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WY TYCZNE DO OPERATU SZACUNKOWEGO

l. Zasady ogéine

1. Rzeczoznawca majgtkowy sporzadza operat szacunkowy zgodnie z zasadami
szczegolnej zawodowej starannosci i bezstronnosci oraz zgodnie z przepisami prawa
polskiego i standardami zawodowymi, kierujgc sie zasadami etyki zawodowej.

2. Rzeczoznawca majatkowy powinien by¢ osobg niezalezng, nie powinien pozostawa¢ w
zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym =z kredytobiorcg Iub witascicielem
nieruchomosci, nie jest sam kredytobiorcg lub jego maizonkiem albo krewnym lub
powinowatym — wzor Oswiadczenia rzeczoznawcy majatkowego o braku konfliktu
intereséw, stanowi Zatgcznik nr 52-01-38b.

3. Operat szacunkowy powinien by¢ przejrzysty i zrozumiaty w swojej tresci, a takze mozliwy

do catkowitego zweryfikowania (powinien zawiera¢ wszystkie obliczenia pozwalajgce

sprawdzi¢, czy wycena nie zawiera btedéw rachunkowych). Uzyte w obliczeniach
oznaczenia i symbole powinny zostac¢ objasnione.

Operat powinien opiera¢ sie na gruntowej analizie lokalnego rynku, wtasciwego ze

wzgledu na rodzaj nieruchomosci, obszar i okres czasu objety analizg, wielkoS¢ rynku

oraz ptynnos¢ zbycia nieruchomosci.

5. Cel wyceny powinien by¢ precyzyjnie okreslony, jako: zabezpieczenie wierzytelnosci

kredytowej.

Podstawg wycen sporzadzonych do celdw zabezpieczenia wierzytelnosci jest wartosé

rynkowa nieruchomosci.

7. W operacie nalezy okreslic wartos¢ rynkowg nieruchomosci aktualng oraz przyszia.
Wartos¢ przyszta dotyczy planowanego zamierzenia inwestycyjnego w postaci:
budowy/remontu/wykonczenia/rozbudowy/nadbudowy/przebudowy i okresla stan
techniczny budynku jako: w budowie, sredni, dobry, bardzo dobry oraz/lub standard lokalu
jako: deweloperski, do remontu, sredni, dobry, bardzo dobry, wysoki.

8. Bank akceptuje podejscie poréwnawcze (z wyjatkiem metody statystycznej rynku),
podejscie dochodowe i podejscie mieszane, z uwzglednieniem iz:

e Podejscie poréwnawcze jest rekomendowane przez Bank do oszacowania wartoSci
nieruchomosci mieszkalnych. Baza cen nieruchomosci podobnych, powinna
obowigzkowo zawiera¢ przynajmniej ponizsze informacje:

s
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Pow. Pow. Ksztalt - Rodzaj Data 2
Adrzsl B ol Nuzianil ozl S BN pudowy A Raansakcil e s
Lebel v v x x x x v v v
mieszkalny
Budynek
mieszkalny v v v v x v v v v
jednorodzinny
- v x v v v x v v v
niezabudowany
v’ - wymagane x - niewymagane

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ szczegdtowy opis transakcji przyjetych do
porownan z uwzglednieniem cech poréwnawczych oraz ich wag.

Dodatkowo, w zakresie powierzchni uzytkowej dla:

- lokali mieszkalnych, nie uwzglednia sie powierzchni pomieszczen przynaleznych (np.
piwnica, strych, komoérka lokatorska).
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- budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych, nie uwzglednia sie powierzchni garazu i piwnic,
niewykorzystywanych do celow rekreacyjnych (np. sitowania, basen) lub uzytkowych (np.
pralnia, suszarnia). w przypadku wystepowania powierzchni komercyjnej, nalezy podaé
powierzchnig catkowita i powierzchnie komercyjng, ze wskazaniem jej funkcji uzytkowej.

e Podejscie_dochodowe jest rekomendowane przez Bank do oszacowania wartosci
nieruchomosci komercyjnych. Jezeli nieruchomos¢ jest przedmiotem najmu, do operatu
szacunkowego nalezy przedtozy¢é umowy najmu nieruchomosci lub zbiorcze zestawienie
najemcow wraz z rodzajem wynajmowanej powierzchni, stawkami czynszu najmu, datg
zawarcia i obowigzywania umowy/umow najmu.

o Podejscie mieszane jest dopuszczalne przez Bank ale wymaga uzasadnienia iz zaréwno
w podejsciu poréwnawczym jak i dochodowym, nie mozna w sposéb rzetelny okresli¢
wartosci rynkowej nieruchomosci.

