Zasady okreslania wartosci nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego

dla potrzeb ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci Banku
Informacja dla_rzeczoznawcow

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu na dziern wyceny dla aktualnego sposobu
jej uzytkowania dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci Banku Spotdzielczego w Garwolinie.
Operat szacunkowy powinien koniecznie zawierac:

1) opis stanu prawnego nieruchomosci w oparciu m.in. o ksiege wieczystg z uwzglednieniem stuzebnosci i wzmianek,
ewidencje gruntow i budynkow;

2) opis dostepu wycenianej nieruchomosci do drogi publicznej (bezposredni dostep, udziat w drodze wewnetrznej,
stuzebnosg, itp.);

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

4) opis aspektdw srodowiskowych majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci, w tym rodzaj i stopien zanieczyszczenia
Srodowiska, wystepujgcych na nieruchomosci jak i w jej bliskim sgsiedztwie (wystepowanie np. benzyny, oleju,
rozpuszczalnikéw, farb, kwaséw, chloru, nawozéw, pestycydéw, azbestu, $mieci, emitentéw: gazu, hatasu czy
uciazliwych zapachow, jak réwniez transformatorow);

5) ocene przydatnosci 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) czestotliwosé transakcji tego typu nieruchomosciami,

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 dotyczgcych nieruchomosci podobnych wykorzystanych do
porownan, zawierajacych dane: date transakcji, cene transakcyjng (tgczng i jednostkowg), powierzchnie gruntu,
powierzchnie uzytkowg budynku/ lokalu, lokalizacje nieruchomosci (miasto, ulica) krotkg charakterystyke uzytkows;

8) przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci w sposéb pozwalajgcy na sprawdzenie catego procesu wyceny wraz
z uzasadnieniem przyjetych zatozen i poziomu parametréw.

Operat szacunkowy powinien zawiera¢ opinie dotyczacg przydatnosci nieruchomosci do zabezpieczenia na niej
wierzytelnosci Banku, w szczegdlnosci rzeczoznawca powinien wskazaé obszary ryzyka dla Banku, w tym peten zakres
wystepujgcych obcigzen na nieruchomosci. Opinia powinna by¢ zgodna z wymogami pkt 4.3. Standardu zawodowego
rzeczoznawcow majatkowych: "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci" w formie zatacznika: "Obszary ryzyka
zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia".

Do operatu szacunkowego nalezy dotgczy¢:

1) kopie dokumentéw stanowigcych zrédto informacji, dotyczacych danej nieruchomosci, ktére wykorzystane zostaty
przez rzeczoznawce do sporzadzenia operatu szacunkowego, zgodnie z tabelg ,Zataczniki wymagane do operatu
szacunkowego”;

2) w przypadku, gdy operat jest sporzagdzony w podejsciu dochodowym, metodg zyskow - dane finansowe za dwa petne
lata wstecz, okres biezgcy i prognozy finansowe na trzy petne lata do przodu.

Wszystkie dokumenty stanowigce zataczniki do operatu szacunkowego muszg by¢ czytelne, kompletne, posiadac

pieczeci wtasciwego urzedu i podpisy oséb uprawnionych, z zachowaniem oryginalnej skali.

Dla wycenianych nieruchomosci bedgcych w trakcie realizacji nalezy okreslic:

1) wartosé gruntu i wartos$é rynkowg nieruchomosci wedtug stanu na dzien wyceny, (Uwaga:

- gdy na nieruchomosci gruntowej nie nastgpito jeszcze faktyczne rozpoczecie budowy/inwestycji do wyznaczenia jej
wartosci wymagane jest zastosowanie podejscia poréwnawczego / nie akceptuje sie wykorzystania wytacznie
metody pozostatosciowej;

- warto$¢ aktualng na dzien wyceny ustala sie poprzez przewazenie wartosci przysztej stopniem zaawansowania
inwestycji zgodnie z ponizszym wzorem:

Wr = (wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzienn zakoriczenia inwestycji — wartos¢ rynkowa gruntu) x stopien
zaawansowania inwestycji (%) + wartos¢ rynkowa gruntu;
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2) rzeczowy i finansowy stopien zaawansowania budowy wedtug stanu na dzien wyceny;

3) wartosc¢ rynkowa, jakg nieruchomos¢ bedzie przedstawiata po zakornczeniu budowy.

W przypadku aktualizacji lub potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego, (moga przedtuzyé waznos¢ operatu do
24 miesiecy). Wowczas obligatoryjnie rzeczoznawca majgtkowy zobowigzany jest do ponownego zbadania stanu
prawnego i technicznego, stanu zagospodarowania i przeznaczenia przedmiotu wyceny. Do aktualizacji i potwierdzenia
aktualnosci nalezy dotaczy¢:

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

2) aktualny, tj. nie starszy niz 3 miesigce wypis z ewidencji gruntéw albo budynkéw (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 ,Zataczniki wymagane do operatu szacunkowego”,
ktore nie zostaty zamieszczone przy wczesniej sporzgdzanym operacie.

