Zasady okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego
dla potrzeb ustanowienia zabezpieczenia wierzytelno$ci Banku!

1. Celem wyceny jest okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny
dla aktualnego sposobu jej uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku.

2. Operat szacunkowy powinien koniecznie zawierac:

1) opis stanu prawnego nieruchomos$ci w oparciu m.in. o ksigge wieczysta z uwzglgdnieniem
stuzebnosci 1 wzmianek, ewidencje gruntow i budynkows;

2) opis dostepu wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej (bezposredni dostep, udzial w
drodze wewnetrznej, stuzebnos¢, itp.);

3) opis stanu technicznego i1 uzytkowego nieruchomos$ci wraz z oceng stopnia zuzycia
technicznego, ekonomicznego i funkcjonalnego nieruchomosci;

4) opis aspektow srodowiskowych majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci, w tym rodzaj i
stopien zanieczyszczenia Srodowiska, wystepujacych na nieruchomosci jak i w jej bliskim
sgsiedztwie (wystegpowanie np. benzyny, oleju, rozpuszczalnikoéw, farb, kwaséw, chloru,
nawozow, pestycydow, azbestu, $mieci, emitentow: gazu, hatasu czy ucigzliwych zapachow,
jak réwniez transformatorow);

5) oceng przydatno$ci nieruchomosci na zabezpieczenie wierzytelnosci dla aktualnego jej
sposobu uzytkowania oraz jej potencjatu i wystepujacych ograniczen;

6) analize lokalnego rynku nieruchomosci ze wzgledu na wyceniany typ nieruchomosci
obejmujaca:

a) czegstotliwos¢ transakeji tego typu nieruchomos$ciami,

b) aktualng liczbe ofert sprzedazy podobnych nieruchomosci,

c¢) $rednie ceny transakcyjne / stawki czynszu uzyskiwane przy sprzedazy albo wynajeciu
nieruchomosci danego typu,

d) sredni okres ekspozycji danego typu nieruchomosci (od wystawienia oferty do
sprzedazy);

7) zamieszczenie w operacie baz danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci podobnych
wykorzystanych do poréwnan, zawierajacych dane: date transakcji, cene transakcyjna (laczna
i jednostkowa), powierzchni¢ gruntu, powierzchnie uzytkowa budynku/ lokalu, lokalizacje
nieruchomosci (miasto, ulica) krotka charakterystyke uzytkowa;

8) przedstawienie obliczen warto$ci nieruchomosci w sposob pozwalajacy na sprawdzenie catego
procesu wyceny wraz z uzasadnieniem przyj¢tych zatozen i poziomu parametrow.

3. Operat szacunkowy powinien zawiera¢ opini¢ dotyczaca przydatnosci nieruchomosci do
zabezpieczenia na niej wierzytelnosci Banku, w szczegolnosci rzeczoznawca powinien wskazaé
obszary ryzyka dla Banku, w tym peten zakres wystepujacych obcigzen na nieruchomosci. Opinia
powinna by¢ zgodna z wymogami pkt 4.3. Standardu zawodowego rzeczoznawcow
majatkowych: "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelno$ci" w formie zatgcznika: "Obszary
ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscig".

4. Do operatu szacunkowego nalezy dolaczyc¢:

! Uwaga: Wymagane parafowanie przez Rzeczoznawce kazdej strony zalgcznika nr 3, podpis oraz pieczeé we wskazanym miejscu.



1) kopie dokumentéw stanowiacych zrodto informacji, dotyczacych danej nieruchomosci, ktore
wykorzystane zostaly przez rzeczoznawce do sporzadzenia operatu szacunkowego, zgodnie z
tabelg ,,Zataczniki wymagane do operatu szacunkowego”;

2) w przypadku, gdy operat jest sporzadzony w podejsciu dochodowym, metoda zyskow - dane
finansowe za dwa pelne lata wstecz, okres biezacy i prognozy finansowe na trzy petne lata do
przodu.

