predpisy:

- Vyhlaska Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &. 492/2004 Z.z. o
stanoveni vSeobecnej hodnoty v platnom zneni.

- Marian Vyparina a kol. - Metodika vypocltu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a
stavieb, Zilinsk& univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3

7. Definicie posudzovanych velidin a pouZitych postupov:
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&. 3 vyhlasky MS
SR ¢&. 492/2004 Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

al) Definicie pojmov

VSeobecnd hodnota (V3H)

VSeobecnd hodnota je vyslednd objektivizovand hodnota nehnutelnosti a stavieb,
ktoréa je =znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu ohodnotenia,
ktort by tieto mali dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaZe, pri poctivom
predaji, ked kupujuci aj predadvajuci budid konat s patriénou informovanostou i
opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnend neprimeranou pohnutkou.
Vysledkom stanovenia je vSeobecnd hodnota na Grovni s danou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota pozemkov

Na stanovenie v3eobecnej hodnoty pozemkov sa, v znaleckej praxi sa pouzivajua
metody: ‘

e Metdda porovnavania

- o Vynosovad metdéda (len pozemky schopné dosahovat vynos)

e Metdda polohove]j diferenciéacie

- Metdda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zéakladného vztahu:
_VSHeoz = M * (VHw * kep) [€],

kde M - pocCet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHuo - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
kep - koeficient polohovej diferenciédcie

Metdéda porovnavania
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Pre pouZitie porovnidvacej metddy Jje potrebny subor minimédlne troch ponukovych
alebo realizovanych kupno-predajnych cien v danej lokalite. Z&kladny metodicky
postup stanovenia v3eobecnej hodnoty metddou porovnavania je podla vztahu:

VSHpoz = M . V8Hy;  [€], kde

M - vymera hodnoteného pozemku v m?,
VSHug - priemernd vsSeobecnd hodnota pozemku urcend porovnavanim na mernd jednotku
v €/m2.

Porovnanie treba vykonat na merni jednotku (1 m? pozemku) s prihliadnutim na
odlisnosti porovnavanych pozemkov a ohodnocovaného pozemku.
Hlavné faktory porovnévania: _ :

1) ekonomické (napriklad datum prevodu, forma prevodu, spdsob platby a pod.),

2) polohové (napriklad miesto, lokalita, atraktivita, pristup a pod.),

3) fyzické (napriklad infrastruktira a moZnost zastavby pri stavebnych
pozemkoch; kvalita pédy a kvalita vysadby pri ostatnych pozemkoch a pod.)

Vynosova hodnota pozemkov sa vypolita kapitalizdciou budicich odéerpatelnych
zdrojov pocCas ¢asovo neobmedzeného obdobia podla vztahu

% - 0z
VSHpoz =~ (€]

, kde - .
0Z - odcerpatelny zdroj, ktorym sa rozumie disponibilny vynos dosiahnutelny pri .
riadnom hospoddreni formou prendjmu pozemku.
k - drokova miera, ktora sa do vypoltu dosadzuje v desatinnom tvare [%/100].

Urokovad miera zohladfiuje aj zataZenie dafiou z prijmu.

8. Osobitné poziadavky objednavatela: neboli vznesené

II. ODBORNE VYJADRENIE

1. VSEOBECNE UDAJE

a) Vyber pouzitej metddy: .
Pri ohodnoteni boli pouZité metodické postupy uvedené v prilohe ¢&. 3 vyhlasky MS
SR ¢. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku v platnom zneni.

Zddévodnenie vyberu pouzitej metddy na stanovenie vseobecnej hodnoty:
PouZitd je metdéda polohovej diferenciacie.

PouZitie vynosovej metdédy na stanovenie v3eobecnej hodnoty nie je mozZné, pretoZe
sa predpokladad, Ze predmetné nehnutelnosti nie sU schopné dosahovat primerany
vynos formou prendjmu tak, aby bolo moZné vykonat kombindciu, v ¢ase obhliadky nie
st uzivané formou n&djmu. Mestom Zilina neboli prédloiené relevantné doklady.

