Poziadavky VUB na znalecké posudky

0 vseobecnej hodnote nehnutelnosti, podavané externymi znalcami pre uc€ely hypotekarneho
bankovnictva a zriadenia zalozného prava vo VUB a.s., Bratislava

Znalecky posudok o v8eobecnej hodnote nehnutelnosti, ktory externy znalec podava pre ucel uzatvorenia
zaloZnej zmluvy a zriadenia zalozného prava, musi byt vypracovany v sulade s VyhlaSkou MS SR
€. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a vyhlaskou &. 490/2004 Z.z. ktorou sa vykonava
zakon €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov,
v zneni neskorSich predpisov.

Znalecky posudok o v&eobecnej hodnote nehnutelnosti pre potreby VUB, a. s. v zmysle platnych predpisov
moze podat iba znalec (fyzicka osoba — nie znalecka organizacia) zapisany v prislusnom odbore a odvetvi
v zozname znalcov vedenom MS SR.

V&etky znalecké posudky musia byt vypracované pouzitim programu HYPO, firmy KROS, s.r.o. Zilina v jeho
aktualnej verzii; pri stavbach vylu€ne na zaklade rozpoctovych ukazovatelov uvedenych v ,Metodike vypoctu
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb® vypracovanej Ustavom stdneho inZinierstva Zilinskej univerzity
v roku 2001. Neoddelitelnou su€astou posudku je jeho elektronicka forma na 3,5 diskete, alebo CD nosici
(nepripustna je forma iba v textovom editore, napr. Word).

V pripade vyuzitia moznosti predlozenia Znaleckého posudku formou ,Elektronicky znalecky posudok®
prostrednictvom online aplikacie VUB Banky, znalec nahrava vSetky dokumenty, stbory v elektronickej forme
priamo do online aplikacie banky.

Znalec je pri vypracovani znaleckého posudku povinny dodrziavat povinny obsah znaleckého posudku v
rozsahu a v poradi stanovenom vyhlaskou MS SR €. 490/2004 Z. z. v zneni neskorSich predpisov s tym, Ze:

e v pripade stanovenia vSeobecnej hodnoty bytu alebo nebytového priestoru, nadalej poZzadujeme
doklad o nadobudnuti, na zaklade ktorého bol byt alebo nebytovy priestor nadobudnuty

o zvlast dbésledne je potrebné venovat sa Casti ,porovnanie dokumentacie so skutoCnostou®, v ktorej
znalec poukaze na vSetky nezrovnalosti, tykajuce sa nesuladu pravneho stavu so stavom
skutkovym (vratane komentara k drobnym stavbam, vyskytujucich sa na pozemku)

e predmetom ohodnotenia musi byt nehnutelnost v celom jej rozsahu (stavby, pozemky
i prisluSenstvo), nevyhnutné je popisovat kazdu z ohodnocovanych &asti

e stavby nezapisované do katastra nehnutelnosti supisnym c&islom musia byt jednoznacne
identifikovatelné c&islom parcely, na ktorej sa nachadzaju. Pre jednotlivé stavby, ktoré su
predmetom ohodnotenia vyhotovi ,Stavebno-technicky popis“ minimalne v rozsahu dispozi¢ného
¢lenenia stavby po podlaziach s jednoznaénym popisom stavebnych konstrukcii a vybavenia (v
tabulke pre stanovenie RU - poloZka), z ktorych je stavba realizovana

e vyber metddy hodnotenia vratane dévodov, preco neboli pouZité ostatné metddy hodnotenia, musi
byt nalezite zdévodneny — v zavere posudku

¢ pouzitie metddy polohovej diferenciacie je zavazné

e u prevadzkovych nehnutelnostije vzdy pouzitie kombinovanej metddy povinné (s vynimkou
vybranych polnohospodarskych stavieb a stavieb nemocnic, kde nie je realny prenajom takychto
typov objektov)

e pouzitie porovnavacej metddy je akceptovatefné za predpokladu uplnej preskumatelnosti
pouzitych udajov a podkladov pre porovnavanie (pre pouZitie porovnavacej metdédy nie su
akceptovatelnym podkladom jednotlivé ponuky realitnych kancelarii)

e v analyze polohy nehnutelnosti musia byt uvedené vSetky udaje a informacie rozhodujuce pre
stanovenie koeficientu polohovej diferenciacie

e Vv analyze vyuzitia nehnutelnosti musi byt charakterizovany sucasny spésob vyuzitia hodnotenej
nehnutelnosti, resp. jej alternativne vyuZzitie za predpokladu, Ze toto je mozné, ako aj vplyv
prisluSenstva na hlavnu stavbu (t.j. vyhodnoti a popiSe, €i sa jedna o prislusenstvo znizujuce, prip.
povysujuce VSH)

