Znalecký posudok č. 79/2008                                                              list č. 2
________________________________________________________________________________

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  :  79/2008

  

  

  

  

vo veci stanovenia všeobecnej hodnoty pozemku, pozostávajúceho z parc. č. KN 5020 a 5132/ 68 v k. ú. Žilina pre účel uzatvorenia záložnej zmluvy.

  

  

  

  

  

  

  

Počet listov (z toho príloh) :           (   )

Počet odovzdaných vyhotovení :    3

  

  

V Žiline dňa : 05.09.2008

  

  

I. ÚVOD  POSUDKU

  

1. Úloha znalca : 
  

Stanoviť všeobecnú hodnotu stavebného pozemku, ktorý pozostáva z  parc. č. KN  5020 a 5132/68  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. Podklady na vypracovanie posudku :         

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 
  pod č. objednávky 2072/07,  

• 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,

• vyjadrenie ÚHA Mesta Žilina k zámeru výstavby polyfunkčného objektu na parc. 
  č. KN 5132/26 a 27a bytového objektu na parc. č. KN 5020 a 5132/68 v k. ú. 
  Žilina, vydané dňa 06.09.2007 pod č. C - 22841/253/07/Buč.,

• 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 
  stavieb, Žilinská univerzita v EDIS, 2001, ISBN 80-7100-827-3.

  

8. Vlastnícke a evidenčné údaje :         

  

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

  

V časti A - LV  - Majetková podstata, sú zapísané parcely registra "C", evidované na katastrálnej mape, nasledovne :
  

• 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,

• parc. č. KN 5132/68 - ostatné plochy - 517 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

    nar. 21.09.1961        nar. 15.11.1966     Spoluvlastnícky podiel - 1/1

  

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;

  

9. Údaje o obhliadke a zameraní predmetu posúdenia : 
  

• 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 : 
  

Príloha č. 3 vyhlášky MS SR č. 492/2004 Z.z. o stanovení všeobecnej hodnoty ma-jetku, kapitola E3. Použitá je metóda polohovej diferenciácie. Porovnávacia me-tóda stanovenia všeobecnej hodnoty je vylúčená z dôvodu nedostatku podkladov pre danú lokalitu a typ stavby. 

Východisková hodnota je prevzatá publikovaných hodnôt pre jednotlivé mestá v Me-todike výpočtu všeobecnej hodnoty nehnuteľností a stavieb (ISBN 80-7100-827-3). Úprava východiskovej hodnoty pozemku je príslušnými vybratými koeficientmi urču-júcimi výsledný kpd, ktoré sú rovnako uvedené v Metodike.

  

b) Porovnanie právnej a technickej dokumentácie so skutočným stavom :     

  

Technická dokumentácia nebola poskytnutá žiadna. Bol prezentovaný len celkový investičný zámer budúcich stavieb na hodnotených parcelách a celková situácia podzemných inž. sietí v lokalite. Táto situácia je súčasťou prílohovej 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,

• parc. č. KN 5132/68 - ostatné plochy - 517 m2,

  

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

  

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

• parc. č. KN 5132/68 - ostatné plochy - 517 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, nezastavaný žiad-nymi stavbami, veľmi dobre prístupný priamo z uvedenej miestnej komunikácie – Cesta k Paľovej búde. 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 5020 a 5132/68 je mierne svahovitý, orientovaný na sever, nezastavaný žiadnymi stavbami ( v minulosti tu stál pôvodný rodinný dom s prís-lušentsvom a záhradami ), situovaný medzi existujúcou staršou zástavbou IBV, bezprostredne pri miestnej komunikácii - Cesta k Paľovej búde. JV smerom od hod-noteného pozemku je za existujúcou stavbou RD na rozsiahlej ploche realizovaná výstavba obytného súboru 3* STAR komplex Bôrik, preto je predmetná hodnotená parcela - pozemok odsúhlasená v vhodná na výstavbu nízko podlažného bytového ob-jektu.

  

c)  Analýza prípadných rizík spojených s využívaním nehnuteľnosti : neboli zistené žiadne.  V mieste  je predpoklad vzniku ďalších stavieb, t. j. je predpokladaná zmena v ÚPD podľa vyššie uvedeného, ktorá zlepší podmienky existencie vybudovaných stavieb na hodnotených parcelách v dome kratšej ako 5 rokov.

  

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 nízko podlažným bytovým komplexom - objektom priamo nadväzujúcim na realizovanú výstavbu obytného  3* STAR komplex Bôrik, situovanom na benzíno-vým čerpadlom Carrefour, ktoré objekty budú priamo prístupné po miestnej komu-nikácii - Cesta k Paľovej búde, ktorá je situovaná už v mestskom lesoparku.

