Bank Spétdzielczy w Glinojecku

Zatqgcznik nr 3 do Zasad weryfikacji i monitoringu zabezpieczen

Informacje dotyczace sposobu sporzadzania, formy i tresci operatu szacunkowego, szczegélowe wytyczne
Banku dotyczace sposobu okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Podstawowe informacje dotyczace sposobu sporzadzania, formy i tresci operatu szacunkowego

1.

10.

11.

Operat szacunkowy jest autorskg opinig rzeczoznawcy majagtkowego o wartosci nieruchomosci
i stanowi dokument urzedowy.

W operacie szacunkowym rzeczoznawca majatkowy okresla warto§¢ rynkowa nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wlasnosci lub warto$¢ innych praw do nieruchomosci.

Operat szacunkowy, w ktorym okreslono warto$¢ nieruchomosci, jest sporzadzany w nastgpstwie
przeprowadzenia pelnego procesu wyceny, obejmujacego wszelkie czynnosci szacunkowe,
konieczne dla wlasciwego okreslenia warto$ci nieruchomosci.

Operat szacunkowy jest sporzadzony zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz
zawiera wszelkie informacje niezbedne dla ustalenia sposobu postepowania i wnioskow
rzeczoznawcy majatkowego, dotyczacych okreslenia wartosci nieruchomosci.

Zakres operatu szacunkowego i jego szczegotowos$¢ powinny by¢ dostosowane do rodzaju
i charakteru przedmiotu wyceny.

W operacie szacunkowym przedstawia si¢ sposéb dokonania wyceny nieruchomos$ci w tym:

1) okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny,

2)  okreslenie celu wyceny,

3) podstawe formalng wyceny nieruchomosci oraz zrodta danych 0 nieruchomosci,

4) ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci,

5)  opis stanu nieruchomosci,

6) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci,

7) analizg i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny,

8)  wskazanie rodzaju okre$lanej wartosci, wyboru podej$cia, metody i techniki szacowania,

9) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci oraz wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem.
W operacie szacunkowym zamieszcza si¢ takze stosowne klauzule wskazujace na szczegodlne
okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci.

Do operatu szacunkowego dotacza si¢ istotne dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.

Do operatu szacunkowego lub do umowy o sporzadzenie operatu szacunkowego dotacza sig,
w formie zalacznika, kopi¢ dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku w wykonywaniem dziatalno$ci zawodowej przez rzeczoznawcow
majatkowych.

Operat szacunkowy zawiera podpis rzeczoznawcy majatkowego, ktory go sporzadzil, oraz
naniesione w formie nadruku lub pieczatki imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w
zakresie szacowania nieruchomosci, a takze date jego sporzadzenia W przypadku, gdy operat
szacunkowy zostal sporzadzony przez kliku rzeczoznawcow majatkowych, kazdy z nich podpisuje
operat szacunkowy, a takze podaje imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomos$ci w sposdb wskazany w zdaniu pierwszym niniejszego ustepu.

Operat szacunkowy sporzadzony w celu zabezpieczenia wierzytelnoSci powinien zawieraé
oswiadczenie rzeczoznawcy majatkowego — autora opracowania, o braku konfliktu interesow
zgodnie z Zalacznikiem nr ... (lub o$wiadczenie o tozsame;j tresci).

Szczegoétowe wytyczne Banku dotyczace tresci operatu szacunkowego:

1.

Operat szacunkowy powinien zawierac:

1)  Szczegodtowe okreslenie przedmiotu wyceny w tym:
a) rodzaju nieruchomodci,
b) potozenia/adresu,
C) oznaczenia w ewidencji gruntéw i budynkow,
d)  okreslenie numeru ksiegi wieczystej

2)  Zakres wyceny w tym:
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a) okreélenie rodzaju prawa (praw) podlegajacego wycenie a ktorego przedmiotem jest
nieruchomosgé,

b)  okreslenie czeSci nieruchomosci lub czgsci sktadowych gruntu, ktorych wycena dotyczy,

c) okreslenie praw, czgsci nieruchomodci lub czgsci sktadowych gruntu, ktére nie podlegaty
wycenie.

Cel dokonywanej wyceny — operat szacunkowy w ktorym okre$lono warto$¢ rynkowsa

nieruchomosci stanowiacej lub majacej stanowic¢ zabezpieczenie ekspozycji kredytowej musi

by¢ sporzadzony w celu zabezpieczenia wierzytelnosci. Wyjatkiem jest operat szacunkowy
sporzadzony dla  potrzeb  postepowania  egzekucyjnego  (restrukturyzacyjnego,
upadtosciowego).

Okreslenie podstaw formalnych operatu szacunkowego tj. umowy z zamawiajacym wyceng.

Informacj¢ o zrodtach danych o nieruchomosci, z ktorych korzystat rzeczoznawca majatkowy

w trakcie wykonywanej wyceny.