Wyboru sposobu wyceny nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan
rynku.

Rzeczoznawca opisuje w operacie stan techniczny oraz standard budynkéw/budowli
wskazujac, czy nie budzg one zastrzezeh. Okresla przy tym stopien zuzycia techniczno-
funkcjonalnego zabudowan.

Rzeczoznawca przeprowadza badanie stanu prawnego nieruchomosci (w tym
wskazuje i opisuje istniejgce obcigzenia, np. hipoteki, stuzebnosci, roszczenia oraz inne
ograniczone prawa rzeczowe a takze wzmianki widniejgce w tresci Ksiegi Wieczystej,
opisujgcej przedmiot wyceny).

Rzeczoznawca okresla czy nieruchomosé wykorzystywana jest zgodnie z
przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach
zabudowy. W przypadku braku w/w dokumentéow planistycznych, o przeznaczeniu
nieruchomosci decyduje faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci, ktory
rzeczoznawca ma obowigzek wskaza¢ lub plan ogélny gminy (do momentu uchwalenia
planu ogdlnego gminy, nalezy go utozsamiaC ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem spraw uchwalania planow
ogolnych gminy — rzeczoznawca powinien zatem zweryfikowaé, czy dla danego obszaru
taki plan jest uchwalony).

Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje osobistej inspekcji nieruchomosci zaréwno
wewnatrz i na zewnatrz budynku wraz z bezposrednim otoczeniem oraz potwierdza ten
faktu w operacie szacunkowym, poprzez dotgczenie wyraznej dokumentaciji fotograficznej
(w kolorze).

Il. Zasady szczegodlne

1.

W przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej wymagane jest okreslenie wartosci
odtworzeniowe;j.

W przypadku nieruchomosci w budowie, wymagane jest wskazanie stanu zaawansowania
prac budowlanych oraz oszacowanie wartosci sktadnika gruntowego nieruchomosci.

Dla nieruchomosci w trakcie procesu inwestycyjnego, nalezy dokonac analizy ryzyk i
zagrozen zwigzanych z tym procesem (np. uzyskania odpowiednich zezwolehn w
okreslonych terminach, mozliwe opdznienia w realizacji, ewentualnos¢ sprzedazy lub
wynajmu po okresie budowy).

W przypadku, kiedy przedmiotem wyceny jest grunt niezabudowany a znajduje sie na nim
budynek wplywajagcy na mozliwos¢é zabudowy i jego stan Swiadczy o koniecznosci
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rozbiérki, nalezy okresli¢ wartos¢ rynkowag nieruchomosci pomniejszong o koszty
rozbidrki.

W przypadku gdy nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym a na nieruchomosci znajdujg sie inne zabudowania o charakterze
gospodarczym, nalezy poda¢ informacje o ich roku budowy, przeznaczeniu, stanie
technicznym i uzytkowym. W procesie szacowania wartosci nalezy uwzgledni¢ ich wptyw,
a gdy obiekty kwalifikujg sie do rozbiorki, konieczne jest uwzglednienie kosztéw rozbidrki.
W  przypadku, gdy nieruchomo$¢ stanowi przedmiot najmu, konieczne jest
przeprowadzenie obliczen w oparciu o rynkowe stawki najmu. Przyjecie stawek czynszu
Z umow najmu powinno by¢ poprzedzone analizg co do ich rynkowego poziomu.

Ceny oraz stawki czynszu jednostkowe przyjete do poréwnan muszg odnosic¢ sie do tego
samego rodzaju powierzchni jaka zostata wskazana przy nieruchomos$ci bedgcej
przedmiotem wyceny.

W  przypadku nieruchomosci innych niz nieruchomosci lokalowe, konieczne jest
wskazanie informacji, w jaki sposob nieruchomosé ma zapewniony dostep do drogi
publiczne;j.

Jezeli dla nieruchomosci komercyjnej, bedacej przedmiotem wyceny zostat sporzgdzony
certyfikat oceny zrownowazonego budownictwa (np. BREEAM, LEED, WELL), informacja
ta powinna znalez¢ sie w operacie szacunkowym wraz z oceng uzyskang w procesie
certyfikacji.

