Znalecký posudok č. 78/2008                                                              list č. 11
________________________________________________________________________________

Znalec : Ing. Pavol Raška, Alexandra Rudnaya č. 2559/14, Žilina

       041/7631858,  0903504665

  

  

Zadávateľ :   Bôry, s. r. o., A. Rudnaya 21, Žilina, IČO : 36 422 690 
  

  

Číslo spisu (objednávky) : 20.08.2008

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



ZNALECKÝ    POSUDOK

číslo  :  78/2007

  

  

  

  

vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty pozemku, pozostávajúceho z parc. č. KN   5132/26, 27  v k. ú. Žilina pre účel uzatvorenia záložnej zmluvy.

  

  

  

  

  

  

  



Počet odovzdaných vyhotovení :    3

  

  

V Žiline dňa : 04.09.2007

  
I. ÚVOD  POSUDKU
  

1. Úloha znalca : 
  

Stanoviť všeobecnú hodnotu stavebného pozemku, ktorý pozostáva z  parc. č. KN 5132/26, 27  v k. ú. Žilina, obec Žilina, okres Žilina.

  

2. Dátum vyžiadania posudku :   20.08.2008

  

3. Dátum, ku ktorému je vypracovaný posudok (rozhodujúci na zistenie stavebnotechnického stavu):   23.08.2008

  

4. Dátum, ku ktorému sa nehnuteľnosť alebo stavba ohodnocuje : 23.08.2008

  



5.1 Dodané zadávateľom :     

    

• výpis z katastra nehnuteľností, z listu vlastníctva č. 5842 pre k.ú. Žilina, 
  vydaný Katastrálnym úradom  v  Žiline - Správa katastra  Žilina dňa 07.03.2007 


• kópia z katastrálnej mapy, mapový list č. 43 pre k.ú. Žilina, vydaná 
  Katastrálnym úradom v Žiline - Správa katastra Žilina dňa 07.03.2007 pod č. 
  zákazky 2072/07,

• stavebné povolenie na výstavbu polyfunkčného objektu s prípojkami IS a žumpou 
  na parc. č. KN 5132/26 a 27, vydané Mestom Žilina dňa 24.06.2008 pod č. s. 
  7874/2008/MsÚ - OSP/Pá,

• situácia podzemných vedení inžinierskych sietí v lokalite.

  

5.2 Zabezpečené znalcom : 
       

• obhliadka pozemku a okolia na mieste samom dňa 23.08.2008

• fotodokumentácia

  

6. Použitý právny predpis : 
  

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

  

7. Ďalšie použité právne predpisy a literatúra : 
  

• Zákon č. 382/2004 Z.z. o znalcoch, tlmočníkoch a prekladateľoch a o zmene a 
  doplnení niektorých zákonov,

• Vyhláška Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky č. 490/2004 Z. z. 
  ktorou sa vykonáva zákon č. 382/2004 Z. z. o znalcoch, tlmočníkoch a 
  prekladateľoch a o zmene a doplnení niektorých zákonov,

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

• Vyhláška Úradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky č. 
  79/1996 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,

• Marián Vyparina a kol. - Metodika výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a 


  

8. Vlastnícke a evidenčné údaje :         

  

Hodnotená nehnuteľnosť je zapísaná na LV č. 5842  pre k. ú. Žilina, obec Žilina, okres Žilina

  



  

• parc. č. KN 5020 - zastavané plochy a nádvoria - 685 m2,

• parc. č. KN 5132/26 - ostatné plochy - 148 m2,

• parc. č. KN 5132/27 - ostatné plochy - 966 m2,



  

všetky situovaná v zastavanom území obce.

  

V časti B - LV - Vlastníci a iné oprávnené osoby, je zapísaný celkom jeden vlastník, a to :
  

1.  BOSÍK  Milan a Ida, r. Kralová, Platanové 3225/3



  

Titul nadobudnutia : 

  

• kúpna zmluva č. V 4677/02,

• kúpna zmluva č. V 1707/03,

• kúpna zmluva č. V 2252/03.