Porovnavacia metdéda stanovenia v3eobecnej hodnoty je vylucena

- z ddévodu nedostatku relevantnych podkladov potrebnych pri stanoveni VS3H
touto metddou, subor minimalne troch porovnatelnych nehnutelnosti

- VSH pozemku nie je stanovena na konkrétny pozemok, s mozZnostou presnej
identifikidcie pozemku.

- dalSim obmedzenim je limitovand vymera pozemku do 50m2, vac&sinou
nepravidelného tvaru, tvoriaca c¢iastkové parcely pod stavbami - bytovymi
a nebytovymi budovami, pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb,
nezastavané pozemky urcené na vystavbu, pozemky zastavané miestnymi
komunikdciami, chodnikmi a pozemky v zelenych pasoch pri miestnych
komunikéaciédch.

Znalcom bola preskimand ponuka realitnych kanceldrii na predaj pozemkov v meste
Zilina, podla rozdelenia na jednotlivé pasma, pozemky bez obmedzenia vymerou a
tvarom pozemku.

- Bénova - 1120m? - 178 €/m?
- Brodno - 492m? - 49 €/m? (§.6m), 3303m? - 40 €/m? (S.14m)
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- Budatin - 2343m? - 51 €/m?, 6008m2 - 73 €/m? (Gzemné rozhodnutie na 5 RD),
8672m?> - 60 €/m? (5-8 RD), 8000m2 - 111 €/m?

"— Bytcéica - 990m? - 104 €/m?, 415m? - 155 €/m2, 436m2 - 96 €/m2, 940m? - 62 €/m?,
819m? - 73 €/m? ($.13m), 720m? - 99 €/ m? (5.6m), 961m?> - 99 €/ m? (5.12m), -
1600m2 - 90 €/m?

- Hliny - 890m2 - 152 €/m?, 330m2 - 152 €/m? .

- Povazsky Chlmec - 1165m? - 120 €/m?, 2014m? - 86 €/m?, 2000m? - 87,5 €/m?,
1044m2 - 191 €/m?, 8900m2 - 102 €/m?

- Solinky - 58 €/m? pozemku (rekreald. Pozemok), investicia do budicnosti

- StrazZov - 1198 a 1686m? - ? €/m? pozemku (3. 18,5m) )

- Trnové - 1468m? - 140 €/m?, 1874m? - 118 €/m? (3.14m), 674m? -111 €/m? ($.18m),
?m? - 72 €/m? (len vyhlad zastavby, bez IS), 1193m? - 73 €/m? (len vyhlad
zastavby, bez IS), 837m? - 106 €/m? (IS v blizkosti), 858m2 - 116 €/m2 (IS v
blizkosti), 1874m? - 106 €/m? (IS v blizkosti), 2630m2 - 106 €/m? (IS v
blizkosti), 4402m? - 105 €/m? (IS v blizkosti)

- Vranie - 2862m? - 35 €/m? (so star$ou stavbou, svahovitost), 2670m? - 55 €/m?2
(len vyhlad IBV)

- Z&dubnie - 1586m2 - 100 €/m?2

- Zavodie - 2883m2 - 60 €/m? (Gzemné rozhodnutie na 2 RD, rekr. chat), 5828m? -
110 €/ m? (priemyselna zodna) :

Vzhladom k tomu, Ze ide o ponuky realitnych kanceldrii, nie skuto&ne zrealizované
prevody, tieto informicie uvaZujem ako informativne, je v nich zahrnutéd provizia
realitnej kanceldrie a je vytvoreny priestor na jednanie o cene. Ide o pozemky

v zastavanom Uzemi mesta s priamym napojenim na miestnu komunikdciu a inZinierske
siete v nej vedené, niektoré z nich s obmedzeniami - vymerou, tvarom alebo $irkou
pozemku, svahovitostou a novovytvorené parcely s otadznym pristupom a s

otéznym napojenim na inZinierske siete, niektoré pozemky uvadzané s popisom ako
investicia do budicnosti.

