ODPORUCANE OBSAHOVE POZIADAVKY NA ZNALECKY POSUDOK VO WUSTENROT STAVEBNEJ SPORITEENI, A.S. (DALEJ LEN ,WSS*)
UPRESNENIE K VYHOTOVENIU ZNALECKEHO POSUDKU:

A) Znalec je povinny vypracovat znalecky posudok (dalej len,ZP”) v silade s Vyhlaskou MS SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vieobecnej hodno-
ty majetku v platnom zneni a pri vyhotovovani ZP je povinny dodrZiavat obsah tohto posudku podIa Vyhlasky MS SR ¢. 490/2004, ktorou sa
vykondva zdkon ¢. 382/2004 Z.z. 0 znalcoch, timocnikoch a prekladateloch v platnom zneni.

ZP znalec odovzda klientovi minimalne v 2 pisomnych vyhotoveniach (WSS klient odovzdava 2x posudok v papierovej
forme) a 1x databazovy siibor posudku .hyp v elektronickej forme na CD nosici (nie je povinny pri bytoch a nezastavanych pozem-
koch). Znalec pred odovzdanim posudku musi overit funkénost nahratého siboru. Na CD nosici musi byt uvedené cislo ZP, meno a priezvisko
znalca, meno a priezvisko zaddvatela posudku.

B) V ZP musi byt zdvazne pouZitd metdda polohovej diferencidcie s pouZitim rozpoctovych ukazovatelov a metodickych postupov uvedenych v
,Metodike vypoctu vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb” vypracovanej Ustavom stidneho inZinierstva Zilinskej univerzity v Ziline,
pri pouZiti aktudlnej verzie programu HYPO firmy KROS, s.r.0. Zilina, a u prevadzkovych nehnutelnosti, ktoré sii schopné dosahovat vynos,
bude pouZita aj kombinovana metéda (a to aj vtedy, ak v case ohodnotenia nehnutelhost nie je vyuzivana na prendjom).

() VZP musi byt porovnany pravny stav nehnutelnosti so skutocnostou; je treba popisat vetky nezrovnalosti, ktoré sa tykaju:
a) nestladu pravneho stavu so stavom skutkovym, vrdtane komentara k drobnym stavbdm vyskytujidcich sa na pozemku,
b) nesdladu evidencie nehnutelnosti v mapovom stave.

D) Predmetom ohodnotenia musia byt nehnutelnosti v plnom ich rozsahu, s identifikaciou parcely na ktorej sa nachadzajd, a s podrobnym
popisom a zatriedenim podIa prislusného kédu Klasifikdcie stavieb u kazdej z ohodnocovanych ¢asti. V3etky stavby musia byt jednoznacne
identifikované v nadvaznosti na majetkovopravnu dokumentdciu.

Ved[ajsia stavha so zastavanou plochou nad 25 m2 musi byt zapisand na liste vlastnictva (dalej len,,LV“); ak nie je zapisand, znalec vykona
ohodnotenie bud'aZ po jej zapise na LV, alebo znalec v posudku tito skutocnost o neevidovani stavby v LV zddrazni.

Pri stanoveni veobecnej hodnoty pozemkov je treba mat na zreteli, ¢i sa jedna o pozemok na vystavbu rodinného domu (resp. o prilahld
zdhradu k domu) a iny pozemok (rola, ovocny sad, ostatnd plocha, a pod.).

V zévere posudku bude zhodnotend stanovend vieobecnd hodnota nehnutelnosti vo vztahu k aktualnej situdcii na trhu s nehnutelnostami.

Sdcastou ZP bude list viastnictva a kdpia katastralnej mapy min. vybrand z verejného portélu katastra. vo vypise z listu vlastnictva a v kopii
z katastrdlnej mapy budu farebne zvyraznené parcelné Cisla nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnotenia;

Pri rozostavanych stavbdch, ktoré nie sd zapisané na liste vlastnictva, bude dolozeny geometricky plan so zameranim rozostavanej stavhy,
ktory bude overeny prisluSnou sprdvou katastra (pri pripojenom geometrickom plane je vzdy potrebné farebné rozlisenie medzi starym a
novym grafickym stavom).