Rzeczoznawca powinien zweryfikowac¢ czy przedmiot wyceny wpisany jest do rejestru
zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkéw. W przypadku pozytywnej weryfikaciji,
informacja ta powinna znalez¢ sie w tresci operatu szacunkowego a sam fakt wpisu do
rejestru/ewidencji zabytkdéw powinien zosta¢ uwzgledniony w wycenie.

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowigzek wskazac ograniczenia zwigzane z poftozeniem
nieruchomosci w strefie ochronnej, z uwagi na istniejgca lub projektowang infrastrukture
techniczng (nalezy wskazaé¢ w jakim stopniu majg one wptyw na wartos¢ i uwzglednic ten
fakt w wycenie).

W operacie szacunkowym rzeczoznawca majgtkowy powinien ujawni¢ poznane w trakcie
szacowania nieruchomosci okolicznosci, ograniczajgce jej przydatnos¢ do
zabezpieczenia wierzytelnosci.

lll. Zawartosé operatu szacunkowego

1.

© N O

Dane rzeczoznawcy majgtkowego (imie, nazwisko, nr uprawnien zawodowych, dane
kontaktowe);

Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny oraz wskazanie celu: zabezpieczenie
wierzytelnosci kredytodawcy;

Okreslenie podstaw formalnych, prawnych oraz merytorycznych dla opracowania operatu
szacunkowedo a takze wskazanie zrodet danych o nieruchomosci;

Daty istotne dla procesu wyceny (data sporzgdzenia operatu szacunkowego, data
wyceny, data inspekcji na nieruchomosci);

Opis przedmiotu wyceny (w tym adres, numer ksiegi wieczystej, oznaczenia ewidencyjne).
Opis stanu prawnego oraz uzytkowego nieruchomosci;

Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;

Analiza i charakterystyka rynku wraz z jego biezgcymi uwarunkowaniami;
Przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny;
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10. Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu i cen na dzien

wyceny;

11. Wynik koncowy procesu wyceny wraz z uzasadnieniem;

12. Podpis autora lub autoréw operatu szacunkowego.

Tresé operatu szacunkowego powinna uwzglednia¢ wymagania opisane w czeéci l. ,Zasady
0golne” oraz we wskazanych przypadkach réwniez wymagania, opisane w czesci ll. ,Zasady

szczegotowe”

IV. Zalaczniki do operatu szacunkowego

Dokumentacja fotograficzna

Elewacje budynku,

pomieszczenia w

lokalu (kuchnia,

fazienka, pokoje,
komunikacja)

Dojazd i otoczenie,
elewacje budynku,

pomieszczenia w
budynku (kuchnia,
fazienka, pokoje,
komunikacja,
kottownia, garaz)

Dojazd i otoczenie,
widoczne uzbrojenie,
budowle/budynki na
dziatce

Lokal Budynek . aa
mieszkalny/ mieszkalny . Grunt Nleruchon.wsc
L . . niezabudowany komercyjna
niemieszkalny jednorodzinny
Oswiadczenie o braku konfliktu
intereséw (na druku Banku, {j. v v v v
zgodnie ze wzorem okreslonym w
zatgczniku 52-01-38a)
Opinia o obszarach ryzyka
zwigzanych z przedmiotem wyceny
(zgodnie z KSWS 3 ,Wycena dla v v v v
zabezpieczenia wierzytelnosci")
Aktualny (nie starszy niz 3 miesigce)
wypis z ewidencji gruntéw i 3 4
budynkéw
Aktualny (nie starszy niz 3 miesigce) x
wyrys z mapy ewidencyjnej
Dokumentacja techniczna budynku
wraz z parametrami x v x v
powierzchniowymi, rzutami
kondygnacji
Dokument potwierdzajgcy
powierzchnie uzytkowg (np. Akt v v X v
wiasnosci)
Dokument planistyczny
obowigzujgcy dla przedmiotu 3 4 v v v
wyceny
v v
Informacje o rodzaju zawartych Jesli lokal
umow najmu oraz wysokosci stawek niemieszkalny X X Jesli nigruchomgéé
najmu stanowi przedmiot stano:/];:jdmmt
najmu
Informacja o wysokosci podatku od
nieruchomosci i ewentualnie o
wysokosci optaty za uzytkowanie X X X v
wieczyste gruntu (jezeli jest
informacja)
Woykaz rocznych kosztéw utrzymania x x x v
nieruchomosci
v v v v

Dojazd i otoczenie,
elewacje budynku,
pomieszczenia w
budynku z
wyodrebnieniem
funkcjonalnych
powierzchni

v/ - wymagane

x - niewymagane