  

V časti C - LV - Ťarchy - bez zápisu;

                 Iné údaje - LV 4835;

  



  

• miestna obhliadka spojená s miestnym šetrením vykonaná dňa 23.08.2008 

• fotodokumentácia vyhotovená dňa 23.08.2008

  

10. Osobitné požiadavky objednávateľa : 
  

Neboli uplatnené žiadne.

  

11. Právny úkon, na ktorý sa má znalecký posudok použiť :   

  

Uzatvorenie záložnej zmluvy.

  

  

II. POSUDOK
  

1. VŠEOBECNÉ ÚDAJE

  

a) Výber použitej metódy : 
  




  

b) Porovnanie právnej a technickej dokumentácie so skutočným stavom :     

  

Technická dokumentácia nebola poskytnutá žiadna. Bolo vydané stavebné povolenie na výstavbu polyfunkčného objektu na parc. č. KN 5132/26  a27 vo vlastníctve stavebníka. Prílohou stavebného povolenia je celková situácia osadenia objektu na pozemku s vyznačenými prípojkami IS. SP vrátane situácie je súčasťou prílo-hovej časti ZP.

  

Právna dokumentácia je v súlade so skutkovým stavom. Hodnotené parcely sú riadne zapísané v LV a tiež zakreslené v katastrálnej mape. 

  

c) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľností v súlade s dokladmi o vlastníctve: 
  

• parc. č. KN 5020 - zastavané plochy a nádvoria - 685 m2,

• parc. č. KN 5132/26 - ostatné plochy - 148 m2,

• parc. č. KN 5132/27 - ostatné plochy - 966 m2,



  

d) Vymenovanie jednotlivých stavieb a ostatných nehnuteľností, ktoré sú predmetom hodnotenia :   

  

• parc. č. KN 5132/26 - ostatné plochy - 148 m2,

• parc. č. KN 5132/27 - ostatné plochy - 966 m2,

  

e) Vymenovanie jednotlivých stavieb a nehnuteľností, ktoré nie sú vlastnícky podložené: 
  

Neboli zistené žiadne.

  

  

2. STANOVENIE VŠEOBECNEJ HODNOTY 

  

a)  Analýza polohy nehnuteľnosti : 
  

Hodnotený pozemok ako celok je situovaný juho - východným smerom od centra mesta v lokalite ohraničenej oddychovo - rekreačnou zónou lesoparku z JZ strany a ob-chodnou zónou " Za plavárňou" zo strany SV, v priestore ohraničenom ul. Cesta k paľovej búde a ul. Za plavárňou.  Pozemok je mierne svahovitý a čiastočne i ro-vinatý, nezastavaný žiadnymi stavbami, veľmi dobre prístupný priamo z uvedených miestnych komunikácií. V mieste je priame zastúpenie objektmi vyššej občianskej vybavenosti - obchodné centrá mesta Žilina. V tesnej blízkosti je i zastávka MHD. Dostupnosť do centra mesta je autom do 10 min. V mieste pozemku sú vedené všetky verejné inž. siete ( vody, kanalizácia, plyn, elektriky, telefón ). Polo-ha pozemku z pohľadu jeho posúdenia k zastavanému územiu je okrajová. Orientácia na svetové strany je čiastočne vhodná a čiastočne nevhodná.

  

b)  Analýza využitia nehnuteľností : 
  

Pozemok - parc. č. KN 5132/26 a 27 je doteraz využívaný ako trávnatá plocha – zeleň s malým množstvom stromových drevín. Plošne je pozemok dostatočne rozsiah-ly a tvarovo vyhovujúci na zástavbu polyfunkčným objektom podľa pripravovanej PD. Výstavba nebude mať žiaden vplyv na okolitú zástavbu z pohľadu zatienenia, pretože je orientovaná za existujúcou zástavbou parkoviska obchodného centra z pohľadu smeru osvetlenia. Odstupové vzdialenosti od existujúcej zástavby sú dostatočné.

  

  



  

3.1 METÓDA POLOHOVEJ DIFERENCIÁCIE 

  

3.1.2 POZEMKY POLOHOVOU DIFERENCIÁCIOU
  3.1.2.1 LV č. 5842 pre k. ú. Žilina
  

Ohodnotenie je realizované metódou polohovej diferenciácie podľa Vyhl. č. 492/2004 Z. z.  a Metodiky výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb.