Znalcom boli preskumané kiupne zmluvy na predaj pozemkov Mesta Zilina za r. 2020,
z verejne dostupnej internetovej stranky Mesta Zilina. Prehlad jednotkovych cien
je uvedeny v prilohovej &asti odborného vyjadrenia:

- pre k.G. Zilina - 18m? - 100 €/m? (zast.pl.), 3m? - 150 €/m? (za&hrada), 1m? -
100 €/m? (zast.pl.), 21lm? - 100 €/m? (zast.pl.), 15m2 - 150 €/m? (zast.pl.),
207m? - 124,30 €/m? (zast.pl.), 13m? - 185 €/m2(zast.plf)

- pre k.a. Stranavy - 53+3+6m? - 26,72 €/m? (ornd pdda + vod.pl.)

- pre k.4. Zadubnie - 161m? - 35 €/m? (ost.pl.), 56+9m? - 50,90 €/m? (zast.pl.,
ost.pl.)

- pre k.G. Banova - 14+65m? - 70 €/m? (zast.pl.), 182m? - 20,01 €/m? (vod.pl.),
7+96m? - 28,42 €/m? (zast.pl.)

- pre k.a. PovaZsky Chlmec - 1m? - 45,03 €/m? (zahrada)
- pre k.a. Zavodie - 12m?> - 74,58 €/m? (zast.pl.), 46m? - 150 €/m? (zast.pl.),
- pre k.a. Bytéica - 47m? - 74,58 €/m? (zast.pl.)
- pre k.G. MojSova Luc¢ka - 78m? - 50 €/m? (zadhrada), 57m? - 50 €/m? (zAhrada)
- pre k.d4. Brodno - 165+36m? - 35 €/m? (orna pdéda)
- pre k.a. Zilinska Lehota - 12m? - 21,27 €/m? (zast.pl.)

k

- pre k.aG. Trnové — 132+36+84+146+74+34+229m2 - 47 €/m? (zast.pl., ttp), 286m? -
32,13 €/m? (orn& pdda) _

Vylacené su kupne zmluvy tykajlce sa predaja pozemkov - spoluvlastnickych podielov
k pozemkom pod bytovymi domami. V predloZenych zmluvach je uvadzané katastrdlne
Uzemie a druh pozemku v zmysle zdpisu na LV.
Vzhladom k tomu, Ze bliZ8ia Specifikdcia - skutkové vyuZitie pozemku, prip.
vyhladové vyuZitie pozemku, obmedzenia - redukujuce faktory, nie su v zmluvach
uvadzané, tieto udaje uvazZujem ako informativne.

Vypocéet vychodiskovej hodnoty je vykonany pomocou rozpo&tovych ukazovatelowv
publikovanych v Metodike vypo&tu VSH nehnutelnosti a stavieb USI Zilina (ISBN 80-
7100-827-3) . :

Vychodiskova hodnota pozemku je stanovend v zmysle platného cenového predpisu.

Metdéda polohovej diferencidcie pre pozemky vychadza zo zakladného vztahu:
VéHpoz =M * (VHMJ * kPD) [€]I

kde M - pocet mernych jednotiek (vymera pozemku),
VHug - vychodiskovd hodnota na 1 m? pozemku
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kep - koeficient polohovej diferenciacie

VSeobecna hodnota je stanovena:

1. Pre jednotlivé péasma I, II, III - bez obmedzenia vymerou a tvarom pozemku,
pozemky nezastavané, ktoré by mohli byt predmetom volnej sutazZe na realitnom
trhu. Jednotkova cena za 1lm2 pozemku je stanovend ako zaklad pre dalsi
vypocet.

2. Pre jednotlivé pasma I, II, III - pozemky pod stavbami (bytovymi
a nebytovymi budovami), pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb,

s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby

3. Pre jednotlivé pasma I, II, III - nezastavané pozemky urdené na vystavbu,
s limitovanou vymerou a tvarom
4. Pre jednotlivé péasma I, II, III - pozemky zastavané miestnymi

komunikaciami, chodnikmi a pozemky v zelenych pdsoch pri miestnych
komunikacidch, s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby

b) Vlastnicke a evidenéné udaje .

