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Wytyczne dotyczgce sporzqgdzania operatu szacunkowego dla celu zabezpieczenia
wierzytelnosci Banku

Zasady ogolne

1.

C.

Operat szacunkowy powinien by¢ sporzqdzony zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami dobrej
praktyki zawodowej. Operat szacunkowy powinien uwzglednia¢ dodatkowo regulacje zawarte
w Standardzie zawodowym KSWS 3 ,Wycena nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci” oraz Rozporzgdzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr575/2013 z dnia
26 czerwca 2013r.

Operat szacunkowy powinien by¢ sporzgdzony zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym
nieruchomosci, powinien zawieraé obliczenia spetniajgce wymagania metodyczne odpowiedniego
podejscia, metody i techniki, ze szczegétowosciq pozwalajgcg sprawdzi¢, czy wycena nie zawiera
btedéw merytorycznych i rachunkowych. Powinien przedstawiac przejrzyscie i jednoznacznie wnioski
zwyceny - w sposob, ktéry umozliwi Specjaliscie ds.Zabezpieczen Kredytowych zrozumienie
wyrazanych przez Rzeczoznawce Majgtkowego opinii oraz jednoznacznq interpretacje jego zatozen
do wyceny.

W zaleznosci od typu i rodzaju nieruchomosci wartos¢ rynkowg nalezy okresli¢ w:

podejsciu porownawczym przy zastosowaniu metody poréwnywania parami lub metody
korygowania ceny $redniej - w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
gruntowych zabudowanych domami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz nieruchomosci
stanowigcych lokale mieszkalne lub uzytkowe,

podejsciu dochodowym przy zastosowaniu metody inwestycyjnej lub w uzasadnionych wypadkach
metody zyskéw, techniki kapitalizacji prostej lub dyskontowania strumieni dochodéw -
dla nieruchomosci komercyjnych; nalezy przedstawi¢ w sposéb szczegétowy szacowanie stép
kapitalizacji/dyskonta przyjetych do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wszystkie
inne zatozenia przyjete do procesu wyceny,

w przypadku nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami przewidzianymi do rozbiorki
dopuszcza sie okreslenie wartosci rynkowej w podejsciu mieszanym metodg kosztow likwidacji.

Rzeczoznawca Majgtkowy zobowigzany jest sprawdzi¢ wiarygodnos¢ wszelkich informacji stuzqcych
za podstawe wyceny (informacji prawnych, technicznych, ekonomicznych, obmiaréw, warunkdéw
najmu, itp.). W operacie szacunkowym nalezy wskazaé przyczyny, z powodu ktérych dana czynnosé
nie zostata wykonana lub tez zostata wykonana w ograniczonym zakresie.

Nalezy zbada¢ dostep wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej (np.: dostep bezposredni,
dostep zapewniony poprzez stuzebnos¢ gruntowq, dostep zapewniony poprzez utamkowy udziat
w dziatkach stanowigcych drogi wewnetrzne). W przypadku dostepu posredniego nalezy podac
w operacie szacunkowym numery ewidencyjne dziatek wraz z numerami KW, przez ktére zapewniony
jest dostep do drogi publiczne;.

W zatqczniku do operatu szacunkowego sporzqgdzonym zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci” nalezy ujowni¢ poznane w trakcie szacowania okolicznosci
ograniczajgce przydatnos¢ nieruchomosci dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Zatqgcznik ten musi
zawiera¢ ponadto ocene i ustosunkowanie sie Rzeczoznawcy Majgtkowego do nastepujgcych
elementow:
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obszarow ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomosciq, w tym z przewidywanymi zmianami
na danym rynku nieruchomosci w przysztosci,

zagrozen srodowiskowych, w tym potozenia na terenach zalewowych, zagrozonych powodzig,
szkdd gorniczych, osuwisk itp., wystepowania zanieczyszczen na nieruchomosci oraz narazenia
nieruchomosci na skazenia, a takze mozliwosci wystepowania np.: lawin, pozaréw itp.,

legalnosci zrealizowanych inwestycji (pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie itp.),

zgodnosci stanu prawnego z faktycznym stanem fizycznym nieruchomosci,

kwestii prawnego uregulowania dostepu do drogi publicznej,

zuzycia technicznego, funkcjonalnego i srodowiskowego,

potencjatu inwestycyjnego,

innych ograniczen, co do mozliwosci eksploatacji oraz zbycia nieruchomosci (ograniczenia prawne,
fizyczne i ekonomiczne).

Tres$¢ operatu szacunkowego

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ oprécz informacji wymaganych Rozporzgdzeniem, takze:

a.
b.
o

®

m.

mape z zaznaczeniem lokalizacji nieruchomosci,

odpis z ksiegi wieczystej, protokét z jej badania lub wydruk z EKW (nie starszy niz 6 miesiecy),

w przypadku braku zatozonej ksiegi wieczystej dla nieruchomosci - inny dokument stwierdzajqgcy
prawa do nieruchomosci,

wypis z rejestru gruntéw i budynkéw dla nieruchomosci wycenianej (nie starszy niz 6 miesiecy),
kopie mapy ewidencyjnej lub wyrys z rejestru gruntéw (nie starszy niz 6 miesiecy),

w przypadku gruntéw niezabudowanych - Decyzja o pozwoleniu na budowe lub w przypadku jej
braku: Wypis i Wyrys z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(wraz z zatqcznikiem graficznym w kolorze) lub w przypadku braku planu: Decyzje o warunkach
zabudowy lub Zaswiadczenie o braku obowigzujgcego planu oraz Wypis i Wyrys ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (wraz z zatgcznikiem graficznym
w kolorze),

dokumentacje fotograficzng w kolorze wraz z opisem (otoczenie, budynek z zewngtrz i wewnqgtrz),
dokument potwierdzajgcy powierzchnie uzytkowq budynku np.: zestawienie powierzchni
z projektu architektoniczno-budowlanego, inwentaryzacja powykonawcza, ksigzka obiektu
budowlanego, pozwolenie na budowe, potwierdzenie przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu
budowy (zgtoszenia), pozwolenie na uzytkowanie obiektu - jesli zawierajg dane dotyczqce
wielkosci powierzchni uzytkowej lub obmiar osobiscie wykonany przez Rzeczoznawce
Majgtkowego,

Swiadectwo Charakterystyki Energetycznej budynku lub lokalu,

opis gtéwnego zrédta energii wykorzystywanej w budynku (np.: gaz, elektryczne, olej opatowy,
ogrzewanie miejskie, pompa ciepta),

opis zrédta i procentu wykorzystywania energii odnawialnej w budynku (np.:panele
fotowoltaiczne, farma wiatrowa, elektrownia wodna),

informacje o remoncie/modernizacji/termomodernizacji (joki zakres prac i kiedy sie odbyty),
inne dokumenty istotne dla sporzgdzonej wyceny.

Aneksy i uzupetnienia do operatu szacunkowego

W przypadku stwierdzenia btedéw w tresci operatu szacunkowego, Rzeczoznawca Majgtkowy moze
dokona¢ pisemnego sprostowania w formie aneksu lub sporzqdzi¢ nowy operat z wycofaniem
poprzedniego. Btedy pisarskie, z wyjgtkiem btedéw obliczeniowych i btedéw w kwotach okreslajgcych
wartos¢ mogq byc¢ korygowane rdwniez bezposrednio w operacie szacunkowym i zaparafowane
przez autora. Korekty te nie mogq by¢ wykonywane poprzez zamazywanie lub przerabianie.



