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POZIADAVKY NA VYPRACOVANIE ZNALECKYCH POSUDKOV
PRE UCELY POSKYTOVANIA UVEROV ZABEZPECENYCH NEHNUTELNOSTOU
V mBank - CLEN SKUPINY COMMERZBANK

Znalecky posudok vo veci stanovenia vseobecnej hodnoty nehnutelnosti musi byt vypracovany v sulade s vyhlaskou
Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 492/2004 Z. z. o stanoveni vdeobecnej hodnoty majetku,
v zneni neskorsich predpisov a s vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky &islo 490/2004 Z. z.,
v zneni neskordich predpisov, ktorou sa vykonava zdkon ¢&islo 382/2004 Z. z. o znalcoch, timoé&nikoch a prekladate-
[och a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov.

Znalecky posudok musi byt vypracovany pre Ucel uzatvorenia zmluvy o zriadeni zdloZzného prava.

Pre vypracovanie znaleckého posudku je poZzadované pouzitie rozpoctovych ukazovatelov a metodickych postupov
uvedenych v ,Metodike vypo&tu véeobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb" vypracovanej Ustavom sudneho inZi-
nierstva Zilinskej univerzity za pouzitia aktualnej verzie programového vybavenia HYPO.

Znalecky posudok je potrebné odovzdat v tlacenej verzii ako original podpisany a opeciatkovany znalcom

a v elektronickej verzii. SUcastou elektronickej verzie Znaleckého posudku je:

- kompletny databazovy subor vypracovany v programe HYPO (s priponou .hyp) s popismi ako v pisomnej forme
znaleckého posudku

- pisomna cast znaleckého posudku vratane vsetkych priloh a farebnej fotodokumentacie vo formate PDF ako je-
den subor s max. velkostou 5 MB

- naskenovana képia zaveru znaleckého posudku s peciatkou a podpisom znalca

Znalec je pri vypracovani znaleckého posudku povinny dodrziavat obsah znaleckého posudku v rozsahu stanove-

nom vyhlagkou MS SR ¢&. 490/2004 Z. z. v zneni neskor&ich predpisov s dérazom na:

- porovnanie pravnej a technickej dokumentacie so skutkovym stavom, kde znalec poukaze na pripadné ne-
zrovnalosti pravneho stavu so stavom skutkovym (Ci su vSetky stavby zakreslené a zapisané v evidencii katastra,
Ci suhlasi tvar a pédorysné rozmery stavieb s tvarom a vymerami jednotlivych zastavanych parciel, ¢i skuto¢né
vyuZitie stavieb a Udaje katastra nehnutelnosti zodpovedaju stavebno-technickému uréeniu v zmysle dokladov o
povoleni uzivania)

- stanovenie veku hodnotenych stavieb, pricom Cestné vyhlasenie vlastnika nie je relevantny doklad na stanove-
nie veku; ak sa nezachovali ziadne doklady o veku, znalec stanovi vek odbornym odhadom s patri¢nym odévodne-
nim uvedenym v znaleckom posudku (neplati pre stavby postavené po roku 1976)

- nehnutelnost musi tvorit funkény celok a musi byt ohodnotena v celom jej rozsahu t. j. stavby (aj vedlajsie stav-
by neevidované v katastri nehnutelnosti), prislusenstvo (ploty, studna, vonkajsie Upravy a pod.) a pozemky, pricom
kazdu z ohodnocovanych ¢asti je potrebné podrobne popisat

- v analyze polohy nehnutelhosti je potrebné uviest konkrétne situovanie nehnutelnosti v lokalite (napr. obec,
Stvrt, sidlisko, ulica) a popisat stav obcianskej vybavenosti lokality, pricom je potrebné upozornit na umiestnenie
nehnutelnosti v chranenom dzemi, v pamiatkovej zéne, v Uzemi s radénovym rizikom a pod.

- v analyze vyuzitia nehnutelnosti znalec uvedie, aké je stavebno-technické uréenie nehnutelnosti podla Uradnych
rozhodnuti (kolauda¢né povolenie, stavebné rozhodnutie, Uzemno- planovacia informacia) a aké je ich skutocné
VvyuZzitie, resp. uvedie alternativne moznosti vyuzitia, upozorni na nezrovnalosti v predlozenych dokumentoch a na
to, Ci je nehnutelnost v sUcasnosti prenajimana

- v analyze pripadnych rizik spojenych s vyuzivanim nehnutelnosti znalec analyzuje vsetky tarchy, zalozné prava
a vecné bremena viaznuce na nehnutelnosti, vyhodnoti mozné rizika vyplyvajlce z hladiska uzivania susednych
nehnutelnosti (hevhodny typ zastavby v okoli, vyskyt problémovych skupin obyvatelstva a pod.), z hladiska vedenia
inzinierskych sieti, pristupu z verejnej komunikacie a ostatnych negativnych vplyvov

- z hladiska inZinierskych sieti je potrebné popisat a zakreslit jestvujlce, resp. planované napojenia na verejné ve-
denia inzinierskych sieti (voda, kanalizacia, plyn, elektricka energia)