- pozemky s malymi vymerami vo vlastnictve Mesta Zilina, ktoré budd identifikované
konkrétnymi listami vlastnictva a képiami katastrdlnej mapy, prip. geometrickymi
planmi

c) Udaje o obhliadke a zamerani predmetu postdenia:

- jednotlivé pozemky budi rieSené individudlne - samostatnymi znaleckymi posudkami
v pripadne vyraznych odlisnosti a obmedzeni na predmetnom pozemku, alebo na
zdklade pozZiadavky predavajuceho resp. kupujtceho

d) Porovnanie technickej a pravnej dokumenticie so skutoénym stavom

- jednotlivé pozemky budi rie3ené individudlne - samostatnymi znaleckymi posudkami
v pripadne vyraznych odliSnosti a obmedzeni na predmetnom pozemku, alebo na
zaklade pozZiadavky preddvajuceho resp. kupujuceho

e) Vymenovanie jednotlivych stavieb a nehnutelnosti, ktoré st predmetom
hodnotenia: '

- vymedzenie tychto pozemkov je uvedené v tejto metodickej pomdébcke - ide pozemky s
malymi vymerami vo vlastnictve Mesta Zilina, nejednd sa o pozemky, ktoré by mohli
byt Uspedne predmetom volnej sutaZe na realitnom trhu

2. STANOVENIE VSEOBECNE] HODNOTY

Analyza polohy nehnutelnosti:

Krajské mesto Zilina leZi na severnom okraji Zilinskej kotliny a na za&iatku
Bytcianskej kotliny a na sutoku Vdhu s riekami Kysuca a Raj¢ianka. Je situované v
Zilinskej kotline, ktora sa nachadza medzi horskymi chrb&tmi pohori Mald Fatra,
StrazZovské vrchy, Sulovské vrchy, Javorniky a Kysuckd vrchovina. Je to mesto s
poctom obyvatelov cca 85 000.

V metodickej pombcke sG pozemky rozdelené do troch pasiem podla vzdialenosti od
centra mesta, urbanistického zac¢lenenia, dostupnosti infrastruktury a ich
umiestnenia v intravildne a extraviléne.

Clenenia pozemkov z hladiska pasiem:

e I. pasmo - mestska cast Bérik, s okolitymi sidliskami Vl1éince, Hliny,
Solinky, okrem sidliska Hajik. Z I. pasma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa
nevztahuje pouzZitie tejto metodickej pomdcky.

e II. pasmo - mestské casti Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky,
sidlisko H&ajik

o III. pasmo - mestské &asti Bytdica, Brodno, MojSova Ludka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, PovaZsky Chlmec, Strazov.

I. pasmo - mestskd Cast Bdrik, s okolitymi sidliskami V1&ince, Hliny, Solinky,
okrem sidliska Hajik. Z I. pasma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa nevztahuje
pouzitie tejto metodickej pomdcky.
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Prvé pasmo tvoria pozemky situované v mestskej Sasti Bérik, s okolitymi sidliskami
Vl¢ince, Hliny, Solinky. Je zastavané bytovymi domami, budovami obé&ianskej
vystavby, polyfunkénymi domami, rodinnymi domami a z &asti s budovami a halami
urCenymi na lahkd a strednu vyrobu a skladovanie.

V danom uzemi je vybudovand technickd infrastruktira s moZnostou napojenia sa na
verejné rozvody NN, vody, kanalizacie, plynu, parovodu, prip. horucovodu, na
telekomunikacni siet. Napojenie na jestvujucu siet je prevaZne v dostupnef
vzdialenosti.