5. Wszystkie dokumenty stanowigce zalaczniki do operatu szacunkowego musza by¢ czytelne,
kompletne, posiada¢ pieczeci wlasciwego urzedu i podpisy 0sdb uprawnionych, z zachowaniem
oryginalnej skali.

6. Dla wycenianych nieruchomo$ci bedacych w trakcie realizacji nalezy okresli¢:

1) warto$¢ gruntu i warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny, (Uwaga: gdy
na nieruchomosci gruntowej nie nastapito jeszcze faktyczne rozpoczgcie budowy/inwestycji
do wyznaczenia jej warto§ci wymagane jest zastosowanie podej$cia porownawczego);

2) rzeczowy i finansowy stopien zaawansowania budowy wedlug stanu na dzien wyceny;

3) warto$¢ rynkowa, jaka nieruchomos¢ begdzie przedstawiala po zakonczeniu budowy.

7. W przypadku aktualizacji lub potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego, (moga
przedtuzy¢ wazno$¢ operatu o kolejne 12 miesiecy, taczny okres waznosci operatu wraz z
potwierdzeniami nie moze przekroczy¢ 36 miesiecy). Wowczas obligatoryjnie rzeczoznawca
majgtkowy zobowigzany jest do ponownego zbadania stanu prawnego i technicznego, stanu
zagospodarowania 1 przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do aktualizacji i potwierdzenia
aktualno$ci nalezy dolaczyc¢:

1) aktualny, tj. nie starszy niz 3 miesigce odpis albo wydruk z ksiegi wieczyste;j;

2) aktualny wypis z ewidencji gruntow albo budynkow (dotyczy nieruchomosci gruntowych);

3) aktualng dokumentacje¢ fotograficzng sporzadzong wg zasad okreSlonych w pkt 7 tabeli
»Zataczniki wymagane do operatu szacunkowego™’;

4) dokumenty aktualnie wymagane przez Bank, zgodnie z tabelg ,,Zalaczniki wymagane do
operatu szacunkowego”, ktére nie zostaly zamieszczone przy wczesniej sporzadzanym
operacie.

8. Rzeczoznawca majatkowy dokonujacy okreslenia wartosci nieruchomosci nie moze:

1) by¢ kredytobiorcg, matzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawaé¢ w zadnym
stosunku osobistym z kredytobiorca?;

2) by¢ osobg bliskg® zleceniodawcy wyceny, ani wilasciciela albo wspotwlasciciela
nieruchomosci podlegajacej wycenie;

3) mie¢ zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspolnikéw, partnerow lub bliskg
rodzing, istotnych udziatow w podmiocie bedacym zleceniodawcg wyceny, wlascicielem albo
wspotwlascicielem nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny lub kredytobiorca, ani tez
udzialow w firmie nalezacej do zleceniodawcy, wiasciciela albo wspotwiasciciela tej
nieruchomosci lub kredytobiorcy, ani tez udziatbw w nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny;

4) by¢ strong jakiejkolwiek transakcji dotyczacej nieruchomosci podlegajacej wycenie;

2 Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomosciq wyceniang przez danego rzeczoznawce.

3 Osoba bliska - wspétmatzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewienstwa, osoba zwigzana z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli,
powinowaty do drugiego stopnia powinowactwa, osoba pozostajgca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osoba pozostajqgca w
bliskich relacjach np. biznesowych.



5) uzyskiwaé obecnie, ani w okresie poprzedzajacym, tj. w ciggu minionych 24 miesigcy,
zadnych korzy$ci materialnych lub osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomoscia (w
tym przez osobe bliska), poza wynagrodzeniem za wykonanie wyceny;

6) pozostawa¢ w stosunku pracy lub stosunku podleglosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy,
wlasdciciela albo wspoOtwlasciciela nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny lub
kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia,
umowa o dzieto, itp.), z wyjatkiem umowy dotyczacej wykonania wyceny nieruchomosci;

7) uzaleznia¢ wysokos$ci swojego wynagrodzenia za sporzadzenie operatu szacunkowego od
oszacowanej przez niego wartosci nieruchomosci, od udzielenia kredytu lub jego wysokosci.