Daty istotne dla okreslenia warto$ci nieruchomosci:

a) date sporzadzenia wyceny,

b)  date, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,

c) date, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny,

d) date dokonania ogledzin nieruchomosci.

Opis stanu przedmiotu wyceny - stan nieruchomos$ci okre$la sie¢ w wycenie na dzien

sporzadzenia operatu szacunkowego, chyba, ze z przepisu szczegoélnego lub z postanowienia

wlasciwego organu wynika konieczno$¢ okreslenia tego stanu na inng datg:

a) rzeczoznawca majgtkowy winien okresli¢ zespot wszystkich praw zarowno o charakterze
rzeczowym jak i obligacyjnym oraz roszczen odnoszacych si¢ do wycenianej
nieruchomosci, ktéry wynika z dokumentéw obrazujacych stan prawny nieruchomosci;
rzeczoznawca powinien takze okresli¢ wptyw tych praw na warto$¢ nieruchomosci wraz
Z uzasadnieniem;

b)  woperacie szacunkowym powinien znaleZ¢ si¢ opis nieruchomosci z uwzglgdnieniem jej
stanu technicznego i uzytkowego; w przypadku istniejacej zabudowy nalezy podaé
powierzchnie (zabudowy, calkowita, uzytkowa), konstrukcje, technologie, standard
wykonczenia, liczbg kondygnacji, rok budowy (jezeli w trakcie budowy lub modernizacji
— podstawy prawne np. pozwolenia), zgodno$¢ wzniesienia budynkoéw z przepisami
prawa budowlanego (pozwolenia na uzytkowanie — jesli wymagane), aktualny stan
techniczny, stopien zuzycia, mozliwosci 1 warunki dalszej eksploatacji, wyposazenie
w instalacje i przytacza zewngtrzne.

Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci - w przypadku braku planu miejscowego,

przeznaczenie nieruchomosci powinno by¢ ustalone na podstawie studium uwarunkowan i

kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu; w przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa powyzej,

rzeczoznawca powinien uwzglednié faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci,

Analize i charakterystyke rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny, opisujaca

rynek wlasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar i okres czasu objety analiza.

Przedstawienie i uzasadnienie wyboru podejécia, metody i techniki wyceny oraz wskazanie

rodzaju okre$lanej wartos¢.

Warto$¢ przedmiotu wyceny z przedstawieniem przyjetych zatozen - dla potrzeb wyceny

rzeczoznawca majatkowy powinien przeprowadzi¢ charakterystyke rynku nieruchomosci

a zwlaszcza jego rodzaju i obszaru oraz dokona¢ analizy na podstawie wskazanych zrodet

informacji.

Niezbgdne obliczenia - obliczenia spelniajace wymagania metodyczne odpowiedniego

podejécia, metody i techniki, ze szczegdtowoscia pozwalajaca sprawdzié, czy wycena nie

zawiera bledow merytorycznych i rachunkowych.

Informacj¢ o dostgpie do drogi publicznej — analiza jest niezb¢dna w kazdym przypadku

(z wylaczeniem sytuacji gdy przedmiotem =zabezpieczenia jest wyodrebniony lokal

mieszkalny/uzytkowy lub spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, dla ktorego zatozono

ksiege wieczysta).

Informacj¢ o powierzchni przedmiotowej nieruchomo$ci - powinna by¢ zgodna

z dokumentacjg projektowg lub inwentaryzacja sporzadzong przez osob¢ z uprawnieniami
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budowlanymi; dopuszcza si¢ przyjecie powierzchni w oparciu o pomiar wlasny rzeczoznawcy
w dniu przeprowadzonej wizji na nieruchomosci; wymagane jest przedstawienie w operacie
zestawienia powierzchni poszczegdlnych pomieszczen wycenianej nieruchomosci (w tym
wskazanie zrodta przyjetej powierzchni), z informacja jaka powierzchnie ostatecznie przyjeto
do obliczen.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomos$ci wedlug poziomu cen z dnia wyceny oraz
aktualnego na dzien wyceny stanu nieruchomosci.

Oszacowanie przysztej warto$ci nieruchomosci - okreslanej wedlug poziomu cen z dnia
wyceny oraz stanu nieruchomosci po zakonczeniu zaktadanego i przedstawionego w operacie
procesu inwestycyjnego.

Wynik konicowy wraz z uzasadnieniem - wynik koncowy wyceny winien by¢ uzasadniony
w operacie szacunkowym wnioskami z dokonanych obliczen i po poréwnaniu z danymi
uzyskanymi z analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci.

Klauzule - w operacie szacunkowym winny by¢ zamieszczone niezbedne z punktu widzenia
przedmiotu, celu i zakresu wyceny ustalenia dodatkowe i klauzule.