Mesto Zilina s dobrym dopravnym spojenim, v pasme I vybudovana siet MHD, siet
trolejbusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zéstavkam,
prevaZne s dobrou Upravou ciest. Zelezniéna stanica a hlavni autobusovd stanica v
centre mesta, so zabezpecCenym pristupom z okolitych sidlisk MHD a trolejbusovou
dopravou.

ITI. pasmo - mestské Casti Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, sidlisko
Hajik: :

Druhé pasmo tvoria pozemky situované v SirSom okoli krajského mesta Zilina, v
mestskych Castiach Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, sidlisko Hajik. Je
zastavané z prevaznej Casti so zastavbou rodinnych domov ale aj bytovych budov a
budov obcianskej vystavby so Standardnym vybavenim a z &asti s budovami a halami
urcenymi na lahkd a strednd vyrobu a skladovanie, tie# budovami urdenymi pre
polnohospodéarstvo. '

V danom uzemi je vybudovana technicka infradtruktdra s moZnostou napojenia sa na
verejné rozvody vody, NN, plynu, kanalizdcie. Napojenie na jestvujucu siet je
prevazne v dostupnej vzdialenosti.

V danom uzemi je vybudovand siet MHD alebo siet primestskej autobusovej dopravy,
CiastoCne siet trolejbusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym
zdstavkadm, s dobrou upravou ciest. Zeleznidna stanica a hlavna autobusova stanica
v centre mesta, so zabezpecCenym pristupom z okolitych sidlisk MHD, trolejbusovou
dopravou, prip. primestskou autobusovou dopravou.

ITII. pasmo - mestské d&asti Bytdica, Brodno, MojSova Ladka, Vranie, Zilinska
Lehota, Zadubnie, Zastranie, PovaZsky Chlmec, Strazov:

Tretie pasmo tvoria pozemky situované v 3irSom okoli krajského mesta %ilina, v
mestskych ¢astiach Bytc¢ica, Brodno, Moj3ova Lu&ka, Vranie, Zilinsk& Lehota,
Zadubnie, Zastranie, PovazZsky Chlmec, StraZov. Je zastavané z prevaZnej &asti so
zdstavbou rodinnych domov a budov' ob&ianskej vystavby so $tandardnym vybavenim a z
Casti s budovami a halami urdenymi na lahk( a strednd vyrobu a skladovanie, tieZ
budovami urcéenymi pre polnohospodarstvo.

V danom uzemi je vybudovand technickd infra$truktira s moZnostou napojenia sa na
verejné rozvody vody, NN, plynu, &iasto&ne kanalizacie (vynimka - Vranie, Zilinskéa
Lehota, Zastranie bez rozvodov kanalizacie, PovaZsky Chlmec s kanalizaciou vo
vystavbe, Zilinska lehota bez rozvodov plynu). Napojenie na jestvujicu siet je
prevazne v dostupnej vzdialenosti.

V danom uzemi je vybudovanad siet MHD alebo siet primestskej autobusovej dopravy,
s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zastavkdm, s dobrou Upravou ciest.
Zelezni&na stanica a hlavnad autobusovad stanica v centre mesta, so zabezpelenym
pristupom z okolitych mestskych ¢asti MHD, prip. primestskou autobusovou dopravou.

Analyza vyuzitia nehnutelnosti:

U¢elom tejto Metodickej pomécky je najmi zjednodusit proces majetko-pravneho
usporiadania vlastnictva k takym pozemkom, pri ktorych by predpokladané naklady na
ich znalecké ocenenie prevy3ili samotnd cenu pozemku. Vymedzenie tychto pozemkov
je uvedené v tejto MP, pridom vychadza z doteraj3ich sktusenosti mesta Zilina,

a nejednd sa o pozemky, ktoré by mohli byt uspe3ne predmetom volnej sutaZe na
realitnom trhu. Metodickd pomécka ako primdrny podklad nemd zavizny charakter
vzhladom k stanoveniu cien pozemkov presahujicich limit vymery 50 m2 podla
zaradenia do jednotlivych péasiem.