9. Warto$¢ nieruchomosci powinna zosta¢ okreslona na podstawie danych rynkowych przy uzyciu
podejécia  porownawczego!, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majatkowych, przy uwzglednieniu mozliwych do zbadania okolicznosci, ktéore moga wptywacé
na jej obnizenie w przysztosci. W indywidualnych przypadkach, po uzgodnieniu z Bankiem,
dopuszcza si¢ wyceng sporzadzong w podejsciu dochodowym. Bank nie akceptuje operatow
szacunkowych sporzadzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku. W
przypadku zastosowania podej$cia porownawczego, do poréwnan nalezy wykorzystac
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie nie dtuzszym niz dwa
lata od daty, na ktora okresla sie warto§¢ nieruchomosci. Rzeczoznawca powinien stosowaé
zasade szczegdlnej ostroznos$ci tj. m.in. uwzglednia¢ jedynie typowe, przecigtne zachowania
rynkowe, ktére mozna uzna¢ za trwate w dtugim okresie czasu.

10. Bank przeprowadza weryfikacje operatu szacunkowego, zaréwno pod katem formalnym (m.in.
kompletno$¢ zatacznikow, zgodnie z tabelg ,,Zalaczniki wymagane do operatu szacunkowego”,
stanowigca integralng czgs$¢ niniejszego dokumentu), jak i merytorycznym (m.in. parametry i
zatozenia bedace podstawa wyceny). W przypadku watpliwo$ci zwigzanych z operatem
szacunkowym, w celu ich wyjasnienia, pracownik Banku ma prawo skontaktowaé si¢ z
rzeczoznawcg majagtkowym telefonicznie lub za pomocg poczty elektroniczne;.

11. Bank moze odméwi¢ przyjecia operatu szacunkowego lub zazada¢ dokonania stosownych
poprawek, jesli w istotny sposob zostaty niedotrzymane wymagania okreslone w niniejszych
Warunkach.

12. Jezeli rzeczoznawca w dotychczasowej wspotpracy z Bankiem nie wykazal si¢ wystarczajaca
staranno$cia w opracowywaniu operatdow tj. wycena zawierala istotne bledy i uchybienia
metodologiczne, bledy rzeczowe, operat szacunkowy nie moze zosta¢ przyjety. Bank prowadzi
wykaz niepolecanych ww. rzeczoznawcoéw tj. niespetniajacych jako$ciowych wymogow w
zakresie opracowywanych operatow. W przypadku operatow, w ktorych zidentyfikowano
przestanki niosgce znamiona oszustwa, Bank moze podja¢ wlasciwe dzialania prawne, w tym
m.in. przekaza¢ wycen¢ do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej lub wlasciwego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych.

13. Niniejszy podpisany i opieczgtowany przez rzeczoznawc¢ majatkowego formularz bankowy —
jako dokument potwierdzajacy zapoznanie si¢ i uwzglednienie wymogoéow Banku w procesie
sporzadzenia operatu — nalezy, wraz z operatem szacunkowym, przedtozy¢é w Banku.

Oswiadczam, ze dzialajac na zlecenie:

* W przypadku podejscia poréwnawczego, zastosowanie metody innej niz poréwnywania parami lub korygowania ceny Sredniej wymaga
uzgodnienia z Bankiem.



(nazwa/ nazwisko zleceniodawcy)

przyjmuje odpowiedzialno$¢ wobec Banku Spoétdzielczego w Raszynie z siedziba 05-090 Raszyn Al.
Krakowska 72, za sporzadzong wycen¢ przedmiotowej nieruchomosci, tj.: nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej/ zabudowanej budynkiem mieszkalnym/komercyjnym/ mieszanym/ lokalu
mieszkalnego/ uzytkowego, potozonej w:

(wojewodztwo, powiat, gmina, miasto/wies, ulica, nr porzgdkowy, nr dziatki, nr KW)

Data wykonania operatu/ aktualizacji/ potwierdzenia aktualnosci:

