Wymogi dotyczace wyceny nieruchomosci stanowiacych zabezpieczenie wierzytelnosci
Banku Spéldzielczego w Sztumie lub majacych takie zabezpieczenie stanowic.

Operaty szacunkowe przyjmowane w Banku Spoétdzielczym w Sztumie, powinny zawiera¢ informacje
wynikajace z regulacji prawnych dotyczacych wyceny nieruchomo$ci oraz standardéw zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych.

Elementy, ktore w szczegolnosci powinny wystapi¢ w operacie szacunkowym (wycenie):
1. Prawidlowo okreslony przedmiot, zakres i cel wyceny, tj.

a) operat musi zawiera¢ stwierdzenie, ze wyceny dokonano wedtug warto$ci rynkowej,

b) operat nie wskazuje wierzyciela lub jezeli wskazuje to jest nim Bank,

C) szczegdlowe okreslenie przedmiotu wyceny, W tym:

— rodzaju nieruchomosci,

polozenia/adresu,

oznaczenia w ewidencji gruntow i budynkow,
— okreslenie numeru ksiegi wieczystej;
d) szczegdtowe okreslenie zakresu wyceny w tym:

—  okreSlenie rodzaju prawa (praw) podlegajacego wycenie a ktérego przedmiotem jest
nieruchomos¢,

—  okreslenie czesci nieruchomosci Iub czesci sktadowych gruntu, ktérych wycena dotyczy,

—  okre$lenie praw, czgsci nieruchomosci lub czgsci sktadowych gruntu, ktore nie podlegaty
wycenie;

e) szczegdtowe okreslenie celu dokonywanej wyceny — operat szacunkowy, w ktorym okreslono
warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej lub majacej stanowi¢ zabezpieczenie ekspozycji
kredytowej musi by¢ sporzadzony w celu zabezpieczenia wierzytelnosci.

2. Okreslenie podstaw formalnych operatu szacunkowego tj. umowy z zamawiajacym wycene.

3. Informacj¢ o zroédtach danych o nieruchomosci, z ktorych korzystal rzeczoznawca majatkowy w
trakcie wykonywanej wyceny.

4. Daty istotne dla okreslenia wartos$ci nieruchomosci:
a) date sporzadzenia wyceny,
b) dateg, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny,
€) date, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny,
d) date dokonania oglgdzin nieruchomosci.

5. Opis stanu przedmiotu wyceny - stan nieruchomosci okresla si¢ w wycenie na dzien sporzadzenia
operatu szacunkowego, chyba, ze z przepisu szczegdlnego lub z postanowienia wlasciwego organu
wynika konieczno$¢ okreslenia tego stanu na inng date:

a) rzeczoznawca majgtkowy winien zawrze¢ informacje o ograniczonych prawach o charakterze
rzeczowym i okresli¢c zespot wszystkich praw 0 charakterze obligacyjnym oraz roszczen
odnoszacych si¢ do wycenianej nieruchomosci, ktory wynika z dokumentéw obrazujacych stan
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prawny nieruchomosci; rzeczoznawca powinien takze okresli¢c wpltyw tych praw na warto$§¢
nieruchomos$ci wraz z uzasadnieniem;

b) w operacie szacunkowym powinien znalez¢ si¢ opis nieruchomosci z uwzglednieniem jej stanu
technicznego i uzytkowego; w przypadku istniejagcej zabudowy nalezy poda¢ powierzchnie
(zabudowy, catkowita, uzytkowsa), konstrukcje, technologi¢, standard wykonczenia, liczbe
kondygnacji, rok budowy (jezeli w trakcie budowy lub modernizacji — podstawy prawne np.
pozwolenia), zgodnos¢ wzniesienia budynkow z przepisami prawa budowlanego (pozwolenia
na uzytkowanie — jesli wymagane), aktualny stan techniczny, stopien zuzycia, mozliwosci i
warunki dalszej eksploatacji, wyposazenie w instalacje i przylacza zewnetrzne.

Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci — wskazanie dokumentu, z ktérego wynika przeznaczenie
nieruchomosci ( miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub w przypadku jego braku
wskazanie, czy przeznaczenie jest zgodne z studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy). Wskazanie, czy byta wydana decyzja o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednienie faktycznego
sposobu 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 (popyt i podaz na rynku).

Zamieszczenie w operacie baz danych transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci podobnych
wykorzystanych do poréwnan.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej moze by¢ stosowane wylacznie podejs$cie porownawcze (metoda
porownywania parami lub/oraz korygowania ceny sredniej), dochodowe (metoda inwestycyjna oraz
metoda zyskow) lub ewentualnie podej$cie mieszane.