Analyza pripadnych rizik spojenych s vyuzZivanim nehnutelnosti:
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Jednotlivé VSH pozemkov si rozdelené podla pasiem a podla ich vyuzZitia, su
uvazované bez mimoriadnych pravnych a stavebno-technickych rizik, ktoré by
obmedzovali predmetnui nehnutelnost pre dané uZivanie.

V pripadne vyraznych odlisnosti a obmedzeni na predmetnom pozemku, alebo na
zaklade poziadavky predavajiceho resp. kupujiceho budi pozemky rieSené
individudlne - samostatnymi znaleckymi posudkami.

Stanovenie hodnoty jednotlivych koeficientov:

I. pAsmo - mestska cast Borik, s okolitymi sidliskami Vi¢ince, Hliny, Solinky, okrem sidliska
Haéjik. Z 1. pAsma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa nevztahuje pouzitie tejto metodickej
pomocky.

- vSeobecna situdcia - Mesto Zilina je krajské mesto s podtom obyvatelov cca 85
000. V pasme I. ide o pozemky vo velmi dobrych obytnych a obchodnych oblastiach v
meste od 50 000 do 100 000 obyvatelov.

- intenzita vyuZzitia - z prevazZnej ¢asti so zadstavbou rodinnych domov, bytovych
domov a ostatnych stavieb urenych na byvanie so Standardnym vybavenim, nebytovych
stavieb pre priemysel, dopravu, $kolstvo, zdravotnictvo, Sport so étandardnYm'
vybavenim. Ide o pozemky: '

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardZami pre osobné automobily, &iastkové
parcely pod pozemnymi stavbami (bytonmi'a nebytovymi budovami), nezastavané
pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb

2. nezastavané pozemky urdené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikdciami, chodnikmi a pozemky v zelenych
pasoch pri miestnych komunikéciéch.

- dopravné vztahy - v danom Uzemi je vybudovanad siet MHD, siet trolejbusovej
dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zastavkém, s dobrou upravou
ciest, Uzemie mesta. Zeleznidnd stanica a hlavnd autobusova stanica v centre
mesta, so zabezpeCenym pristupom z okolitych sidlisk MHD a trolejbusovou dopravou.

- funkéné vyuzitie tzemia - plochy obytnych tuzemi, doplnkova ob&ianska vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom pasme je vybudovanad siet miestnych rozvodov vody,
NN, plynu, kanalizécie, teplovodu, prip. parovodu, telekomunikacni siet

- povysSujici faktor - zvySeny zaujem o kipu nehnutelnosti

- redukujuci faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2, predpokladané
nepravidelné tvary pozemky, druh moZnej zastavby

II. pAsmo - mestské casti Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, sidlisko Hajik:

- vSeobecnd situacia - pozemky sU situované v 3irSom okoli krajského mesta Zilina,
s poc¢tom obyvatelov cca 85 000, v mestskych castiach Byt&ica, Zavodie, Trnové,
Bénova, StrazZzov, Budatin, sidlisko H&jik. V pasme II. ide o pozemky vo velmi
dobrych obytnych oblastiach v meste od 50 000 do 100 000 obyvatelov.

- intenzita vyuzitia - z prevazZnej Casti so zdstavbou rodinnych domov, bytovych
domov a ostatnych stavieb urcenych na byvanie so 3tandardnym vybavenim, nebytovych
stavieb pre priemysel, dopravu, 3kolstvo, zdravotnictvo, Sport so Standardnym
vybavenim. Ide o pozemky:

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardzZami pre osobné automobily, &iastkové
parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), nezastavané
pozemky tvoriace zadhrady a dvor v okoli stavieb

2. nezastavané pozemky urc¢ené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikdciami, chodnikmi a pozemky v zelenych
pasoch pri miestnych komunikéciach.
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- dopravné vztahy - v danom uzemi je vybudovand siet MHD alebo siet primestskej
autobusovej dopravy, c¢iastocne siet trolejbusovej dopravy, s dostupnymi
vzdialenostami k jednotlivym z&stavkdm, s dobrou Upravou ciest, uUzemie mesta.
Zelezni&nd stanica a hlavnd autobusova stanica v centre mesta, so zabezpecenym
_pristupom z okolitych sidlisk MHD, trolejbusovou dopravou, prip. primestskou
autobusovou dopravou.