  

E.3 Metóda polohovej diferenciácie

  

E.3.1 Všeobecná hodnota pozemkov v zastavanom území obcí, nepoľnohospodárskych a nelesných pozemkov uvedených v prílohe č. 1 k vyhláške) časti C, okrem pozemkov oddielu 3, písmeno ch) a všeobecná hodnota pozemkov mimo zastavaných území obcí určených na stavbu územným plánom zóny alebo plánom sídelného útvaru, právoplat-ným rozhodnutím o umiestnenie stavby alebo právoplatným stavebným povolením vy-daným v spojenom územnom a stavebnom konaní alebo pozemkov zastavaných hlavnou stavbou sa vypočíta podľa základného vzťahu

  

VŠHPOZ = M . VŠHMJ   [Sk],

  

kde :

  

M  
- 
výmera pozemku v m2,

VŠHMJ -
jednotková všeobecná hodnota pozemku v Sk/m2.

  

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

  

Jednotková všeobecná hodnota pozemkov sa stanoví podľa vzťahu

  

VŠHMJ = VHMJ . kPD    [Sk/m2],

kde -



VHMJ - jednotková východisková hodnota pozemku, ktorá sa stanoví podľa tabuľky: 
  

Klasifikácia obce - názov alebo údaj podľa počtu obyvateľov
VHMJ Sk/m2


a)
Bratislava
2000,- 


b)
Krajské mestá: Nitra, Prešov, Trenčín, Trnava, Žilina, Košice, Banská 

          Bystrica a mestá: Piešťany, Vysoké Tatry, Trenčianske Teplice
800,-


c)
Mestá: Poprad, Zvolen, Liptovský Mikuláš, Martin
500,-


d)
Ostatné okresné mestá so sídlom okresných alebo obvodných úradov
300,-


e)
Ostatné obce nad 15 000 obyvateľov
200,-


f)
Ostatné obce od 5 000 do 15 000 obyvateľov
150,-


g)
Ostatné obce od 2 000 do 5 000 obyvateľov
100,-


h)
Ostatné obce do 2 000 obyvateľov
50,-


  

Obce a lokality v okolí miest so zvýšeným záujmom o kúpu nehnuteľností na býva-nie alebo rekreáciu  môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 70 % z výcho-diskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V prípade záujmu o iné druhy nehnuteľností môžu mať jednotkovú východiskovú hodnotu do 50 % z východiskovej hodnoty obce (mesta), z ktorej vyplýva zvýšený záujem. V takýchto prípadoch sa koeficient polohovej diferenciácie vzťahuje k obci, z ktorej vyplý-va zvýšený záujem. 

  

kPD je koeficient polohovej diferenciácie, vypočíta sa podľa vzťahu

kPD = kS . kV . kD . kP . kI . kZ  [-],

  

  

Predmetom hodnotenia v tomto znaleckom posudku je rovnocenná skupina 2 parciel, zapísaných do LV a zakreslených do katastrálnej mapy ako jednotlivé parcely koré budú  zastavané polyfukčným,  v prvej etape 2 - podlažným objektom priamo navä-zujúcim na vybudovanú obchodnú štruktúru objektov "Mounfield“ a "Carrefour" s príslušenstvom, resp. na tiež  zahájenej výstavbe obytného  3* STAR komplex Bô-rik, situovanom na benzínovým čerpadlom Carrefour. Na výstavbu predmetného poly-funkčného objektu bolo v mesiaci jún 2008 vydané stavebné povolenie.

  

Hodnotený pozemok sa nachádza SV smerom od centra mesta Žilina v lokalite s dobrou obchodnou vybavenosťou a náväznosťou na hlavný cestný ťah do centra mesta. Lokalita je využívaná obchodnou zástavbou objektmi vyššej občianskej vybavenosti. V blízkosti nehnuteľnosti je hlavná dopravná trasa miestnej hro-madnej dopravy autobusovej a trolejbusovej, navyše je tu možnosť využívania služieb Taxi. Dostupná vzdialenosť do centra mesta je autom aj miestnou hro-madnou dopravou v čase do 10 min. Všeobecne možno charakterizovať polohu pozemku ako obchodnú. Vlastný pozemok je s možnosťou napojenia na existujúce siete tech-nickej infraštruktúry v plnom rozsahu. 