  

Hodnotený pozemok sa nachádza SV smerom od centra mesta Žilina v blízkosti lo-kality s dobrou obchodnou vybavenosťou a náväznosťou na hlavný cestný ťah do centra mesta.  V blízkosti nehnuteľnosti je hlavná dopravná trasa miestnej hro-madnej dopravy autobusovej a trolejbusovej, navyše je tu možnosť využívania slu-žieb Taxi. Dostupná vzdialenosť do centra mesta je autom aj miestnou hromadnou dopravou v čase do 10 min. Všeobecne možno charakterizovať polohu pozemku ako obytnú. Vlastný pozemok je s možnosťou napojenia na existujúce siete technickej infraštruktúry v plnom rozsahu. 

Z pohľadu všeobecného záujmu je možné hodnotiť pozemok ako veľmi lukratívny prá-ve pre zamýšľanú bytovú výstavbu, ktorý je mierne svahovitý, 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 bez-problémového napojenia na uvedené siete infraštruktúry, čiastočne obmedzene orientovaný z pohľadu svetových strán a navyše nachádzajúci sa v tichom prost-redí zelene mestského lesoparku. 

Povýšenie luxusnejšieho bytového fondu a zatraktívnenie  tejto časti mesta zabe-zpečí v krátkej budúcnosti objekt 3* STAR komplex Bôrik, realizovaný v priestore za ČS PHM Carrefour, ktorý bude uvedený do užívania v mesiaci máj - jún 2009.

  

	Parcela
	Druh pozemku
	Vzorec
	Spolu výmera
	Podiel
	Výmera

	5020
	zastavaná plocha a nádvorie
	685
	685,00
	1/1
	685,00 m2

	5132/68
	ostatná plocha
	517
	517,00
	1/1
	517,00 m2

	Spolu výmera  
	  
	  
	  
	  
	1 202,00 m2


Obec:   





Žilina

Východisková hodnota: 



800,- Sk za m2, krajské mestá ...

Koeficient všeobecnej situácie:   


1,30

4. obytné časti miest nad 50 000 obyvateľov a ich rýchlo dostupné predmestia, prednostné oblasti vilových alebo rodinných domov v centre i mimo centra mesta, 

  

Koeficient intenzity využitia:   



1,10

4. nadštandardné rodinné domy; nadštandardné bytové domy,
  

Koeficient dopravných vzťahov:   


1,00

4. pozemky v tesnej blízkosti prostriedku hromadnej dopravy s dobrou úpravou ciest, cesta vlastným autom do centra (10 min.), územie mesta

  

Koeficient obchodnej a priemyselnej polohy:   
1,40

2. obchodná poloha a byty

  

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

- pozemky s výrazne zvýšeným záujmom o kúpu, ak to nebolo zohľadnené v zvýšenej východiskovej hodnote

  

  

Koeficient polohovej diferenciácie: 
1,30*1,10*1,00*1,40*1,30*3,00=7,8078

Jednotková hodnota pozemku: 
7,8078 * 800,00 Sk/m2 = 6 246,24 Sk/m2
Všeobecná hodnota pozemku: 
1 202,00 m2*6 246,24 Sk/m2 = 7 507 980,48 Sk

III. ZÁVER
1. ZÁKLADNÉ ÚDAJE 

  

Nehnuteľnosť : pozemok
Názov :  parc. č. KN 5020  a 5132/68 v k. ú. Žilina

Adresa : k. ú. Žilina, cesta k Paľovej Búde

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 - 5020
	4 278 674,40

	LV č. 5842 pre k. ú. Žilina - 5132/68
	3 229 306,08

	Spolu pozemky
	7 507 980,48

	Spolu VŠH 
	7 507 980,48

	Zaokrúhlene 
	7 500 000,00


Slovom:   Sedemmiliónovpäťstotisíc Slovenských korún

        ( 248 954,39 €, konverzný kurz : 30,1260 SKK/€ )

  

  

3. MIMORIADNE RIZIKÁ

  

Neboli zistené žiadne.

V Žiline   dňa 5.9.2008




              Ing. Pavol Raška

  

  

IV. PRÍLOHY

  

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

• kópia z katastrálnej mapy,

• vyjadrenie ÚHA Mesta Žilina č. C - 22841/253/07/Buč. zo dňa 06.9.2007,

• 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 pozemok – parc. č. KN 5020 zo strany uličného oplotenia s cestou k Paľovej búde - južný
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Pohľad na pozemok  JZ spoza  cesty k Paľovej búde
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Pohľad západný na priestor hodnotených parciel z cesty k Paľovej búde v smere na novú výstavbu 3*star Bôrik


 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 79/2008 znaleckého denníka pre rok 2008.

  

Znalecký úkon a vzniknuté náklady účtujem podľa vyúčtovania na základe prilože-ného dokladu č. 79/2008.

  

  

V Žiline dňa  : 05.09.2008                                  Ing. Pavol  Raška