- funkéné vyuzZitie tGzemia - plochy obytnYch tzemi, doplnkova obcianska vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom pasme je vybudovand siet miestnych rozvodov vody,
NN, plynu, kanalizacie

- povysSujuaci faktor - zvyseny zdujem o kupu nehnutelnosti

- redukujici faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2, predpokladané
nepravidelné tvary pozemky, druh moZnej zastavby

III. pasmo - mestské Casti Bytéica, Brodno, MojSova Lucka, Vranie, Zilinska Lehota, Zadubnie,
Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov:

- vSeobecna situdcia - pozemky su situované v 3ir3om okoli krajského mesta Zilina,
s poctom obyvatelov cca 85 000, v mestskych ¢astiach Brodno, Mojéova Lacka,

Vranie, Zilinska Lehota, Z&dubnie, Zastranie; Povazsky Chlmec. V pdsme III. ide o
pozemky v obytnych ¢astiach mesta nad 50 000 obyvatelov a ich rychlo dostupnych
predmestiach.

- intenzita vyuZzitia - z prevazne]j Casti so zastavbou rodinnych domov, bytovych
domov a ostatnych stavieb urc¢enych na byvanie so Standardnym vybavenim, nebytovych
stavieb pre priemysel, dopravu, Skolstvo, zdravotnictvo, 3port so Standardnym
vybavenim. Ide o pozemky:

1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardZami pre osobné automobily, &iastkové
parcely pod pozemnymi .stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), nezastavané
pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb

2. nezastavané pozemky urcené na vystavbu ,

3. pozemky zastavané miestnymi komunik&ciami, chodnikmi a pozemky v zelenych
pasoch pri miestnych komunikéciéach.

- dopravné vztahy - v danom Gzemi je vybudovanad siet MHD alebo siet primestskej
autobusovej dopravy, s dostupnymi vzdialenostami k jednotlivym zadstavkéam, s dobrou
Upravou ciest, Uzemie mesta. Zelezni&nd stanica a hlavnad autobusovad stanica v
centre mesta, so zabezpeclenym pristupom z okolitych mestskych c¢asti MHD, prip.
primestskou autobusovou dopravou.

- funkéné vyuzitie tzemia - plochy obytnych tzemi, doplnkova obcianska vybavenost.

- vybavenie pozemku - v danom pasme je vybudovand siet rozvodov NN, vody, plynu,
¢iastocne kanalizacia (vynimka - Vranie, Zilinsk& Lehota, Zastranie bez rozvodov
kanalizacie, PovaZsky Chlmec s kanalizaciou vo vystavbe, Zilinska lehota bez
rozvodov plynu)

- povysujuci faktor - zvySeny zdujem o kupu nehnutelnosti

- redukujaci faktor - vymera pozemku - pozemok do vymery 50 m2, predpokladané
nepravidelné tvary pozemky, druh moZnej zastavby

Poznamka:

Metodicky pokyn je potrebné v pravidelnych intervaloch aktualizovat, intervaly
aktualizécie by nemali presiahnut obdobie dvoch rokov (reagovat na zmeny na trhu

s nehnutelnostami, na zmeny vo Vyhl. MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku) .
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VSeobecna hodnota je stanovena:

1.

Pre jednotlivé pasma I, II, III - bez obmedzenia vymerou a tvarom pozemku,
pozemky nezastavané, ktoré by mohli byt predmetom volnej sutaZe na realitnom
trhu. Jednotkova cena za 1m2 pozemku je stanovend ako zdklad pre dalsi
vypocet.

Pre jednotlivé pésma I, II, III - pozemky pod stavbami (bytovymi

a nebytovymi budovami), pozemky tvoriace zdhrady a dvor v okoli stavieb,

s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby

Pre jednotlivé péasma I, II, III - nezastavané pozemky urcené na vystavbu,
s limitovanou vymerou a tvarom .