Wskazanie wyboru podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci.
Operat powinien by¢ sporzadzony przy zachowaniu nast¢pujacych zasad w przypadku podejscia :

1) pordéwnawczego:

a) uwzgledni¢ odpowiednig ilo$¢ nieruchomosci podobnych przyjetych na potrzeby wyceny
nieruchomosci tj.:

— metoda poréwnania parami — minimum 3 nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
wycenianej,

— metoda korygowania ceny S$redniej — minimum 11 nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;j;

b) okres przyjecia nieruchomosci do poréwnania nie powinien by¢ dhuzszy niz 2 lata liczac od
dnia sporzadzenia operatu szacunkowego - w przypadku przyjecia okresu dtuzszego niz 2
lata, wymagane jest szczegotowe uzasadnienie;

c) wskazywaé, czy jest rynek do poréwnania, czy przyjete do poréwnania nieruchomosci sg
podobne (nieruchomosci przyjete do poréwnania powinny by¢ zlokalizowane w poblizu
nieruchomosci wycenianej, tj. wskazane jest przyjecie nieruchomos$ci w kolejnosci: z tego
samego miasta, gminy, powiatu, wojewodztwa; jezeli do poréwnania zostala przyjeta/te
nieruchomos$é/ci z terenu kraju, niezbedne jest wskazanie uzasadnienia takiego
postgpowania przez rzeczoznawcg majatkowego);

d) ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do porownania nie powinny odbiega¢ od siebie
W sposob znaczacy [r6znica migdzy maksymalng ceng transakcyjng (Cmax) @ minimalng ceng
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transakcyjna (Cmin) tj. A C, nie moze by¢ wieksza niz minimalna cena nieruchomo$ci
przyjetej do porownania z nieruchomos$cia wyceniana];

2) dochodowego — uwzglednienie na potrzeby wyceny nieruchomosci (z wylaczeniem
nieruchomosci rolnych) m.in. wskaznikow: pustostanoéw, zalegtosci czynszowych, wydatkéw
operacyjnych do ktorych zaliczamy: podatki od nieruchomosci, oplaty roczne za uzytkowanie
wieczyste gruntu, koszty mediéw, naktady na konserwacj¢ i naprawy biezace, koszty
zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nieruchomos$ci oraz inne koszty ponoszone
okresowo, a takze innych wydatkéw operacyjnych majgcych wptyw na warto$é.

Wykorzystanie podej$cia mieszanego w celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, w tym
metody pozostatosciowej (w przypadku jezeli na nieruchomosci prowadzone sg roboty budowlane),
metody kosztow likwidacji (w przypadku likwidacji czesci sktadowych gruntu, np. rozbiodrki
budynku) oraz metody wskaznikow szacunkowych gruntow (przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku braku transakcji rynkowych) -
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Informacje o dostepie do drogi publicznej — analiza jest niezbgdna w kazdym przypadku
(z wylaczeniem sytuacji gdy przedmiotem zabezpieczenia jest wyodrebniony lokal
mieszkalny/uzytkowy lub spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, dla ktérego zatozono ksiege
wieczystg).

Niezbedne obliczenia - obliczenia spetniajgce wymagania metodyczne odpowiedniego podejscia,
metody i techniki, ze szczegdtowoscia pozwalajaca sprawdzi¢, czy wycena nie zawiera btedow
merytorycznych i rachunkowych.

Wynik koncowy 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 wskazujace na szczegodlne okolicznosci dotyczace wyceny nieruchomosci - W operacie
szacunkowym winny by¢ zamieszczone niezbgdne z punktu widzenia przedmiotu, celu i zakresu
wyceny ustalenia dodatkowe i klauzule.

Podpis rzeczoznawcy majagtkowego, 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 zostat
sporzadzony przez kliku rzeczoznawcoéw majatkowych, kazdy z nich podpisuje operat szacunkowy,
a takze podaje imi¢ i nazwisko oraz numer uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosci w sposob wskazany w zdaniu pierwszym niniejszego ustepu.

Do operatu winna by¢ zalgczona informacja wskazujaca obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang
nieruchomoscia, w tym: przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci, ryzyko dotyczace
oceny danej nieruchomosci przez inwestorow (np. technologia, potozenie, sgsiedztwo obecne i
przyszle), ogodlna opinia dotyczaca kierunku wptywu wystepujacych ryzyk na poziom wartosci
wycenianej nieruchomosci w przysztosci, tj. czy warto$¢ nieruchomos$ci ma szanse si¢ utrzymac.

Operat szacunkowy lub dokumentu stanowigcy potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego,
musi zawiera¢ zatacznik bedacy kopia dokumentu ubezpieczenia w zakresie odpowiedzialno$ci
cywilnej za szkody wynikajace z wykonywania czynnosci polegajace na okresleniu wartosci
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia (minimalna suma
ubezpieczenia wynosi rownowarto$s¢ w ztotych 25.000 Euro).



20. Ustalenia dodatkowe i kopie dokumentow, ktorych zamieszczenie jest uzasadnione - w zalezno$ci
od rodzaju nieruchomosci do operatu szacunkowego nalezy dolaczy¢ jako zalgczniki, w
szczegoblnosci:

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

2) wypis z ewidencji gruntow, mapy;

3) dokumentacje¢ fotograficzna;

4) wypisy i wyrysy z dokumentow sporzadzone przez autora operatu Szacunkowego;
5) inne dokumenty istotne dla sporzadzonej wyceny.

Bank moze odméwié przyjecia operatu szacunkowego lub zazada¢ dokonania stosownych poprawek,
jesli w istotny sposob zostaty niedotrzymane wymagania okre§lone w niniejszym dokumencie oraz
regulacjach prawnych dotyczacych wyceny nieruchomos$ci, a takze standardach zawodowych
rzeczoznawcOw majatkowych.

miejscowo$é, data (pieczec), podpis(y) kredytobiorcy(ow)