- pri stavebnych pozemkoch popisat a zakreslit moznost napojenia a vzdialenost bodov napojenia na inZinierske
siete, pricom verejné rozvody inzinierskych sieti minimalne v rozsahu verejny rozvod vody a elektrickej energie
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musia byt skolaudované (najma pri stavebnych pozemkoch mimo zastavaného Uzemia obce je potrebné dolozit
pravoplatné kolaudac¢né rozhodnutie na verejné rozvody sieti)

zvlast je potrebné popisat pristup a prijazd k nehnutelnosti z verejnej komunikacie, ktory je mozny priamo
z erejnej komunikacie, cez vlastné pozemky, resp. pozemky v podielovom spoluvlastnictve klienta, zabezpeceny
vecnym bremenom - pravom prechodu a prejazdu cez cudzie pozemky, inym zabezpecenim pristupu alebo pri-
stup nie je pravne osetreny, pricom je nutné dolozit list vlastnictva pozemku pod pristupovou komunikaciou
ak je pristup zabezpeceny resp. mozny len cez cudzie pozemky, znalec skima, ¢i je alebo nie je zriadené vecné
bremeno spocivajuce v prave prechodu a prejazdu a ¢i sa toto pravo vztahuje k stavbe (in rem) alebo k osobam (in
personam)

ak je klientom banky predlozena zmluva o zriadeni vecného bremena na zabezpecenie pristupu, ktord nie je k da-
tumu ohodnotenia vlozena do katastra, je nevyhnutné na takyto stav poukazat

ak je pristupova komunikacia v podielovom spoluvlastnictve, bude predmetom zalozného prava aj podiel prislu-
chajuci majitelovi zakladanej nehnutelnosti, t. j. v znaleckom posudku je potrebné stanovit hodnotu prislusného
podielu

uviest, aka je, resp. bude povrchova Uprava pristupovej komunikacie a pri nespevnenej komunikacii dolozit pra-
voplatné stavebné povolenie na vybudovanie spevneného povrchu

popisat moznosti statickej dopravy (parkovania) na pozemku klienta a na prilahlych verejnych plochach

pri rozostavanych stavbach posudit rozostavanost v zmysle § 3 ods. 15 Katastralneho zakona

v pripade, ak skutkovy stav rozostavanej stavby nie je v sulade s pravoplatnym stavebnym povolenim (nesulad
v rozsahu zastavanej alebo UzZitkovej plochy, poctu podlazi stavby, umiestnenia stavby na pozemku a pod.), je po-
trebné predlozit pravoplatné rozhodnutie prislusného stavebného Uradu o zmene stavby pred dokonc¢enim

pri rekrea¢nych nehnutelhostiach posudit moznost celorocného uzivania

vyber metédy hodnotenia a jej vhodnosti musi byt nalezite zdévodneny

pouzitie metédy polohovej diferenciacie je povinné

pouZitie porovnavacej metédy je povinné za predpokladu, Zze podklady pre stanovenie vseobecnej hodnoty ne-
hnutelnosti touto metddou su riadne preskimatelné a dostato¢ne identifikovatelné

kombinovani metédu je mozné pouzit iba pri nehnutelhostiach, ktoré s schopné dosahovat vynos formou pre-
najmu

zaokruhlenie vyslednej védeobecnej hodnoty vykona znalec v zmysle platnej vyhlasky MS SR &. 490/2004 Z. z.

v képii z katastralnej mapy znalec graficky vyznaci parcelné Cisla nehnutelnosti, ktoré si predmetom ohodnote-
nia a parcelné ¢isla pozemkov, ktoré su pod pristupovou komunikaciou

sUcastou znaleckého posudku je tieZ podrobna farebna fotodokumentacia zachytavajuca skutkovy stav celej
hodnotenej nehnutelnosti vratane pristupovej komunikacie a bezprostredného okolia nehnutelnosti

Za predpokladu, Ze znalec poc¢as vypracovania posudku zisti zdsadny nesulad predlozenej dokumentacie
a skutkového stavu, neodkladne o zistenych skutoénostiach upovedomi zadavatela posudku a pozastavi prace
na znaleckom posudku. Jedna sa najma o tieto pripady:

nesulad evidencie v Katastri nehnutelnosti pri hlavnej stavbe (evidencia v katastri v rozpore so skutkovym stavom,
stavba zasahujlca Castou na cudzi pozemok a pod.)

pri rozostavanej stavbe nesulad skutkového stavu s pravoplatnym stavebnym povolenim

sUcastou ohodnotenia su pozemky registra ,E* katastralneho operatu

na hodnotenej nehnutelnosti viazne vecné bremeno dozivotného prava byvania a uzivania v prospech Zijucej oso-
by (in personam)

zacatie exekulcie predajom nehnutelnosti, dobrovolnej drazby, pripadne zaloZného prava v prospech iného ako
bankového subjektu (fyzickd osoba, pravnicka osoba, nebankovy subjekt)

k hodnotenej nehnutelnosti nie je umoZneny pristup z verejnej komunikacie (pristupovy pozemok je vo vlastnic-
tve iného subjektu — pravnickej, resp. fyzickej osoby a nie je nan zriadené vecné bremeno prava prechodu a pre-
jazdu)

Ak predlozeny posudok nebude spiiiat uvedené poziadavky, bude klientovi vrateny na doplnenie.

Odporiucame, aby znalci posudzovali iba nehnutelhosti umiestnené v lokalite, ktora je miestom vykonu ich
c¢innosti.
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