e v analyze rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti musia byt uvedené tarchy a vecné bremena
nielen podla vlastnickych, ale i nadobudacich dokladov a dalej uvedené vSetky mozné vonkajSie
vplyvy a okolnosti, ktoré by v buducnosti mohli obmedzit alebo ohrozit' vyuzivanie nehnutelnosti,
najma zhodnotenie pristupu z verejnej komunikacie, pri prevadzkovych stavbach moznost
odclenenia jednotlivych stavieb s vyhodnotenim ich moZnej naslednej komplexnej funkénosti,
pripadne uviest obmedzenia uZivania takychto stavieb




e znalecky posudok musi byt v celom rozsahu preskumatelny (déraz je potrebné klast aj na
stanovenie veku jednotlivych nehnutelnosti, priCom €estné prehlasenie vlastnika nie je relevantny
doklad na stanovenie veku)

e vietky stavby musia byt jednoznaCne identifikované v nadvaznosti na majetko-pravnu
dokumentaciu, vSetky rozhodujuce Udaje musia byt podlozené prisluSnymi dokladmi, rozmery
dostato¢ne zrozumitefnymi a Citatefnymi nakresmi (pri pouziiti zmensenych vykresov projektovej
dokumentéacie je nevyhnutné Citatefne uviest’ skutoéne namerané rozmery, pouZzité pre vypocet
zastavanych pléch, resp. obstavaného priestoru podla STN 73 4055)

e vo vypise z listu vlastnictva a v képii z katastralnej mapy znalec graficky zvyrazni parcelné Cisla
nehnutelnosti, ktoré su predmetom ohodnotenia

o v prilohe posudku je nevyhnutné dokladat farebné fotografie charakteristickych pohlfadov na
hlavhu stavbu so sup. €., ako aj ohodnocovanych drobnych stavieb a taktiez na vnutorné
vybavenie hlavnych stavieb (na detaily rozhodujucich stavebnych konstrukcii a vybavenia obytnej
miestnosti, kuchyne, kipelne s WC, kotolne a pod.; ako vzor je mozné vyuzit ,Sablénu — dom*
v prilohe tohto usmernenia). Pri bytoch pohlad na vstup do bytového domu so sup. €. a dom ako
celok a vnutorné vybavenie bytu resp. domu (pohlad na spolo€né priestory — napr. vstupna
chodba, pohfad na detaily rozhodujucich stavebnych konstrukcii a vybavenia obytnej miestnosti,
kuchyne a socialnej &asti bytu; ako vzor je mozné vyuzit ,Sablénu — byt“ v prilohe tohto
usmernenia). Pri rozostavanych stavbach, obdobne ako je uvedené vyssie s tym, Ze sa viac bude
klast déraz na uz vyhotovené stavebné konstrukcie v interiéri

e v pripade, Zze sa jedna o nizkoenergetickl / pasivnu nehnutelnost, resp. nehnutelnost, ktora
vyuziva obnovitelnd energiu, alebo technolégiu podporujucu inovativhu zelenu technoldgiu
(vetranie rekuperaciou, solarne kolektory na ohrev vody, termoizolaéné trojskla, fotovoltaické
¢lanky na vyrobu elektrickej energie, infraziari¢e, kotle na biomasu, energeticky certifikat A/B) —
uviest tuto skuto€nost priamo v ZP

e v zavere je znalec povinny zhodnotit nim stanovenu vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti vo vztahu
k aktualnej situacii na trhu s nehnutelnostami (do prilohovej Casti posudku je vhodné uviest
podklady, na zaklade ktorych zhodnotenie vykonal)

e zaokruhlovanie vykona znalec v zmysle platnej vyhlaSky MSSR ¢&. 490/2004 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov.

Znalecky posudok znalec odovzda klientovi minimalne v 2 pisomnych vyhotoveniach (pre banku klient
odovzdava 1 x posudok v papierovej forme) a 1x databazovy subor posudku *.hyp v elektronickej forme na
CD nosi€i/USB klugi. Znalec pred odovzdanim posudku musi overit’ funkénost nahratého suboru.

Banka pozaduje, aby na CD nosic¢i/USB kfuci bol:

- kompletny databazovy subor *hyp so vSetkymi popismi ako v pisomnej forme ZP (vratane €isla posudku,
mena znalca, znaleckej dolozky...)

- pisomne vyhotoveny ZP vo formate PDF

- v8etky prilohy zo ZP Citatelne nascanované resp. vo formate PDF

- fotodokumentacia vo farebnom prevedeni vo formate PDF

Ak predlozeny posudok nebude spinat’ uvedené poziadavky, bude klientovi vrateny. Pri opakovane
zistenych nedostatkoch v znaleckych posudkoch, resp. pri zisteni obzvlast’ zavaznych nedostatkov
v posudku banka zvazi d’alSiu spolupracu so znalcom alebo moznost’ podania st'aznosti na znalca na
prislusnej sekcii Ministerstva spravodlivosti.

V pripade poskodenia VUB, a.s. banka zvazi vyvodenie trestno-pravnych désledkov.