Ponadto o$wiadczam, ze spelniam warunki niezalezno$ci przy sporzadzaniu wyceny ww.
nieruchomosci. Z wtascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajacymi prawa
do ww. nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie tacza mnie zadne powigzania lub
zaleznosci, ktore moglyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

Podpis i pieczg¢ rzeczoznawcy majatkowego:



Zalaczniki wymagane
do operatu szacunkowego
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dolgczy¢ tylko dokumenty
oznaczone symbolem ,,x”)

Nieruchomos¢
zabudowana®/ grunt

pod inwestycje

Nieruchomos$¢
niezabudowana

Nieruchomos$é

lokalowa ¢

Nieruchomos$¢

lokalowa
w realizacji

DOKUMENTY PODSTAWOWE

Odpis z Ksiggi wieczystej — nie starszy niz 3 miesigce liczac od daty wyceny

Wypis z ewidencji gruntéw i budynkow — nie starszy niz 3 miesiace liczac od daty
wyceny

Mapa ewidencyjna — kopia lub wyrys, aktualna (tj. zawierajaca oznaczenia zgodne z
ewidencja gruntdow i budynkow) z widocznym i czytelnym numerem ewidencyjnym
oraz granicami dziatki, istniejaca zabudowa oraz czytelna pieczgcia Urzedu

Dokument potwierdzajacy zgodno$¢ zabudowy/ inwestycji z wymogami Prawa

Budowlanego tj. jeden z nastepujacych dokumentow:

a) pozwolenie na uzytkowanie obiektu — dla obiektow wybudowanych po 1990r.
jesli inwestycja zostata zakonczona,

b) potwierdzenie przyjecia zawiadomienia o zakonczeniu budowy (zgloszenie)
wraz z Zaswiadczeniem urzedu o braku sprzeciwu do uzytkowania - dla
obicktow wybudowanych po 1990r. jesli inwestycja zostata zakonczona,

¢) pozwolenie na budowe wraz z projektem architektoniczno-budowlanym
(istotne  fragmenty np. dotyczace powierzchni) oraz  projektem
zagospodarowania terenu (ostateczna decyzja) dotyczy terendow, dla ktorych
jest lub bedzie prowadzona inwestycja jezeli decyzja byla przenoszona na
innego inwestora zmieniona w czeSci itp. Nalezy przedlozy¢ réwniez
pozwolenie (a) na budowe ulegajace zmianie (pierwotne). W przypadku, gdy
pozwolenie jest starsze niz 3 lata nalezy dostarczy¢ kopi¢ Dziennika Budowy,

d) zaswiadczenie o zgodnos$ci inwestycji z prawem budowlanym wydane przez
wlasciwy urzad (np. PINB) dotyczy obiektow wybudowanych po 1990 roku w
przypadku, ktéorych nie ma mozliwo$ci przedstawienia dokumentu
wymienionego w punktach 4.a — 4.c.

Dokument potwierdzajacy powierzchni¢ uzytkowa (wymagany o ile formalne

dokumenty nie zawieraja danych dotyczacych powierzchni uzytkowej np. ksigga

wieczysta, wypis z rejestru budynkéw pozwolenie na uzytkowanie). Jako dokument

potwierdzajacy powierzchni¢ nalezy przedlozy¢ jeden =z nastgpujacych

dokumentow:

a) inwentaryzacj¢ powykonawcza budynku,

b) projekt architektoniczno— budowlany zestawienie powierzchni opis techniczny
rzuty kondygnacji,

c) ksiagzke obiektu budowlanego,

d) umoweg ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu, umowe sprzedazy
nieruchomosci na rynku pierwotnym,

e) potwierdzenie powierzchni sporzadzone przez uprawniona osobe (np.
rzeczoznawce majatkowego) obejmujace szkic, plan/ rzut obiektu z wymiarami
(W tym wysoko$¢) i opisem pomieszczen.