Obszary ryzyka (w formie zatacznika do operatu) - zwigzane z nieruchomoscig stanowiaca
zabezpieczenie wierzytelnosci banku - rzeczoznawca majatkowy winien przedstawi¢ wszelkie
okolicznosci, ktore wptywaja na poziom ryzyka banku, w tym okresli¢ zaréwno potencjat
nieruchomosci, jak rowniez wskazaé wszelkie obcigzenia istniejgce na nieruchomosci.

Podpis autora (autoréw) operatu szacunkowego oraz naniesione w formie nadruku lub
pieczatki imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci,

Ustalenia dodatkowe i kopie dokumentoéw, ktdrych zamieszczenie jest uzasadnione - W
zalezno$ci od rodzaju nieruchomosci do operatu szacunkowego nalezy dotlaczy¢ jako
zatgczniki, w szczegolnosci:

Odpisy lub wypisy z ksiegi wieczystej albo innego dokumentu stwierdzajacego prawa do
nieruchomosci lub protokoét badania ksiegi wieczystej, alternatywnie wydruk z Centralnej
Informacji Ksigg Wieczystych (EUKW);

Wypis z ewidencji gruntdw, mapy (rekomenduje sie, aby dokumenty w dniu sporzqdzenia
operatu szacunkowego byly nie starsze niz 6 miesiecy);

Dokumentacj¢  fotograficzna -  zdjgcia  powinny by¢é  kolorowe, wykonane
w ciggu dnia; w czasie wizji nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykonaé
dokumentacj¢ zdjeciowa wszystkich pomieszczen wewnatrz wycenianego obiektu, a takze
zdjecia nieruchomos$ci z zewnatrz i otoczenia nieruchomos$ci (w szczegdlno$ci sgsiedniej
zabudowy, drogi dojazdowej, innych obiektow znajdujacych si¢ w poblizu, ktéore mogg
oddzialywaé na warto$¢ szacowanej nieruchomosci itp.); jezeli na terenie wycenianej
nieruchomos$ci gruntowej znajduja si¢ budynki pomocnicze lub gospodarcze nalezy takze
wykonaé¢ zdjecia na zewnatrz i wewnatrz tych obiektow; dodatkowo dla nieruchomosci
lokalowych wymagane jest minimum jedno zdjecie klatki schodowej/korytarza;

Wypisy i wyrysy z dokumentow sporzadzone przez autora operatu szacunkowego;

Inne dokumenty istotne dla sporzadzonej wyceny.

Zaleca sig¢ aby operat szacunkowy zawierat okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci oraz
warto$ci nieruchomosci w warunkach wymuszonej sprzedazy.

Do obliczen winny by¢ przyjmowane przez rzeczoznawce majatkowego transakcje nie starsze niz
z okresu 24 miesiecy poprzedzajacych date wyceny; przyjecie transakcji zawartych wczeéniej niz 24
miesiecy przed datg wyceny jest dopuszczalne, jednakze wymaga odpowiedniego uzasadnienia oraz
uwzglednienia obserwowanego na rynku trendu zmiany cen.

W przypadku, gdy przedmiotem zabezpieczenia sg nieruchomosci wraz z cze¢$ciami sktadowymi (np.
urzadzenia, sprzet specjalistyczny, maszyny, linie technologiczne trwale zwigzane z gruntem lub
budynkiem, ktérych demontaz naruszy konstrukcje budynku oraz w istotny sposob obnizy warto$¢
demontowanego zabezpieczenia) wymagana jest informacja ze urzadzenia, maszyny i linie
technologiczne sa trwale zwigzane z nieruchomoscia.

Sposob okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci
Okreslajac wartos¢ rynkowa nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy moze skorzystac z podejscia:
1) poréwnawczego (metody porownywania parami lub/oraz korygowania ceny $rednie;j),

1.



2) dochodowego (metody inwestycyjnej lub/oraz metody zyskow);
3) mieszanego, w tym:
a) metody pozostato$ciowej (w przypadku, gdy na nieruchomo$ci prowadzone sg roboty
budowlane),
b) metody kosztow likwidacji (w przypadku likwidacji czgéci sktadowych gruntu, np.
rozbidrki budynku),
c) metody wskaznikow szacunkowych gruntow (przy okreslaniu warto§ci nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych).
Zastosowanie przez rzeczoznawcg¢ majatkowego podejScia mieszanego, wymaga szczegdlowego
uzasadnienia w operacie szacunkowym.
W przypadku nieruchomosci rolnych z czgsciami sktadowymi stanowigcymi uprawy, zasiewy lub
plantacje kultur wieloletnich, Bank dopuszcza mozliwo$¢ okreslenia wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci (podejscie kosztowe). Oszacowaniu podlega wowczas warto$¢ nieruchomosci jako
suma wartosci rynkowej gruntu (w stanie bez czgsci sktadowych) i warto$ci odtworzeniowej czesci
sktadowych (np. zasiewu, uprawy, plantacji kultur wieloletnich). Zastosowanie podejicia
kosztowego musi zosta¢ szczegdtowo uzasadnione w operacie szacunkowym.