Z pohľadu všeobecného záujmu je možné hodnotiť pozemok ako veľmi lukratívny prá-ve pre zamýšľanú polyfunkčnú výstavbu ( administratíva a obchody ), ktorý je ro-vinatý, veľmi dobre prístupný po miestnych komunikáciách, výhodne lokalizovaný z pohľadu napojenia na hlavné cestné ťahy ako v smere do centra mesta, tak aj von z mesta, s možnosťou bezproblémového napojenia na uvedené siete infraštruktúry, výhodne orientovaný z pohľadu svetových strán a navyše nachádzajúci sa v tichom prostredí mestskej zelene. 

Lokalita - okolie obchodného centra Carrefour je všeobecne momentálne najvyhľa-dávanejšia obchodná poloha v meste Žilina. V blízkosti sa nachádza najväčšie sídlisko mesta - Vlčince, ktoré je staré cca 30 rokov. Priestor sídliska je zabývaný, kultivovaný, v posledných rokoch okolo ul. Vysokoškolákov boli popri už existujúcich objektoch vybudované viaceré nové objekty vyššej občianskej vybavenosti charakteru nákupných centier ako Cerrefour, Baumax, Kaufland, NAY, autosalóny Opel, Chevrolet, zdravotného strediska, kostola, centrálnej pošty a je tu vo výstavbe obytný komplex Europalace a obchodnou vybavenosťou a obytný komplex Lesopark a Renox. Plánová výstavba polyfunkčného objektu je na strane druhej prirodzeným vyvážením vybudovaných objektov obč. vybavenosti na strane sídliska Vlčince, kde už existujú obchodné objekty "Mounfield", letné tenisové centrum, priestory zdravotne relaxačného centra pri tenisových kurtoch, letné plážové kúpalisko a samozrejme spomínaný obchodný komplex Dubeň - Carrefour a súčasne osadením ďalších obchodných a administratívnych služieb v prirodzenom lesoparkovom prostredí bezprostredne nadväzujúcim na už zabehnutý a vžitý podni-kateľsko - obchodný život v danej lokalite. Čiastočnú vyváženosť luxusnejšieho bytového fondu a zatraktívnenie  tejto časti mesta zabezpečí v krátkej budúcnos-ti objekt 3* STAR komplex Bôrik, realizovaný na pozemkoch v priestore za ČS PHM Carrefour. Ukončenie výstavby a nasťahovanie vlastníkov bytov sa uvažuje v me-siaci máj - jún 2009. V roku 2008 bola zahájená aj výstavba ďalšieho polyfunkč-ného objektu vedľa stávajúceho objektu Krytej plavárne, a Mesto Žilina pripravu-je na území športovej haly a priľahlých pozemkov projekt výstavby športového Ná-rodného tréningového centra SR, čo len dokresľuje vysokú atraktivitu prostredia z pohľadu terajších a hlavne budúcich obchodno - administartívnych a spoločens-kých aktivít.  

  

	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera
	Podiel
	Výmera

	5132/26 a 27
	ostatná plocha
	1114
	1114,00
	1/1
	1114,00 m2


Obec:   





Žilina

Východisková hodnota: 



800,- Sk za m2, krajské mestá ...