Za relevantny doklad na stanovenie veku nehnutelhosti je mozné povaZovat doklad o veku stavby, akym je stavebné povolenie, kolaudacné
rozhodnutie, potvrdenie obce o veku stavby a pod.; nie je dostatocnym podkladom len Cestné prehldsenie vlastnika nehnutelnosti.

E) Znalecky posudok musi byt preskimatelny, preto:
a) v ZP bude ndkres jednotlivych podlazi nehnutelnosti v primeranej mierke s popisom vyuZivania jednotlivych miestnosti (legendou);
b) vietky zamerané rozmery musia byt dostatocne vyznacené tak, aby umoznili vypocet zastavanej plochy resp. obostavaného priestoru
stavby;
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() privypotte obostavaného priestoru stavby bude prilohou ZP vidy rez v charakteristickom mieste stavby (priecny a pozdizny, min. viak
jeden z nich);

d) vZP bude situdcia napojenia na verejné rozvodné siete a kanalizaciu, ev. na vlastné zdroje;

e) ak je prikladana projektova dokumentacia, u novostavieb ziadame dokumentdciu overend v stavebnom konani.

F) Prianalyze polohy nehnutelnosti budu i popisne charakterizované vietky jednotlivé faktory, ktoré znalec pouZije pri vypocte koeficientu
polohovej diferencidcie (poloha vzhladom na centrum obce, na jej obytné, obchodné a priemyselné centrd; pozitivne a negativne faktory
polohy nehnutelnosti, moznosti napojenia ne verejné rozvodné siete a kanalizaciu, dopravné napojenie, sluzby, identifikovana vyskytujica
sa prirodna lokalita, vplyv prislusenstva na hlavnu stavbu - t.j. vyhodnotenie a popis, Ci sa jednd o prisluSenstvo zniZujdce prip. povysujice
vseobecnu hodnotu nehnutelnosti, predvidané zmeny v izemnopldnovacej dokumentécii - napr. dialnice a dialhi¢né privadzace, verejno-
prospesné stavby, skladky, priemyselné stavby apod.).

G) Vanalyze vyuZitia nehnutelnosti bude:
a) charakterizovany stcasny sposob vyuZitia hodnotenej nehnutelhosti v porovnani s projektovou dokumentéciou a kolaudacnym rozhod-
nutim, resp.
b) jej alternativne vyuZitie (za predpokladu, Ze toto je mozné).

H) Vanalyze rizik:

a) budu uvedené tarchy a vecné bremend evidované katastrom nehnutelnosti;

b) znalec uvedie v ZP aj iné i ndhodne zistené rizikd, napr. pri obhliadke zistené ndjomné prdva, zistené prava dozivotného uZivania
nehnutelnosti (napr. dojednané v nadobtdacich zmluvach);

) budd uvedené parcely tretich osdb, do ktorych zasahuju pripojky predmetnej nehnutelnosti pripadne samotn stavba;

d) bude zhodnoteny pristup a prijazd k nehnutelnosti z verejnej komunikdcie; v pripade, Ze pristup k zakladanej nehnutelnosti nie je po
verejnej komunikdcii, musi byt preukazané, akym spdsobom je pristup k nehnutelnosti zabezpeceny (napr. tarcha na inom LV — pravo
prechodu a prejazdu pre vlastnika parcely resp. nehnutelnosti, ktord ma byt predmetom zalozného prava); ak je pristupova komunika-
cia v podielovom spoluvlastnictve, bude predmetom zalozného prava aj podiel prisltchajtici majitelovi hlavnej zakladanej nehnutel-
nosti;

e) znalec musi skimat a v Specifikdcii rizik vyznacit'i parcely patriace zalozcovi, ktoré si bez moznosti samostatného pristupu, avsak maju
spolo¢nu hranicu s predmetom ohodnotenia.