Rzeczoznawca majgtkowy dokonujacy okreslenia wartosci nieruchomosci nie moze:

by¢ kredytobiorcg, matzonkiem lub krewnym kredytobiorcy, ani pozostawa¢ w zadnym stosunku osobistym z
kredytobiorcal;

byc¢ osobg inska2 zleceniodawcy wyceny, ani wiasciciela albo wspotwiasciciela nieruchomosci podlegajacej wycenie;

mie¢ zadnych bezposrednich lub posrednich, w tym przez wspdlnikdw, partneréw lub bliskg rodzine, istotnych
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udziatéw w podmiocie bedacym zleceniodawca wyceny, wiascicielem albo wspétwitascicielem nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny lub kredytobiorca, ani tez udziatéw w firmie nalezgcej do zleceniodawcy, wtasciciela
albo wspotwiasciciela tej nieruchomosci lub kredytobiorcy, ani tez udziatéw w nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny;

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

5) uzyskiwac obecnie, ani w okresie poprzedzajgcym, tj. w ciggu minionych 24 miesiecy, zadnych korzysci materialnych

lub osobistych zwigzanych z wyceniang nieruchomoscig (w tym przez osobe bliskg), poza wynagrodzeniem za
wykonanie wyceny;

6) pozostawa¢ w stosunku pracy lub stosunku podlegtosci stuzbowej wzgledem zleceniodawcy, wtasciciela albo

wspotwiasciciela nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny lub kredytobiorcy oraz by¢ zwigzanym z nimi
umowami cywilno-prawnymi (umowa zlecenia, umowa o dzieto, itp.), z wyjgtkiem umowy dotyczacej wykonania
wyceny nieruchomosci;

7) uzaleznia¢ wysokosci swojego wynagrodzenia za sporzgdzenie operatu szacunkowego od oszacowane] przez niego

wartosci nieruchomosci, od udzielenia kredytu lub jego wysokosci.

Wartos¢ nieruchomosci powinna zosta¢ okresSlona na podstawie danych rynkowych przy uzyciu jednego z dwdch
podejsé: porownawczego lub dochodowego, zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych, przy
uwzglednieniu mozliwych do zbadania okolicznosci, ktére mogg wptywaé na jej obnizenie w przysztosci. W
indywidualnych przypadkach, po uzgodnieniu z Bankiem, dopuszcza sie wycene sporzgdzong w podejsciu mieszanym.
Bank nie akceptuje operatow szacunkowych sporzgdzonych przy wykorzystaniu metody analizy statystycznej rynku. W
przypadku zastosowania podejscia poréwnawczego, do poréwnan nalezy wykorzysta¢ nieruchomosci podobne, ktére
byty przedmiotem sprzedazy w okresie nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci.
Rzeczoznawca powinien stosowal zasade szczegdlnej ostroznosci tj. m.in. uwzgledniac¢ jedynie typowe, przecietne
zachowania rynkowe, ktére mozna uznac za trwate w dtugim okresie czasu.

Bank przeprowadza weryfikacje operatu szacunkowego, zaréwno pod katem formalnym (m.in. kompletnosé
zatgcznikdw, zgodnie z tabelg ,Zatgczniki wymagane do operatu szacunkowego”, stanowigcg integralng czesé
niniejszego dokumentu), jak i merytorycznym (m.in. parametry i zatozenia bedgce podstawg wyceny). W przypadku
watpliwosci zwigzanych z operatem szacunkowym, w celu ich wyjasnienia, pracownik Banku ma prawo skontaktowac sie
z rzeczoznawcy majatkowym telefonicznie lub za pomocg poczty elektroniczne;j.

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

Jezeli rzeczoznawca w dotychczasowej wspotpracy z Bankiem nie wykazat sie wystarczajgcg starannoscia w
opracowywaniu operatdéw tj. wycena zawierata istotne btedy i uchybienia metodologiczne, btedy rzeczowe, operat
szacunkowy nie moze zostac przyjety. Bank prowadzi wykaz niepolecanych ww. rzeczoznawcéw tj. niespetniajgcych

! Dotyczy kredytu zabezpieczonego nieruchomosciq wyceniang przez danego rzeczoznawce.
2 Osoba bliska - wspétmatzonek, krewny do trzeciego stopnia pokrewieristwa, osoba zwigzana z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli, powinowaty do
drugiego stopnia powinowactwa, osoba pozostajgca we wspolnym gospodarstwie domowym, inng osoba pozostajqca w bliskich relacjach np. biznesowych.
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jakosciowych wymogow w zakresie opracowywanych operatow. W przypadku operatéw, w ktérych zidentyfikowano
przestanki niosgce znamiona oszustwa, Bank moze podjg¢ wtasciwe dziatania prawne, w tym m.in. przekaza¢ wycene do
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej lub wtasciwego Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Niniejszy podpisany i opieczetowany przez rzeczoznawce majgtkowego formularz bankowy — jako dokument

potwierdzajgcy zapoznanie sie i uwzglednienie wymogdéw Banku w procesie sporzgdzenia operatu — nalezy, wraz z
operatem szacunkowym, przedtozy¢ w Banku.