Pre jednotlivé pésma I, II, III - pozemky zastavané miestnymi
komunikaciami, chodnikmi a pozemky v zelenych pdsoch pri miestnych
komunikaciach, s limitovanou vymerou a tvarom, druhom zastavby
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III. ZAVER

ULOHA ODBORNEHO VYJADRENIA:

odborné vyjadrenie vo veci vypracovania Metodickej pomdécky pre urcovanie cien pri
predaji pozemkov vo vlastnictve mesta Zilina a jeho mestskych Sasti s limitovanou
vymerou (do 50m2)

REKAPITULACIA VSEOBECNEJ HODNOTY POZEMKOV
za 1m? s limitovanou vymerou do 50m?

Podla zaradenia do jednotlivych pasiem I, II, III s rozdelenim na
1. pozemky pod stavbami - pozemky pod gardZami pre osobné automobily,

" ¢iastkové parcely pod pozemnymi stavbami (bytovymi a nebytovymi
budovami), nezastavané pozemky tvoriace zadhrady a dvor v okoli stavieb
nezastavané pozemky urc¢ené na vystavbu

3. pozemky zastavané miestnymi komunikaciami, chodnikmi a pozemky v zelenych

N

pasoch pri miestnych komunikaciéch.

Clenenia pozemkov z hladiska pasiem:

e I. pasmo - mestskd Cast Borik, s okolitymi sidliskami V1&ince, Hliny,
Solinky, okrem sidliska H&jik. Z I. pasma sa vynima Staré mesto, na ktoré sa
nevztahuje pouzZitie tejto metodickej pomdécky.

e II. pasmo - mestské Casti Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky,
sidlisko H&jik

e III. pasmo - mestské Casti Byt&ica, Brodno, Moj3ova Ludka, Vranie, Zilinska
Lehota, Z&dubnie, Zastranie, PovazZsky Chlmec, StréaZov. '

v VSH novi
azov [€/m2]

Pozemky
pasmo I (Bérik, Viince, Hliny, Solinky) 100,61

pozemKy pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), pozemky
tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

pasmo Il (Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, Hajik) 61,33
pozemKky pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), pozemky '
tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

pasmo III (Bytcica, Brodno, Mojova Lti¢ka, Vranie, Zilinska Lehota, 38,02
Zadubnie, Zastranie, Povazsky Chlmec, StraZzov)

pozemKy pod stavbami (bytovymi a nebytovymi budovami), pozemky
tvoriace zahrady a dvor v okoli stavieb

pasmo I (Borik, Vigince, Hliny, Solinky) . 116,24
| nezastavané pozemKy urcené na vystavbu

pasmo Il (Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, Hajik) 82,40

nezastavané pozemky urcené na vystavbu ]

pasmo III (Byttica, Brodno, Moj$ova Liicka, Vranie, Zilinska Lehota, Zadubnie, 51,01

Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov)
nezastavané pozemky urcené na vystavbu
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pasmo I (Borik, Vi¢ince, Hliny, Solinky) 33,35
pozemky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi

pasmo Il (Zavodie, Trnové, Banova, Budatin, Rosinky, Hajik) ' 29,78
pozemKky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi _
pasmo III (Byteica, Brodno, Mojova Lt&ka, Vranie, Zilinské Lehota, Zadubnie, 22,33

Zastranie, Povazsky Chlmec, Strazov)
pozemKky pod miestnymi komunikaciami a chodnikmi

V Kostanoch nad Turcom, dna 30.10.2020

Ing. Klincovéa Tatiana

IV. PRILOHY

- Objednéavka .

- Ponuky realitnych kancelarii na predaj pozemkov v krajskom meste Zilina,
ziskané z verejne dostupnych internetovych strénok

- Vypis z kupnych zmluv na predaj pozemkov Mesta Zilina v r. 2020, ziskané
z verejne dostupnej internetovej stranky Mesta Zilina.
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