PREDMET OHODNOTENIA BYT ALEBO NEBYTOVY PRIESTOR (DALEJ LEN,,NP“):

A) V prilohe ZP budd doloZené farebné fotografie ohodnocovanej nehnutelnosti, a to:
a) pohlad na vstup do bytového domu (so stipisnym cislom) a na bytovy dom ako celok,
b) fotografie vniitorného vybavenie bytu/NP - detaily rozhodujucich stavebnych konstrukii, vybavenia obytnych miestnosti, kuchyne a
socidlneho zariadenia bytu/NP (kapeliia, WC),
¢) vhodny je aj pohlad na spolocné priestory — napr. vstupna chodba;
d) ak je byt/NP zrekonstruovany — treba fotodokumentaciu zrekonstruovanych / modernizovanych prvkov (plastové oknd, drevené dvere a
zdrubne, plévajdca podlaha, vlastny kotol UK, zasklend loggia, vstavané skrine na mieru apod.).

B) AknaLV nie je zapisany pozemok, na ktorom je bytovy dom, v ktorom sa byt/NP nachédza:
a) jepotrebné preverit, ¢i k bytu/NP patri aj podiel na pozemku (napr. na katastralnom portali);
b) vZP sastymto znalec musi zaoberat a ohodnotit aj podiel na pozemku v pripade, Ze tento sa preukéze ako predmet vlastnictva.

() Pristanovovani vieobecnej hodnoty bytu/NP bude tvorit prilohu ZP aj kipna zmluva, na zéklade ktorej bol byt/NP nadobudnuty.
PREDMET OHODNOTENIA RODINNY/BYTOVY DOM ( DALEJ LEN RD/BD), OSTATNA BUDOVA NA BYVANIE ALEBO NEBYTOVA BUDOVA:

A) V prilohe ZP budd dolozené farebné fotografie ohodnocovanej nehnutelnosti, a to:
a) charakteristické pohlady na hlavnu stavbu so stipisnym cislom;,
b) pohlad na okolitd zdstavbu a terén a pristupovi komunikaciu vratane jej kvality;
) fotografie v3etkych vedlajsich a drobnych stavieb;
d) fotografie vnitorného vybavenia hlavnych stavieb - detaily rozhodujticich stavebnych konstrukii, vybavenia obytnych miestnosti,
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kuchyne, kupelne, WC, kotolne, a pod.;

e) ak je nehnutelhost modernizovand, musia byt dolozené aj zdbery na vymenené resp. zrekonstruované stavebné prvky - oknd, podlahy,
krb, solarne panely, a iné prvky majtice rozhodujdci vplyv na cenu nehnutelhosti;

f) ak je predmetom ohodnotenia vedlajsia al. drobnd stavba, oplotenie, studiia, oporné mury, spevnené plochy, podzemna pivnica,
altdnok, Zumpa, vodovodna Sachta a iné, bude v prilohe ZP dolozena aj fotodokumentdcia tychto objektov a taktieZ graficky nacrt,
z ktorého budu zrejmé ich poloha a kontrolovatelné zakladné rozmery objektu - napr. rozmery vedlajsich a drobnych stavieb, dizka
oplotenia a vy3ka jeho vyplne, dizkové rozmery spevnenych ploch;

g) aksajednd o rozostavanu stavbu RD/BD, je nevyhnutné klast déraz na fotodokumentdciu uz zhotovenych stavebnych konstrukcii nielen
v exteriéri, ale aj v interiéri domu.

PREDMET OHODNOTENIA STAVEBNY POZEMOK:

A)

V prilohe ZP bude dolozena fotodokumentdcia, z ktorej je zrejmé Sirsie okolie pozemku (okolita zastavba, kvalita pristupovej komunikdcie,
konfigurdcia terénu apod.), ako aj pohlad na samotny pozemok.

WSS akceptuje ako predmet zlozného préva len stavebné pozemky urcené na vystavbu RD/BD. V ZP musi byt jednoznacne preukazané, Ze
sa jednad o takyto pozemok.

Dokladom o tom, Ze pozemok je urceny na vystavbu RD/BD, je tizemnoplanovacia informécia, Ze predmetny pozemok identifikovany cislom
parcely je izemnym planom obce urceny na vystavbu RD/BD, alebo izemné rozhodnutie resp. stavebné povolenie v pripade, Ze uz bolo
vydané.