Urzgdowy dokument o przeznaczeniu dzialki (wraz z zalacznikami np. mapy,

projekty wyrysy) tj. jeden z nastepujacych dokumentow:

a) wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — w formie
dokumentu wydanego przez Urzad Gminy/ Miasta z okresleniem lokalizacji
(ulica, numer dziatki, obreb geodezyjny),

b) ostateczna decyzja o warunkach zabudowy - w przypadku braku
obowigzujacego planu,

c) zaswiadczenie z Urzgdu Gminy/ Miasta o braku obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego;

d) pozwolenie na budowe (ostateczna decyzja).

Dokumentacja fotograficzna:

a) droga dojazdowa z widokiem na wyceniang nieruchomos¢,

b) bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci,

¢) zagospodarowanie terenu, w tym elementy malej architektury,

d) elewacje budynku z uwzglednieniem uszkodzen ubytkow i spekan,

e) wnetrza budynku (wnetrza pomieszczen oraz czg$ci przeznaczonych do
wspolnego uzytku np. klatki schodowe),

f) inne czynniki wplywajace na ograniczenia w uzytkowaniu nieruchomosci np.




Zalaczniki wymagane
do operatu szacunkowego
(Dla danego typu nieruchomosci nalezy dotqczy¢ tylko dokumenty
oznaczone symbolem ,,x”

Nieruchomos$é¢
zabudowana® / grunt

pod inwestycje

Nieruchomos¢
niezabudowana

Nieruchomosé

lokalowa ¢

Nieruchomos¢

lokalowa
w realizacji

urzadzenia, obszary sktadowania niebezpiecznych substancji).

DOKUMENTY UZUPELNIAJACE

Dokument potwierdzajacy prawny dostep do drogi publicznej (wymagany w
przypadku braku bezposredniego dostgpu do drogi publicznej), tj. jeden z
nastepujacych:

a) zaswiadczenie z Urzedu Gminy/ Miasta/Zarzadu Drog lub innego wlasciwego
organu o obstudze komunikacyjnej nieruchomosci,

b) odpis(-y) z ksiggi wieczystej dla nieruchomosci stanowiacej (-ych) droge (-i),
zapewniajacej (-ych) dostep do drogi publicznej — o ile dostgp do tej drogi
odbywa si¢ przez udzial w drodze wewng¢trzne;j,

¢) wypis z ewidencji gruntéw i budynkow — dla dziatki bedacej droga publiczng -
o ile dostep do tej drogi odbywa si¢ bezposrednio z nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny,

d) uchwata Rady Gminy/ Miasta w sprawie zaliczenia drog do kategorii drog
gminnych/ powiatowych, krajowych,

e) decyzja podziatowa okreslajaca prawny dostep do drogi publicznej,

f) wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawierajacy
opis prawnego dostep do drogi publiczne;.

Zestawienie prac i kosztow wraz z harmonogramem prac — w przypadku budowy/
nadbudowy/ przebudowy/ rozbudowy/ remontu/ adaptacji/ modernizacji
/wykonczenia itp. Zestawienie musi by¢ opatrzone data oraz podpisane przez
Kredytobiorce;

10.

Podstawa nabycia — przy nabywaniu nieruchomo$ci np. przedwstepna umowa
kupna-sprzedazy nieruchomosci, umowa darowizny, ogloszenie o przetargu,
protokot z przeprowadzonego przetargu, etc.

11.

Umowy najmu/ dzierzawy o ile dla wycenianej nieruchomosci zawarto tego typu
Umowy.

12.

Inne dokumenty techniczno- prawne (o ile dotycza) bedace podstawa wyceny i

mogace mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci, np.:

a) zaswiadczenie ze spotdzielni mieszkaniowe;j,

b) $wiadectwo legalizacji zbiornikow, decyzja Urzedu Dozoru Technicznego
zezwalajaca na eksploatacje zbiornikoéw paliw,

¢) decyzja o wpisie do rejestru zabytkéw/ pozwolenie na prowadzenie prac
konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych przy zabytku
wpisanym do rejestru zabytkow itp.

> w tym spoldzielcze prawo do domu jednorodzinnego;

® nieruchomos¢é lokalowa (lokal uzytkowy/mieszkalny - w tym spotdzielcze prawo do lokalu);

7 lokal uzytkowy/ mieszkalny.