Koeficient všeobecnej situácie:   


1,50

5. veľmi dobré obchodné a obytné časti v mestách od 50 000 do 100 000 obyvate-ľov, 

  

Koeficient intenzity využitia:   



1,25

6. obchodné domy a administratívne budovy s nadštandardným vybavením, veľmi vysoké využitie pozemku

  

Koeficient dopravných vzťahov:   


1,05

5. pozemky na obchodných uliciach miest do 100 000 obyvateľov, v nákupných centrách väčších predmestí, intenzívny peší ruch, centrum hromadnej dopravy (autobus, trolejbus)

  

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:   
1,90

1. obchodná poloha

  

Koeficient druhu pozemku:   



1,30

zastavaná plocha, nádvoria a záhrady pri stavbách

c) dobrá vybavenosť (miestne rozvody vody, elektriny, zemného plynu)

  

Koeficient povyšujúcich a redukujúcich faktorov:   
3,00

Povyšujúce faktory:

- pozemky určené výhľadovým plánom na vyššie využitie, než slúžia v súčasnosti

  

Koeficient polohovej diferenciácie: 
1,50*1,25*1,05*1,90*1,30*3,00=14,5884
Jednotková hodnota pozemku: 
14,5884 * 800,00 Sk/m2 = 11 670,72 Sk/m2
Všeobecná hodnota pozemku: 
1 114,00 m2*11 670,72 Sk/m2 = 13 001 182,08 Sk

  

 III. ZÁVER
1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

  

Nehnuteľnosť : pozemok
Názov : parc. č. KN 5132/26, 27 a 68 v k. ú. Žilina

Adresa : k. ú. Žilina, ul. Za plavárňou

Vlastník :   Bosík Milan a Ida, r. Karalová, Platanová 3225/3, Žilina

Výpis z KN : 5842 pre k. ú. Žilina

  

2. VŠEOBECNÁ HODNOTA
	Názov
	Všeobecná hodnota [Sk]

	Pozemky
	

	LV č. 5842 pre k. ú. Žilina - 5132/26 a 27
	13 001 182,08

	Spolu pozemky
	13 001 182,08

	Spolu VŠH 
	13 001 182,08

	Zaokrúhlene 
	13 000 000,00


Slovom:   Trinásťmiliónov Slovenských korún

        ( 431 520,95 €, konverzný kurz : 30,1260 SKK/€ )

  

  

3. MIMORIADNE RIZIKÁ

  

Neboli zistené žiadne.

V Žiline   dňa 4.9.2008




                Ing. Pavol Raška

IV. PRÍLOHY
  

• výpis z LV č. 5842 pre k. ú. Žilina,

• kópia z katastrálnej mapy,

• stavebné povolenie na novostavbu polyf. objektu parc. č. KN 5132/26, 27,

• všeobecná mapová situácia polohovania stavby v meste Žilina,

• fotodokumentácia.

Všeobecná mapová situácia polohovania nehnuteľnosti vo vzťahu k zastavanému                     

                             územiu mesta
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Pohľad na hodnotené parc. č. KN 5132/26 a 27 v smere od Obchodného centra Dubeň - Carrefour
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Pohľad na hodnotené parc. č. KN 5132/26 a 27 z chodníka komunikácie Za plavárňou v smere od objektu Moutfield, v pozadí bytová výstavba 3*star Bôrik
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Pohľad na hodnotené parc. č. KN 5132/26 a 27 z komunikácie Za plavárňou v smere od objektu Moutfield, v pozadí bytová výs-tavba 3*star Bôrik
	[image: image4.jpg]’ Polyfunkény objekt na prendjom od 11 /2008

| prenajimatel: Prizemie

300

A I3 1. nadzemné podlazie 235 mj
Bo‘ Vonkajsie spevnené plochy 815 m
Spolu 1350 m*

Blitsie informdcie ziskate na www.bory-zilina.sk ,
0905 470 033, 0908 556 440, (g




Informačný billbord vlastníka pozemku o zahájení výstavby polyfunkčného objektu a možnosti jeho prenájmu


V. ZNALECKÁ DOLOŽKA
  

Znalecký posudok som vypracoval ako znalec zapísaný v zozname znalcov, tlmoční-kov a prekladateľov, ktorý vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republi-ky pre odbor 370000 Stavebníctvo a odvetvie 370900 Odhad hodnoty nehnuteľností, evidenčné číslo znalca 912911.

  

Znalecký úkon je zapísaný pod poradovým číslom 78/2008 znaleckého denníka pre rok 2008.

  

Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe prilože-ného dokladu č. 78/2008.

  

  

V Žiline dňa : 04.09.2008                              Ing. Pavol  Raška