Ak obec nemd tzemny pldn, je akceptovatelné potvrdenie obce, Ze na danom pozemku je moZna vystavba RD/BD.

V pripade, Ze je vydané izemné rozhodnutie na celt lokalitu, je treba jednoznacne preukazat, ze ohodnocovana parcela patri do danej
lokality (napr. geometrickym planom).

UPRESNENIE K ODHADU VSEOBECNE) HODNOTY BUDUCE) NEHNUTELNOSTI:

WSS umoZiuje svojim klientom zabezpeit Gver aj tzv. ,budicou hodnotou nehnutelhosti”. Je to v pripadoch, ked klient vlastni nehnu-
telnost (pozemok, rozostavand stavbu, jestvujticu stavbu, ktora bude predmetom rekonstrukcie apod.) a ktord je siicasne predmetom
financovania z Gveru/medzidveru, vsak jej hodnota v Case schvalovania tiveru/medzitveru nie je dostatocna.

Klientovi je umoznené rucenie aj budtcou hodnotou novostavby rodinného domu, bytového domu resp. budtcou hodnotou z Gveru rekon-
Struovaného jestvujticeho RD/BD.

V takomto pripade znalec na zéklade Ziadosti klienta vypracuje pre stavebnd sporitelfiu okrem ZP na jestvujdcu nehnutelnost (t.j. na
pozemok, na rozostavanu stavbu, na rekonstruovany RD/BD) aj tzv.,,0dhad vieobecnej hodnoty budticej nehnutelnosti” (dalej len,,odhad”),
ktory bude sluzit vylucne pre potreby WSS.

,ODHAD“ BUDE VYPRACOVANY NASLEDOVNE:

vypracovany ako samostatny elaborat k ZP;

podkladom na jeho vypracovanie bude: prévoplatné stavebné povolenie, projektova dokumentdcia, rozpocet stavebnych prac, zmluva o
dielo, zmluvy o vykonani prac apod.;

osnova,odhadu” bude také ako v ZP, ale nebude prilozend znaleckd dolozka a nebude opeciatkovany okrdhlou peciatkou znalca, ale odhad
bude znalcom podpisany, pripadne aj opatreny jeho hranatou peciatkou;

vypocet v ZP bude urobeny pre jestvujuci stav nehnutelnosti metédou polohovej diferencidcie ku diiu,,0hodnocovania nehnutelnosti’, v
pripojenom ,odhade” bude stav pri 100%-nej,,rozostavanosti”.

Tieto poziadavky su urcené do rik externého znalca (fyzickej osoby, zapisanej v prislusnom odbore a odvetvi zoznamu
znalcov MS SR), ktory bude vypracovavat znalecky posudok pre klienta WSS.
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Ak predloZeny ZP nebude spifiat uvedené poziadavky, resp. budi zistené formélne alebo metodické nedostatky, pripadne nedplnosti ZP,
WSS vyzve pisomne klienta na doloZenie doplnku k ZP, resp. na doplnenie tdajov (pri menej zdvaznych nedostatkoch ZP).

Znalec vykona doplnenie Gidajov alebo vypracuje doplnok na zéklade poZiadavky zadavatela (v stlade s § 18 ods. 4 a ods. 5 Vyhl. ¢.
490/2004 Z. z. v platnom zneni je znalec povinny odstranit zistené nedostatky, a to bez zbytoného odkladu a bez naroku na odmenu).

Pri stanoveni hodnoty predmetu zabezpecenia je WSS viazana vylucne svojimi pravidlami ohodnotenia, t. j. vykondva postidenie ZP zistova-
nim ich metodickych a formalnych nedostatkov. WSS si vyhradzuje prévo upravit vieobecnti hodnotu nehnutelhosti pre svoju vnitorni
potrebu, pripadne i neakceptovat predmetnd nehnutelhost ako predmet zabezpecenia tveru.

Bratislava, april 2015
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